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UZASADNIENIE

Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci
nalezagcych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych stanowi propozycje regulacji na rzecz wzbogacenia zbioru mozliwych
sposobow zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o formule kooperatywy mieszkaniowe;.
Dodatkowo  stanowi realizacje  zalozenia zawartego W  Narodowym  Programie
Mieszkaniowym®, ktory laczy tego typu dzialania z rozwojem szeroko pojetej oddolnej

spoldzielczosci mieszkaniowej (dzialanie C. Programu).

Tym, co wyr6znia budynki mieszkalne realizowane przez osoby dzialajace w formule
kooperatywy mieszkaniowej, jest inicjowanie procesu inwestycyjnego przez grupg przysztych
mieszkancow. Osoby te biorg rowniez czynny udziat w procesach decyzyjnych w ramach

projektowania irealizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

W Polsce powstalo juz kilkka budynkéw, w przypadku ktorych inwestorami byly o0soby
dzialajace w formule kooperatywy mieszkaniowej. Przy tego typu inwestycjach mozliwe jest
ograniczenie kosztow zaspokojenia wilasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zatozeniu, ze
inwestycja przebiegnie zgodnie z planem), spowodowane tym, ze czg$¢ prac czionkowie
kooperatyw wykonuja we wlasnym zakresie 1 nie placa marzy zysku podwykonawcom
i deweloperom. Dotychczasowe do$wiadczenia kooperatyw wskazujg, ze mozliwe jest
obnizenie kosztow zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej w stosunku do nabycia mieszkania
na rynku deweloperskim o ok. 20-30%. Nalezy jednak bra¢ pod uwage to, ze ten model
prowadzenia inwestycji jest przeznaczony raczej dla specyficznej grupy osOb, majgcej
zazwyczaj odpowiednie umiejetnosci i mozliwosci finansowe do samodzielnej realizacji
inwestycji mieszkaniowej, i z uwagi na swoja specyfike nie stanowi odpowiedzi na wyzwania
zwigzane 2z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych np. osob zagrozonych wykluczeniem

spotecznym.

Wprowadzenie rozwigzan prawnych uwzgledniajacych specyfike realizacji inwestycji

mieszkaniowych w formule kooperatywy mieszkaniowej zwigkszy mozliwosci oddolnego

! Uchwata nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego.
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angazowania si¢ osob fizycznych 0 ograniczonych aktywach w dzialania promieszkaniowe.
Wsparcie dzialan prowadzonych wspoinym wysitkiem w ramach kooperatywy jako formuly
uproszczonej organizacyjnie, bardziej otwartej na indywidualne potrzeby oraz mozliwosci
finansowe przyszlych wlascicieli mieszkan (pozbawionej przy tym wielu ograniczen, w tym
organizacyjnych, napotykanych, z jednej strony, przez osoby dzialajace w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych indywidualnie, z drugiej natomiast, przez hierarchiczne,
mnigj demokratyczne struktury, funkcjonujgce w sposob sformalizowany
| zbiurokratyzowany, bardziej kosztochlonny w zarzadzaniu), wpisuje si¢ ponadto
bezposrednio w realizacje nalozonego na wladze publiczne obowigzku wyrazonego
wart. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, tj. obowigzku prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym popierania dziatan
obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania. Jak zauwazyl Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 7 czerwca 1999 r. (sygn. K 18/98), ,polityka sprzyjajaca
zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych moze 1 powinna by¢ realizowana przy pomocy réznego
rodzaju instrumentéw prawnych (np. przez odpowiednie uksztaltowanie przepiséw
dotyczacych  udostgpniania  terenow  budowlanych,  kredytowania  budownictwa
mieszkaniowego 1 udzielania pomocy finansowej osobom podejmujacym inwestycje
budowlane), a decyzja o wyborze odpowiedniego srodka nalezy do ustawodawcy”. Jednym
z takich $rodkoéw sa rozwigzania prawne ulatwiajace realizacje inwestycji mieszkaniowych
przez osoby dzialajgce w formule kooperatywy. Wdrozenie rozwigzan uwzglgdniajgcych
specyfike omawianej formuly oraz do$wiadczenia grup samoorganizujgcych sie¢ w celu
mieszkaniowym moze przyczyni¢ si¢ 0o upowszechnienia idei samodzielnego dzialania przez
osoby fizyczne z zamiarem poprawy swojej sytuacji mieszkaniowej, przy jednoczesnym
uzupehieniu  instrumentarium  dostepnych gminic  dzialan podejmowanych w celu
zaspokajania  potrzeb mieszkaniowych  wspdlnoty samorzadowej oraz racjonalnym

zagospodarowywaniu przestrzeni gminnych (w sensie mieszkaniowym i uzytkowym).

Aby mozliwe bylo rozpowszechnienie realizacji inwestycji w formule kooperatywy
mieszkaniowej, konieczne jest, jak wskazano w ramach prekonsultacji (zakonczonych
konferencja zorganizowang przez Kancelari¢ Prezesa Rady Mistrow w dniu 17 pazdziernika
2018 r.), osadzenie pojecia kooperatywy mieszkaniowej W prawie zwigzanym z gospodarka
nieruchomosciami iprocesem inwestycyjnym. Brak tego pojecia, cho¢ nie uniemozliwit

realizacji inwestycji przez osoby dotad dzialajace w formule kooperatywy, stanowi barierg na
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etapie ubicgania si¢ o finansowanie kredytowe w bankach czy w dostepie do nieruchomosci

gruntowych, w szczegomnosci nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci.

Kluczowe rozstrzygnigcia, jakie skladaja si¢ na zaproponowang formule, wskazuja, ze:

— w formule tej dzialajg osoby fizyczne (nie przedsiebiorstwa), co do zasady, w liczbie
minimum trzech?, ktore sa stronami umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy
spokki cywilnej zawartej zgodnie z wymaganiami okreslonymi ustawowo,

— dzialanie w formule kooperatywy mieszkaniowej prowadzi do zaspokojenia wiasnych
potrzeb mieszkaniowych czlonkow kooperatywy oraz os6b z nimi zamieszkujgcych,
zatem sg to przedsigwzigcia inwestycyjne, ktorych nastgpstwem nie bedzie obrot
nieruchomoscig 1 zysk, ale stworzenie miejsca do mieszkania 1 zycia (dzialalno$¢ non-
profit),

— W ramach dziatania w formule kooperatywy realizowana jest ,,nwestycja mieszkaniowa”,
przy czym przez to pojecie w kontekScie omawianej formuly rozumie si¢ realizowane
przez czionkow kooperatywy (dzialajgcych w ramach stosownej umowy stanowigcej
podstawe wspdldziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej) przedsigwzigcie
inwestycyjno-budowlane stuzace zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych czionkow tej
kooperatywy oraz osob z nimi zamieszkujacych polegajace na: [1] nabyciu nieruchomosci
gruntowej i budowie co najmniej jednego budynku wielorodzinnego lub [2] nabyciu
nieruchomos$ci gruntowej i1 budowie zespotlu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
lub [3] nabyciu nieruchomosci gruntowej zabudowanej co najmniej jednym budynkiem i
przeprowadzeniu w tym budynku robot budowlanych (ostatnia opcja moze byé
szczegolnie istotna w przypadku potrzeby dokonania remontow lub przebudow np. na

obszarze rewitalizaciji).

Projekt nie wyklucza przy tym mozliwosci laczenia w ramach jednej inwestycji réznych
typéw przedsigwzig¢ ani ujmowania jako elementu inwestycji nabycia nieruchomosci na
potrzeby realizacji robot budowlanych wpisujacych sie w pojecie tej inwestycji przed
zawarciem umowy stanowigcej podstawe  wspoldzialania  czlonkow  kooperatywy

mieszkaniowej.

2 Warunek dotyczacy minimalnej liczby 0séb dzialajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej nie jest
stosowany w przypadku, gdy zmniejszenie liczby os6b wspolpracujacych do dwoch w toku dziatania w tej
formule jest spowodowane §miercig cztonka kooperatywy.
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W wyniku dzialania w formule kooperatywy w drugim przypadku powinny powstaé tgcznie
co najmniej trzy lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie
wyodrgbniono lokalu. W kontekscie trzeciego przypadku nalezy natomiast zauwazy¢, ze
mozliwe jest zardwno nabycie gruntu zabudowanego €O najmniej jednym budynkiem
wielorodzinnym jak i jednorodzinnymi. Po zakonczeniu robot budowlanych powinny sie na
zakupionym gruncie znajdowaé lacznie co najmniej trzy lokale mieszkalne lub budynki
mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono lokalu. Dopuszczalne sg przy tym
formy mieszane (np. budynek mieszkalny jednorodzinny z dwoma lokalami mieszkalnymi

I budynek mieszkalny jednorodzinny, w ktérym nie wyodrgbniono lokalu).

Aby nie wystapit problem z jednoznacznym wskazaniem momentu zakonczenia inwestycji
mieszkaniowej, doprecyzowano ponadto, jak nalezy rozumie¢ to pojecie. Zakonczenie
mwestycji w rozumieniu projektowanej ustawy nastepuje w dniu, w ktérym mozna przystapic
do uzytkowania ostatniego budynku mieszkalnego objetego inwestycja mieszkaniowa
(w przypadku budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub budynku/budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych), lub w dniu zakonczenia rob6t budowlanych wskazanym
w protokole odbioru koncowego dotyczacym odbioru ostatnich rob6t budowlanych, po
zakonczeniu ktorych beda uzytkowane lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne

jednorodzinne (w przypadku prowadzenia np. remontu).

Niekomercyjny charakter dzialania w formule kooperatywy mieszkaniowej w przypadku
pozyskiwania nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci gwarantuje nie tylko cel
wspoldziatania (t. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czionkow kooperatywy i o0sob
z nimi zamieszkujgcych), ograniczenie mozliwosci korzystania z formuly do oséb fizycznych,
regulacje dotyczace wyodrebniania oraz zbywanie tych nieruchomosci, w przypadku
wygranej czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej w przetargu, na rzecz wszystkich czlonkow
danej kooperatywy, ale rowniez rozwigzania wprowadzajace mozliwos¢ korzystania przez
gminy zprawa odkupu w przypadku naruszenia przez czlonkow kooperatywy np. celu
mieszkaniowego inwestycji albo prawa pierwokupu w sytuacji sprzedazy nieruchomosci lub
utworzonego zasobu mieszkaniowego w okre§lonym ustawowo okresic Czy ograniczenia
zwigzane z mozliwo$cig uzyskania bonifikaty od ceny nieruchomo$ci nabytej od gminy. Nie
nalezy rowniez zapominaé, ze pod tego typu inwestycje moga by¢ kierowane nieruchomosci

0 szczegolnej charakterystyce, np. o ograniczonej powierzchni, nieatrakcyjnym dla
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podmiotow prowadzacych dzialalno$¢ deweloperskg polozeniu, utrudniajgcej wykorzystanie
przez gming do realizacji innych zadan wiasnych.

Podstawowym przesgdzeniem dotyczacym prowadzenia dzialalno$ci w formule kooperatywy
mieszkaniowej jest to, ze czionkowie kooperatywy wspotdzialajg w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej. W projekcie wskazano dwie mozliwosci, z jakich moze skorzysta¢ grupa
osob zainteresowanych dzialaniem w tej formule. Dzialalno$¢ taka moze by¢ zainicjowana
I prowadzona na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spolki cywilnej

spelniajacej wymagania okre$lone w projektowanej ustawie.

Pierwsze z tych rozwigzan pozwala na bardzo elastyczne ustalanie zasad wspolpracy miedzy
czlonkami kooperatywy. Drugie rozwigzanie jest zakorzenione w przepisach ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, z p6zn. zm.). Mimo ze
przepisy o spolce cywilnej maja, co do zasady, charakter dyspozytywny (tj. s3 normami
wzglednie stosowanymi, mogg by¢ =zatem wylgczane lub ograniczane w umowie),
w niektorych aspektach dzialania czlonkow kooperatywy beda determinowane przez
specyfike prowadzenia dzialalno$ci w formie regulowanej tymi przepisami. Charakter norm
bezwzglednie obowigzujacych majg w zakresie spolek cywilnych przepisy dotyczace
odpowiedzialno$ci solidarnej, wspotwlasnosci lacznej, rozwigzania spolki przez sad oraz,
cze$ciowo, wypowiedzenia udzialu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1998 r.,
sygn. I CKN 879/97). Wybdér wspomnianych form dzialania o0s6b zainteresowanych
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wilasnym wysitkiem (zamiast np. struktur, ktéorym
przyznana zostala osobowo$¢ prawna) stanowi ponadto odpowiedz na potrzeby zglaszane
przez samych interesariuszy, upatrujgcych w formule kooperatywy formy elastycznej,
otwarte] na indywidualne potrzeby 1 mozliwosci finansowo-organizacyjne przyszlych

wlascicieli zasobu mieszkaniowego.

Umowe okreslajaca zasady wspdldziatania czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej zawiera si¢
miedzy co najmniej trzema stronami. (warunek ten nie dotyczy sytuacji, w ktorej w okresie

trwania umowy liczba stron zmniejszy si¢ do dwoch w wyniku $mierci jednej ze stron).
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Strong umowy bez wzgledu na jej rodzaj moze by¢ wylgcznie osoba fizyczna. Z dniem

zawarcia tej umowy strony tej umowy staja si¢ czlonkami kooperatywy rnieszkaniowej3.

.....

moga si¢ rozni¢c w zaleznosci od przypadku, w projekcie ustawy okreslono jedynie
podstawowe elementy, jakic powinny zosta¢ ustalone pomigdzy czlonkami kooperatywy
mieszkaniowej w umowie kooperatywy mieszkaniowej. Rozwigzanie to ma pozwoli¢ na jak
najwicksza elastyczno$¢ w zakresie ksztaltowania warunkéw wspolpracy migdzy czlonkami
kooperatywy, zapewniajac jednak niezbedny zakres bezpieczenstwa w stosunkach miedzy
nimi. Po pierwsze, w umowie tej konieczne jest wskazanie stron umowy, a zatem osob
fizycznych wchodzacych w sklad grupy dzialajacej w formule kooperatywy (minimum
trzech), przedmiotu inwestycji mieszkaniowej (rodzaje inwestycji zostaly wymienione w
projektowanym art. 2 ust. 1 pkt 1-3) oraz planowanej liczby lokali mieszkalnych Ilub
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodrgbniono lokalu (jak jednak
wczesnie] wspomniano, projektowana ustawa nie wprowadza obowiazku, by inwestycja byly
objete oba typy zasobow jednocze$nie). Ponadto do decyzji czonkéw kooperatywy
mieszkaniowej pozostawiono takie kwestie jak: czas trwania umowy, zasady finansowania
inwestycji (np. udzial wkladow wiasnych is$rodkéw z kredytu, terminarz wplat, finansowania
pozyskania nieruchomo$ci gruntowej), sposob prowadzenia spraw i podejmowania decyzji
(czy potrzebny jest konsensus, czy decyzje beda podejmowane wickszoscig glosow), zasady
reprezentacji (co jest istotne przy =zawieraniu uméw oOraz udziale w postepowaniu
administracyjnym, np. przy ubieganiu si¢ o pozwolenic na budowe), zasady ponoszenia
odpowiedzialnosci za  zobowigzania (W przypadku uzgodnienia zasad innych niz
odpowiedzialno$¢ solidarna), zasady rozwigzania umowy, zasady rozliczenia inwestycji
(w tym w konteks$cie nicruchomos$ci nabytej przed zawigzaniem wspolpracy, a przeznaczonej
pod roboty budowlane) oraz zasady dotyczace zmian skladu osobowego (z zastrzezeniem, ze
liczba stron umowy nie moze by¢, poza przypadkiem $mierci czlonka, mniejsza niz trzy).

Nalezy przy tym uwzgledni¢ sytuacje, gdy realizacja inwestycji si¢ nie powiedzie.

® Oznacza to m.in., ze mozliwo$¢ dzalania w formule kooperatywy mieszkaniowej na gruncie projektowanej
ustawy istatus cztonka kooperatywy mieszkaniowej dotyczy wylacznie osob fizycznych bedacych stronami
obowigzujacej umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki cywilne;.
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Z drugiej strony, projekt zawiera przepisy zapewniajgce minimalny, ale niezbedny zakres
bezpieczenistwa prawnego i ekonomicznego nie tylko czlonkom kooperatywy (m.in. przez
obowigzek zawarcia w postanowieniach umowy zasad ponoszenia odpowiedzialno$ci
za zobowigzania zaciggnigte w obrocie prawnym w ramach dzialalnosci czlonkow
kooperatywy mieszkaniowej w przypadku, gdy odpowiedzialno$¢ za te zobowigzania nie jest
solidarna, oraz zasad finansowania i rozliczania inwestycji mieszkaniowej, w tym
w konteks$cie dopuszczanej przez projektowang ustawe mozliwosci modyfikacji zasady
dotyczacej pokrywania wydatkow za posrednictwem rachunku powierniczego), ale réwniez
podmiotom zewnetrznym wchodzacym w relacje prawne z osobami dzialajgcymi w formule
kooperatywy. W tym celu projekt, poza obowigzkiem uregulowania w umowie kooperatywy
mieszkaniowej zasad dotyczacych zaciggania zobowigzan, reprezentacji itp., wprowadza
rowniez np. obowigzek zawarcia umowy stanowigcej podstawe wspotdziatania (zaréwno
umowy kooperatywy mieszkaniowej jak i umowy spoki cywinej) w formie aktu
notarialnego. Takie przesadzenie zapewni okreslony poziom publicznej i fachowej kontroli
nad wspomnianym dokumentem, przyczyniajagc si¢  do eliminowania postanowien
niezgodnych z przepisami prawa iukierunkowanych na dzialania stwarzajace ryzyko

naruszenia wynikajacych ze wspolpracy praw niektoérych czionkéw lub osoéb trzecich.

Osoby fizyczne moga dziala¢ w formule kooperatywy mieszkaniowej rowniez na podstawie
umowy spolki cywilnej spehiajacej wymogi okreslone ustawowo. Jest to mozliwe
w przypadku, gdy tacznie zostang spelnione nastepujace warunki:

— wspolnym celem gospodarczym stron umowy spolki jest realizacja inwestycji
mieszkaniowej w rozumieniu projektowanej ustawy,

— umowa spolki zawiera postanowienia dotyczace przedmiotu inwestycji mieszkaniowej,
planowanej liczby lokali mieszkalnych Ilub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
w ktorych nie wyodrgbniono lokalu (jak juz wspomniano, projektowana ustawa nie
wprowadza obowigzku, by inwestycja byly objete oba typy zasobow jednoczesnie), oraz
wielko$ci udziatow stron w majgtku wspolnym w przypadku rozwigzania spotki; umowa
spotkki powmna zawieraC rdéwniez ine postanowienia, ktore gwarantujg zgodne
Z przepisami prawa 1 interesami stron uksztaltowanie wspdlpracy oraz bezpieczenstwo
w obrocie prawnym (jak wspomniano, wickszos¢ przepisow Kodeksu cywinego

W przedmiocie spotki ma charakter dyspozytywny; w zwigzku z tym strony moga
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uksztaltowa¢ wzajemne relacje stosownie do potrzeb 1 mozliwosci, w wielu przypadkach
réwniez w sposob odmienny od norm kodeksowych),

— nazwa zawiera okreslenie ,.kooperatywa mieszkaniowa”.

Nie nalezy zapomina¢, ze zmiana skladu osobowego w spolce cywilnej dokonywana jest
w drodze zmiany umowy spoki (przy zachowaniu warunku przyjetego w formule
kooperatywy dotyczacego minimalnej liczby stron umowy i wyjatku zwigzanego ze $miercig
strony). Strony w umowie mogg jednak, przykladowo, uregulowaé zasady wstgpowania
I wystepowania ze spolki lub przesadzi¢, zgodnie z dyspozycja art. 872 Kodeksu cywilnego,
sytuacje  spadkobiercow zmarlego wspolika. SzczegéOlnie istotne jest uregulowanie
W postanowieniach umowy rowniez kwestii rozliczenia miedzy stronami w przypadku
rozwigzania spolki. Dotyczy to réwniez dlugdéw w obrocie z osobami trzecimi. Powinny by¢
one pokrywane z majatku wspdlnego w pierwszej kolejnosci. W przeciwnym razie grozi to
ryzykiem, ze wierzyciele beda wystepowaé z roszczeniami wobec dotychczasowych

wspolnikow o najlepszej sytuacji finansowe;.

Jak wcze$niej wspomniano, intencja projektodawcy nie jest powolanie nowego bytu
organizacyjnego, a jedynie okreslenie ram prawnych wspoldziatania osob fizycznych w celu
samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Kooperatywa mieszkaniowa jest tu
postrzegana w kategoriach stosunku obligacyjnego a nie okreslonej organizacji czlonkow lub
Jednostki organizacyjnej. Projektowana regulacja nie przyznaje w zwiazku z tym
kooperatywie osobowos$ci prawnej ani zdolhoSci prawnej, upatrujgc podmiotu praw
I obowigzkow w poszczegdinych czlonkach kooperatywy (w projekcie nie zawarto przepisu,
ktory stanowi o przyznaniu kooperatywie osobowo$ci lub zdolho$ci prawnej). Przez pojecie
kooperatywy mieszkaniowej rozumie si¢ tym samym grupe osob fizycznych, ktore na
podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki cywilnej podejmuja si¢
dzialania/$wiadczenia we wspolnym celu gospodarczym. W stosunkach zewngtrznych
wystepuja wiec de facto czlonkowie kooperatywy (osoby fizyczne bedace stronami umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo stronami umowy spotki cywilnej) a nie kooperatywa jako
zrzeszenie obdarzone przymiotem zdolno$ci prawnej bez wzgledu na to, czy podstawa tego
dzialania/§wiadczenia jest umowa kooperatywy mieszkaniowej czy umowa spotki cywilnej.
Oznacza to réwniez, ze kooperatywa nie bedzie przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ustawy

zdnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow (Dz. U. z 2021 r. poz. 162).

8



21.07.2021

Przedsiebiorcami bg¢da czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej w zakresie wykonywanej

przez nich dzialalno$ci gospodarczej.

Czlonkowie Kkooperatywy mieszkaniowej nie beda jednak przedsigbiorcami tylko z tego
tytuln, ze =zawarli umoweg kooperatywy mieszkaniowej albo umowe spolki cywilnej
dzialajagcej w celu gospodarczym motywowanym ta formulsg. Umowy zawierane przez
czlonka kooperatywy w ramach dzialania w formule Kkooperatywy (np. dotyczace
finansowania inwestycji mieszkaniowej, zakupu materialow budowlanych itd.) nie beda
zawierane w zwigzku z ewentualnie prowadzong przez niego dzialalno$cia gospodarcza czy
zawodowg pozostajaca poza ta formula. Oznacza to, ze czlonkowie kooperatywy
mieszkaniowej dzialajgcy w ramach tej formuly beda spemiali przeslanki definicji
konsumenta w rozumieniu art. 22! Kodeksu cywilnego, do uméw przez nich zawieranych
nalezy zatem stosowac przepisy konsumenckie, jezeli drugg strong takiej umowy bedzie

przedsigbiorca.

W projekcie znalazly si¢ takze propozycje regulacji skutkujgcych wlaczeniem formuly
kooperatywy mieszkaniowej do porzadku pojeciowego inych ustaw. W kontekscie ustawy
Zdnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485) czonkéw
kooperatywy mieszkaniowej nalezy traktowaé jako nteresariuszy”, a zatem wlaczac
W procesy partycypacji spolecznej. Uregulowanie to zwigzane jest ze wskazywang
w Krajowej  Polityce  Miejskiej* rola  innowacyjnych form  zaspokajania  celow
mieszkaniowych, w tym w formule kooperatywy mieszkaniowej, na obszarach
zdegradowanych, na ktérych planuje si¢ odnowe. Specjalisci wskazuja szereg korzysci, jakie
moze przynies¢ realizacja mwestycji w tej formule. Podkreslenia wymagaja przede wszystkim
korzy$ci spoleczne zwigzane z tworzeniem zaangazowane] wspolnoty sasiedzkiej, ktora
powstaje na dlugo przed zamieszkaniem w danym miejscu. Skutkiem tego jest wzrost
poczucia bezpieczenstwa w miejscach, gdzie mieszkaja osoby tworzace aktywng spolecznosé
lokalng. Dodatkowo, jako ze czionkowie kooperatywy nie realizujg masowych inwestycji
mieszkaniowych, moga, we wspOlpracy z architektem, zagospodarowa¢ dziatki nieatrakcyjne
dla deweloperow (zbyt mate, o nieregularnym ksztalcie) — stad z takich przedsiewzig¢ plyng

tez korzysci przestrzenne. Istnieje ponadto mozliwos¢, by czlonkowie kooperatywy

* Uchwata nr 198 Rady Ministrow z dnia 20 pazdziemnika 2015 r. w sprawie przyjecia Krajowej Polityki
Miejskiej (M. P. z 2015 r. poz. 1235).
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dokonywali interwencji w istniejgcych obiektach — np. realizujgc remont budynkéw
mieszkalnych lub dostosowujac do funkcji mieszkaniowej obiekty, ktore pehily inne role
(np. nieuzywane obiekty przemystowe, koszary itp.).

Zgodnie z proponowanymi przepisami niezwlocznie po zakonczeniu — inwestycji
mieszkaniowej przez czlonkow kooperatywy mieszkaniowe] nastepuje wyodrgbnienie lokali.
W ten sposob, w zwigzku z osiggnicciem celu dzialania w formule kooperatywy, po
zakonczeniu  robdt budowlanych, ktéorych przedmiotem jest budynek mieszkalny
wielorodzinny, ,kooperatywa” ulega rozwigzanwu, a jej dotychczasowi czlonkowie stajg sie
czlonkami wspdlnoty mieszkaniowej jako wilasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych. Po
zakonczeniu inwestycji mieszkaniowej dotyczacej budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
w celu zniesienia wspdtwlasnosci dokonuje si¢ natomiast podzialu nieruchomos$ci
polegajacego na wydzieleniu dla poszczegdlnych wspotwlascicieli budynkéw wraz
z dziatkami gruntu. W przypadku inwestycji, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 3 mozliwe jest
zardbwno wydzielenie lokali (w przypadku budynku dla dwéch lub wiecej gospodarstw
domowych), jak i dokonanie podzialu w celu wyodr¢bnienia dziatki zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym.

Ze wzgledu na szczegblng wartos¢, jaka oddolne inicjatywy mieszkaniowe moga wnies$¢
w zagospodarowanie przestrzeni w gminach, szerzej przestawiong w innych cze$ciach tego
dokumentu oraz w OSR, w projekcie zawarto ponadto zasady zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych w ramach oddolnych inicjatyw mieszkaniowych. O nieruchomosci te
w ramach przetargu beda sie mogly w zwigzku z tym ubiegaé¢ grupy osob, ktorych umownym
lub statutowym celem dzialania jest samodzielne zaspokajanie wiasnych potrzeb
mieszkaniowych, tj. potrzeb mieszkaniowych osob bedacych czlonkami grupy i oséb z nimi
zamieszkujacych. Obok czionkow kooperatyw mieszkaniowych o nabycie nieruchomosci
bedg mogly si¢ stara¢ nowe spoldziclnie mieszkaniowe (definicja inwestycji mieszkaniowej
w ich przypadku odpowiada definicji inwestycji mieszkaniowej stosowanej w przypadku
czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej). Wydaje sig¢, ze formula kooperatywy moze si¢
sprawdzi¢ w przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowych przez mniejsza liczbg oséb,
ktore w ramach tej formuly moga osobiscie uczestniczy¢ w podejmowaniu decyzji

dotyczacych projektu oraz realizacji przedsiewzigecia. W przypadku wickszej liczby osob
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(powyzej 10) bardziej efektywng forma organizacyjng moze okaza¢ si¢ spoldzielnia
mieszkaniowa. Z tego wzgledu nalezy wspiera¢ obie formuly rozwijania oddolnego
budownictwa mieszkaniowego (tj. kooperatywy mieszkaniowe oraz dzialania nowych

spotdzielni mieszkaniowych).

W kontek$cie mozliwosci ubiegania si¢ o nabycie nieruchomo$ci przez nowe spoldzielie
mieszkaniowe nalezy przypomnie¢, ze kwestie zwigzane z zakladaniem spoétdzielni, w tym
spoldzielni mieszkaniowych, uregulowane zostaly przepisami ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648), zwanej dalej u.p.s. Zgodnie
zart. 6 § 2u.p.s. liczba zalozycieli spoldzielni nie moze by¢ mniejsza od dziesieciu, jezeli
Zalozycielami sg osoby fizyczne. Osoby zamierzajace zatozy¢ spoldzielnie (zalozyciele)
uchwalajg statut spotdzielni (wymagana jest forma pisemna), potwierdzajac jego przyjecie
przez zilozenie pod nim swoich podpisow, oraz dokonuja wyboru organdéw spoldzieln,
ktorych wybdr nalezy w mysl statutu do kompetencji walnego zgromadzenia lub komisji
organizacyjnej w skladzie co najmniej trzech osob (art. 6 § 1 u.p.s.). Zalozyciele spoldziehi
powinni zna¢ 1 dobrze rozumie¢ tre$§¢ przygotowanego statutu, bowiem na zebraniu
zalozycielskim, statut przyjety przez uchwale musza podpisa¢é wszyscy czlonkowie
Zalozyciele spoOldzielni. Statut powinien okresla¢ podstawowe informacje dotyczace
dzialalno$ci nowozakladanej spoldzielni, m.in. oznaczenie nazwy z dodatkiem ,,spétdzielnia”
lub ,spoldzielczy” 1 jej siedziby, przedmiot dzialalnosci spoldzielni, prawa i obowigzki
czlonkow, zasady zwolywania walnych zgromadzen, obradowania na nich i podejmowania
uchwal, zasady i tryb wyboru oraz odwolywania czionkow organdéw spoldzielni. Stosownie
do art. 7 u.p.s. spoldzielnia podlega obowigzkowi wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego.
Whiosek o wpis do rejestru powinien by¢ zlozony nie pdzniej niz w terminie 7 dni od dnia
zdarzenia uzasadniajacego dokonanie wpisu. Z chwila wpisania spoldzielni do Krajowego
Rejestru Sadowego nabywa ona osobowo$¢ prawng (art. 11 § 1 w.p.s.). W postanowieniu z
dnia 3 grudnia 1999 r. (sygn. akt I CKN 261/98) Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze spoldzielnia
nie istnieje ani przed uzyskaniem wpisu do rejestru, ani po wykresleniu jej z rejestru, a co za
tym idzie, w obu tych sytuacjach nie moze ona uczestniczy¢ w obrocie jako podmiot
wyposazony w zdolno$¢ prawng, tzn. zdolno$¢ bycia podmiotem praw 1 obowigzkow z
zakresu prawa cywilnego. A zatem spoldzielnia moze poja¢ dziatalno$¢ gospodarcza dopiero
po uzyskaniu wpisu do rejestru przedsiebiorcow w KRS.
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W kontekscie dziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej nalezy natomiast zauwazy¢,
ze nic nie stoi na przeszkodzie, aby czonkowie kooperatywy realizowali inwestycje
na nieruchomos$ci stanowigcej wlasno$¢ prywatng lub pozyskanej od podmiotéw publicznych
innych niz gmina. Trzeba jednak wziag¢ pod uwage mozliwos$¢, ktorg uwzglednia rowniez
Krajowa Polityka Miejska: aby zwigkszy¢ prawdopodobienstwo sukcesu takich przedsigwzig¢
i rozpowszechni¢ je jako jednga z atrakcyjnych $ciezek do uzyskania wiasnego mieszkania,
takze jako element dzialan rewitalizacyjnych, samorzady moga zapewni¢ dzialajacym
w formule kooperatywy istotne wsparcie — nie tylko poprzez udostgpnianie nieruchomosci na

preferencyjnych zasadach, ale takze w zakresie organizacyjnym.

Nie bez znaczenia pozostaje to, ze udostepnianic pod zabudowe mieszkaniowa nieruchomosci
w miastach moze by¢ dzialaniem, ktore bedzie przeciwdziala¢ wyludnianiu oraz
suburbanizacji. Kreowanie przez samorzad warunkéw do zawigzywania si¢ kooperatyw
mieszkaniowych oraz realizowania przez nie inwestycji mieszkaniowych na obszarach
miejskich stanowi zachete do tego, by mieszkancy nie wyprowadzali si¢ na przedmiescia, ale
zaspokajali potrzeby mieszkaniowe na obszarach $rodmiejskich. W ten sposob, przy
wykorzystaniu do§wiadczenn kooperatyw, moze zosta¢ wypracowany korzystny model
(organizacyjny 1 przestrzenny) prowadzacy do zageszczania miasta bez uszczerbku dla
jakosci zycia mieszkancéw. Stanowiloby to odpowiedz na problem ,rozlewania si¢ miast”,
ktory generuje wysokie koszty dla samorzadow (koszty rozbudowy infrastruktury sieciowej,
konieczno$¢ zorganizowania infrastruktury spolecznej) oraz skutkuje problemami natury
srodowiskowej  (zanieczyszczenie  powietrza, degradacja terenéw  przyrodniczych).
W zwigzku z powyzszym udost¢pnianie nieruchomosci pod realizacjg mwestycji
mieszkaniowych przez czlonkoéw kooperatyw mieszkaniowych wydaje si¢ wartym wsparcia
narz¢dziem rozwoju miast, w tym w procesach rewitalizacji. Dlatego tez celem projektowane;j
regulacji jest rowniez zachgcenie gmin do podejmowania wspllpracy z czlonkami
kooperatyw tak, aby m.in. osiggaé cele rewitalizacyjne w zakresie spolecznym

I przestrzennym.

Zbycie nieruchomo$ci nalezgcej do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu realizacji przez
nabywce nieruchomo$ci inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawowym nast¢puje
wylacznie w drodze sprzedazy w formie przetargu pisemnego ograniczonego. Do tego

przetargu moga przystepowac, jak wczesniej wspomniano, wylacznie czlonkowie kooperatyw
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mieszkaniowych oraz nowe spoldzielnie mieszkaniowe. Wykorzystanie tego rodzaju
przetargu sprawia, ze grupy osob dzialajacych w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych nie musza konkurowaé o nieruchomo$ci z firmami deweloperskimi. Warto
podkresli¢, ze ogolne zasady nabywania nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu
nieruchomosci sg oparte na regulacjach zawartych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z p6zn. zm.). Oznacza to, na
przyklad, ze gmina moze, oferujgc dang nieruchomos¢, stosowaé rézne kryteria oceny ofert,
nie ograniczajac si¢ jedynie do wysoko$ci proponowanej ceny. Gminy mogg np. promowac
dang gestos¢ zabudowy, liczbe powstajacych lokali mieszkalnych Iub  domoéw
jednorodzinnych, sposéb  zagospodarowania nieruchomo$ci 1 jej otoczenia. Zbycie
nieruchomos$ci moze jednak nastapi¢, jak wspomniano, jedynie w drodze sprzedazy, co
zwigzane jest z obowigzujacymi regulacjami w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami, ktore
wykluczaja oddawanie nieruchomo$ci gruntowych w uzytkowanie wieczyste na cele

budownictwa mieszkaniowego.

Decydujgc o zbyciu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji takich inwestycji
mieszkaniowych rada gminy moze dodatkowo wyrazi¢ zgod¢ na alternatywne rozliczenie
ceny nieruchomosci (calosci lub czes$ci), roztozenie tej ceny na raty lub udzielenie
W przyszioSci bonifikaty od tej ceny w przypadku spehienia warunkow ustawowych.
Okreslane przez rade gminy zasady zbycia nieruchomosci obejmujg M.in. wymagania
dotyczace inwestycji mieszkaniowej w zakresie nieuregulowanym aktami prawa
miejscowego, istotne z punktu widzenia potrzeb gminy (w tym rozwojowych, przestrzennych,
estetycznych itp.), z wyszczegolieniem tych, ktorych niespelienie skutkowaé bedzie
wykonaniem prawa odkupu lub karami umownymi, a takze wskazanie okresu splaty rat nie
krotszego niz 5 1 nie dhuzszego niz 20 lat od dnia zbycia nieruchomosci (w przypadku
dopuszczenia mozliwosci rozlozenia ceny na raty). Wprowadzenie obowigzku okreslenia tej
materii ma na celu zapewnienie transparentno$ci warunkow wspOlpracy miedzy gming
a nabywca nieruchomosci. Okreslony ustawowo przedzial czasu, na jaki moze zostac
rozlozona na raty cena nieruchomos$ci, ma natomiast na celu wywazenie interesOw samorzadu
gminnego (otrzymanie zaplaty za nieruchomos$¢) inabywcy (rozlozenie cigzaru nabycia
nieruchomosci). Zasady te bgda zawierane w ogloszeniu o przetargu. Ma to stuzy¢

zapewnieniu zainteresowanym przystapieniem do przetargu informacji niezbg¢dnych do oceny
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mozliwosci inwestycyjnych zwigzanych z dang nieruchomos$cig oraz  warunkéw

wykorzystania nieruchomosci.

W projekcie okreslono ponadto rodzaje dokumentéw niezbednych do zalgczenia do oferty
przez przystepujacych do przetargu, istotnych z punktu widzenia zapewnienia zgodnosci celu
zbycia nieruchomo$ci przez gming z celem projektowanej ustawy oraz przeciwdzialania
ryzyku wykorzystania tych nieruchomosci poza formula samodzielnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czlonkéow grup i oséb z nimi zamieszkujgcych badz, w przypadku osob
dzialajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej — nabycia nieruchomosci tylko przez
czg$¢ czlonkow tej kooperatywy. W kontekScie przystepowania do przetargu nowych
spoldzielni mieszkaniowych nalezy zauwazy¢, ze spoOldzielnie¢ mieszkaniowa reprezentuje
zarzagd spéldzielni. Zasada ta wynika wprost z art. 48 u.p.s., zgodnie z ktérym to zarzad
kieruyje dzialalnoscig spoldzielni oraz reprezentuje j3 na zewnatrz. Zarzad spdldziehni
w ramach niezbednych dokumentéw przedklada o$wiadczenie o spehianiu przez nig
warunkow, iz

— spoldzielnia nie posiada i nie posiadala nieruchomosci ani udzialow w nieruchomosci,

— spoldzielnia nie zrealizowala ani nie jest w trakcie realizacji imwestycji mieszkaniowej ani

innego przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego oraz

— czonkami spoldzielni sg wylgcznie osoby fizyczne.

Dodatkowo zarzad spotdzielni w ramach dokumentéw niezbednych do zalgczenia do oferty

przez przystepujacych do przetargu zobowigzany bedzie do przedlozenia kopii dokumentu:

— okreslajacego przewidywang wielkos¢ udziatow we wspdtwilasnosci nieruchomosci
wspolnej zwigzanych z odrgbng wlasno$cig kazdego lokalu mieszkalnego oraz

— poswiadczajacego umocowanie o0sob przystepujacych do przetargu do dzialania w imieniu

spoldzielni mieszkaniowe;.

W kontekscie osob dzialajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej projekt przewiduje
przekazanie nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomosci w trybie regulowanym
omawiang ustawa wylacznie na rzecz wszystkich czionkéw danej kooperatywy (tj. wszystkich
stron umowy stanowigcej podstawe wspoldzialania w omawianej formule). Jest to kolejne
rozwigzanie motywowane potrzebg zagwarantowania wykorzystania nieruchomos$ci zgodnie
Z celem ustawowym oraz przeciwdzialania naduzyciom zwigzanym np. z dzialaniem czlonka

kooperatywy poza wola lub wiedza pozostatych czionkow.
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Woprawdzie projektowana ustawa nie ingeruje bezposrednio w sposob ksztaltowania
szczegblowych postanowien umowy sprzedazy nieruchomosci W celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej, wskazuje jednak na konieczno$¢ zawarcia w tej umowie planowanego
terminu zakonczenia inwestycCji (nie dluzszego niz 5 lat od dnia zbycia nieruchomosci).
Termin ten powinien by¢ okreslony w sposob mozliwie elastyczny, by uwzglednia¢ potrzeby
I mozliwo$ci stron oraz uwarunkowania procesu inwestycyjno-budowlanego. W celu
uniknigcia  kolizji pomigdzy wskazanym w projekcie maksymalnym terminem realizacij
inwestycji mieszkaniowej a wynikajagcym z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208) obowigzkiem ustanowienia, pod rygorem
ustania czlonkostwa, w terminie trzech lat od wpisania spoldzielni do Krajowego Rejestru
Sadowego na rzecz czionkow zatozycieli spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, prawa odrebnej wilasno$ci lokalu albo podpisania umowy o budowe Ilokalu
proponuje si¢, ze W przypadku inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez nowa
spoldzielnic mieszkaniowa okresu od dnia zbycia nieruchomo$ci przez gming do dnia
zakonczenia tej inwestycji przez spoldzielni¢ nie wlicza si¢ do okresu, po uplywie ktorego

ustaje czlonkostwo zalozycieli w spoldzielni mieszkaniowe;.

Rozwigzaniem, ktére umozliwia uwzglednienie w ramach wspolpracy gmin z grupami osob
dzialajacych w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zréznicowanych
realiow funkcjonowania takich grup oraz potrzeb poszczegdinych gmin w zwigzku
Z prowadzeniem lokalnej polityki mieszkaniowej, sa mozliwosci zaliczania na poczet ceny
nieruchomo$ci nabywanej z gminnego zasobu nieruchomo$ci (1) ceny lokalu lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego zbywanego gminie przez nabywce badz (2) naleznosci za
najem przez niego gminie takiego lokalu lub budynku, ustalanych w wysokosci
uwzgledniajgcej limit ustawowy. Stawka czynszu naliczanego gminie nie moze przekroczy¢
wysoko$ci stawki czynszu okreSlonej zgodnie z ustawg z dnia 8 grudnia 2006 .
0 finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla os6b bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz.U. z 2020 r. poz. 508, z pézn. zm.). Wprowadzenie alternatywnych mozliwosci
rozliczenia miedzy stronami umowy sprzedazy nieruchomos$ci bedzie skutkowaé, z jednej
strony, ulatwieniem splaty kosztow nabycia nieruchomos$ci przez grupe osob dzialajacych
w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb  mieszkaniowych, z drugiej natomiast,

zwigkszeniem zasobu wykorzystywanego przez gminy do realizacji zadan wlasnych
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W zakresie  zaspokajania  potrzeb  mieszkaniowych lokalnej wspolnoty.  Mozliwos¢
alternatywnego rozliczenia bgdzie wynika¢ juz z decyzji rady gminy (gmina moze
zdecydowa¢ o sprzedazy danej nieruchomosci tylko w przypadku rozliczenia cze$ci ceny
np. w lokalu mieszkalnym zbytym gminie, moze réwniez dopusci¢ takie rozwigzanie jako
jedng z mozliwosci rozliczenia; w tym drugim przypadku nabywca nieruchomosci bedzie
miat wicksza elastyczno$¢ w uwzglednieniu w ramach oferty swojej Sytuacji finansowej
i potrzeb z niej wynikajagcych). Majac na wzglgdzie mozliwoS¢ wykorzystania przez gming
wynajmowanych od nabywcy nieruchomo$ci lokali lub budynkow w formule podnajmu,
dokonano wylaczenia w konteks$cie tego przypadku przepiséw art. 20 ust. 2b i 2c ustawy
Zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611, z pdézn. zm.), przewidujgcych
ograniczenia w zakresie zarzadzania takim zasobem, w tym limity czynszowe. Zmiana ta
stanowi konsekwencje wprowadzenia wyzej omoéwionego limitu dla czynszu uiszczanego

przez gming nabywcy nieruchomosci.

Proponowane przepisy dotyczace rozlozenia platnoSci ceny nieruchomo$ci na raty sg
W znacznej czg$ci wzorowane na przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami obowigzujacych w odniesieniu do nieruchomo$ci sprzedawanych w trybie
bezprzetargowym. Regulacja ta ma réwniez umozliwic zmniejszenie jednorazowego
obcigzenia nabywcy kosztami nabycia nieruchomosci. Jak wspomniano, podlega ona jednak
zastosowaniu tylko w przypadku nieruchomo$ci, w odniesieniu do ktorych rada gminy
dopuscila mozliwo$¢ rozlozenia ceny na raty. Wysokos¢ stopy procentowej, co do zasady,
bedzie rowna stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Rada gminy
moze jednak w celu wspierania oddolnych inicjatyw mieszkaniowych okreslic w uchwale
nizsza stope procentowg niz wskazana w projektowanej ustawie. Splata ceny ma nast¢powac
w rownych ratach kapitalowych albo kapitalowo-odsetkowych, co ma zapobiega¢ ryzyku
naduzy¢ przy przyznawaniu bonifikaty od ceny nieruchomosci (np. ustalaniu poczatkowych
rat w zanizone] wysokosci), co mogloby skutkowaé niegospodarnym rozporzadzeniem

majatkiem publicznym.

W odniesieniu do zbytej nieruchomosci gminie przysluguje ponadto, na zasadach
projektowanej ustawy oraz Kodeksu cywilnego, prawo odkupu tej nieruchomosci

w przypadku naruszenia wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej lub niezakonczenia
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tej inwestycji w terminic wskazanym w umowie albo przedluzonym Ilub wykorzystania
nieruchomosci niezgodnie z celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czionkéw grupy
oraz osOb z nimi zamieszkujagcych. Rada gminy moze ponadto okresli¢ szczegdlowe zasady

stosowania prawa odkupu w granicach wyznaczonych przez przepisy ustawowe.

Spoldzielnia mieszkaniowa, ktéra na nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomosci
wybuduje co najmniej jeden budynek mieszkalny wielorodzinny lub wybuduje budynki
mieszkalne jednorodzinne, przy zachowaniu warunkow ustawowych i ustanowi na rzecz
czlonkéow tej spoOldzielni mieszkaniowe] spoldzielcze lokatorskie prawa do lokal
mieszkalnych objetych ta inwestycja bedzie mogla ubiega¢ si¢ o rozlozenie ceny zakupu

gruntu na raty.

Przewiduje si¢ réwniez, ze w momencie wybudowania przez spdldzielnic mieszkaniowg na
gruncie z gminnego zasobu nieruchomosci 1 ustanowienia na rzecz czlonka spoétdzielni
mieszkaniowej spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu prawo to podlega¢ bedzie
regulacjom ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych. Czlonek
spotdzielni bedzie mogh podobnie jak pozostali czlonkowie spétdzielni mieszkaniowej
posiadajacy spoldzielcze lokatorskic prawo do lokalu mieszkalnego, ubiegaé sie o jego
przeksztalcenie w prawo odrebnej wlasnosci stosownie do regulacji art. 12 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych. Jedyng roznicg, jaka winna si¢ pojawic
W umowie 0 ustanowieniu spoéldzielczego Ilokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
wybudowanego na nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomo$ci, winno by¢
zastrzezenie, ze zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu bedzie mozliwe nie
wczesnie] niz po zaplacie przez spoldzielnie mieszkaniowg ceny nieruchomo$ci nabytej
z gminnego zasobu nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej (art. 19 ust. 2

projektu).

Z uwagi na zaloZenie, ze podstawowym prawem ustanawianym na rzecz czlonka wobec
lokalu wybudowanego przez spoldzielnic mieszkaniowg na nieruchomo$ci z gminnego
zasobu nieruchomosci jest spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przewiduje
sig, ze¢ W przypadku wygasnigcia tego prawa przed dniem zaplaty ceny tej nieruchomosci
spoldzielnia mieszkaniowa do dnia zaplaty tej ceny moze oglosi¢ przetarg na ustanowienie

spoldzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu. Nie dotyczy to przypadku, gdy
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W spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wstepuja osoby bliskie cztonka (art. 15 ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych).

W sytuacji ogloszenia przetargu przed dniem zaplaty ceny za nieruchomo$¢é z gminnego
zasobu nieruchomos$ci spoldzielnia mieszkaniowa zwraca osobie uprawnionej wniesiony
wkiad mieszkaniowy albo jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wedlug warto$ci rynkowe;j
lokalu. Wkiad ten nie moze by¢ jednak wyzszy niz wklad mieszkaniowy uzyskiwany od
czlonka spoldzielni mieszkaniowej obejmujacego lokal mieszkalny w wyniku rozstrzygnigcia
przetargu. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢ dlugu obcigzajacego czlonka spoldzielni
mieszkaniowej z tytulu przypadajacej na niego czg$ci zaciagnigtego przez spoldzielnie
mieszkaniowg kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami,
0 ktéorym mowa w art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych. Roszczenie o zwrot wkladu mieszkaniowego albo jego wniesionej czesci
staje si¢ za$§ wymagalne z dniem oproznienia lokalu mieszkalnego, do ktorego spoldzielcze

lokatorskie prawo wygasto.

Projektodawca jednoczesnie w tym przypadku zastrzegt mozliwo$¢ ogloszenia przez
spoldzielnie mieszkaniowg przetargu w celu ustanowienie odrebnej wilasnosci tego lokalu
oraz co si¢ z tym wigze wyplacenie osobie uprawnionej (zwalniajacej lokal) warto$ci

rynkowej tego lokalu.

Zastrzezenie to jednak nie bedzie dotyczy¢ sytuacji, gdy doszlo do zaplaty ceny
nieruchomos$ci nabytej] z gminnego zasobu. Spoldzielnia woéwcezas bedzie mogla oglosi¢
przetarg na ustanowienie odrgbnej wiasnosci tego lokalu, za$ termin na ogloszenie przetargu

bedzie biegt od dnia zaplaty ceny tej nieruchomosci.

Nabywanie nicruchomo$ci gminnych na oddolne inicjatywy mieszkaniowe na szczegohlych
zasadach, polegajagcych m.in. na mozliwoSci rozlozenia splaty ceny nieruchomo$ci na raty
oraz stosowania alternatywnych form rozliczenia zobowigzan z tego tytulu, moze by¢
dodatkowo zwigzane z mozliwosciag uzyskania bonifikaty. Taka bonifikata moze by¢
udzielona zobowigzanemu do splaty czesci ceny nieruchomo$ci w przypadku, gdy spetione
zostang warunki $wiadczace m.in. o0 zachowaniu celu inwestycji (zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych okreslonych osob), realizacji inwestycji, co do zasady (wyjatek dotyczy

spoldzielni mieszkaniowych z uwagi na ich specyfike dziatania), w formule non-profit oraz
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nienastawionym na zysk uzytkowaniu objetych nig budynkéw 1 lokali przez okres wskazany
w projektowanej ustawie. Do tych warunkéw zaliczono: zakonczenie realizacji inwestycji
mieszkaniowej przez nabywce przed uplywem 5 lat® od daty sprzedazy nieruchomosci przez
gming, spehieniec wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej powigzanych z prawem
odkupu przez gming, hiewykorzystywanie nieruchomosci gruntowej nabytej od gminy na
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej6 (wyjatek, jak wspomniano, dotyczy spoldzielni
mieszkaniowych), niewyodrebnianie lokali innych niz mieszkalne’, niedokonywanie zmian
sposobu uzytkowania Objetego wnioskiem o bonifikate budynku, lokalu Iub ich czgsci
W sposéb,  ktory  uniemozliwialby = zaspokajanie  potrzeb  mieszkaniowych  oraz
niewynajmowanie, niewydzierzawianie 1 nieuzyczanie tego budynku, lokalu lub ich czgsci
(z wylaczeniem przypadku, gdy najemca jest gmina, oraz przypadku, gdy dzierzawcg jest
spoleczna agencja najmu). Ograniczenia te s3 motywowane dbaloScia o racjonalne
gospodarowanie majatkiem publicznym oraz ograniczaniem ryzyka wykorzystania majatku
publicznego dla celow niezgodnych z intencjg projektodawcy i uznania preferencyjnych zasad
zbywania nieruchomo$ci za niedozwolong pomoc publiczng. Obowigzuja przy tym
kazdoczesnego wiasciciela danego lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Wylgczenie w tym Kkontekécie warunku niewydzierzawiania zasobu
W sytuacji wspOlpracy ze spoleczng agencja najmu jest uzasadniane faktem, ze SAN
uczestniczy w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej gminy (zawiera w tym zakresie

stosowng umowe¢ z gming, a w czgsci przypadkow jest dodatkowo spdtka gminng).

Nalezy jednak zauwazyé, ze ze spehienia warunku dotyczacego niewykorzystywania
nieruchomos$ci gruntowej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej zwolniono spoldzielnie
mieszkaniowe, ktore, jak wynka z orzecznictwa sadowego dotyczacego charakteru
dzialalno$ci prowadzonej przez te spotdzielnie, w tym orzeczen Sadu Najwyzszego z dnia
12 marca 2004 r. (sygn. akt Il CK 53/03) oraz z dnia 9 marca 2017 r. (sygn. akt Il CZP

® W przypadku spemienia wymogoéw ustawowych bonifikata bedzie mogla zostaé przyznana nawet przed
uplywemokresu 5lat od daty sprzedazy (np. w przypadkuroztozenia ceny nieruchomoscina raty na okres 5 lat).
® Majac na wzgledzie kierunki ksztaltowania praw i obowiazkéw w dziedzinie prawa przedsigbiorcow,
projektodawca nie wylaczyt jednak z mozliwos$ci uzyskania bonifikaty oséb podejmujacych tzw. matg
dziatalno$¢ gospodarcza.

’ Ograniczenie to nie wytacza jednak mozliwo$ci przeznaczenia cze$ ci powierzchniuzytkowej na pomies zczenia
stuzace wspolnemu uzytkowi przyszlych wilascicieli, np. sitownig, Swietlice czy suszarni¢. Pomieszczenia te
moga bowiem funkcjonowac jako cze$¢ nieruchomos$ci wspdlne;.
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69/16) sg przedsicbiorcg, ktory zgodnie z art. 1 § 1 u.p.S. prowadzi wspolng dzialalnos$¢

gospodarczg w interesie swoich czionkow.

Wihsciciel lokalu mieszkalnego/budynku mieszkalnego jednorodzinnego objetego inwestycja

mieszkaniowg czionkow kooperatywy albo spéldzielni mieszkaniowej moze wystgpic do

organu wykonawczego gminy z wnioskiem o udzielenie bonifikaty po uplywie co najmniej

2/3 okresu splaty ceny nieruchomosci i splacie co najmniej 2/3 ceny tej nieruchomos$ci

przypadajacej na wiasciciela tego lokalu albo budynku. Bonifikata jest udzielana w wysokos$ci

niezaplaconej czegs$ci ceny przypadajacej na wiasciciela tego lokalu albo budynku (oznacza to
m.in., ze im pdézniej po przekroczeniu 2/3 okresu splaty wnioskodawca o bonifikate wystapi,
tym mniejsza procentowo bonifikate uzyska). Projekt przewiduje jednak mozliwos¢
wystgpienia z Wnioskiem wczesniej, jeSli zostang spemione dodatkowe warunki ustawowe,

a mianowicie:

— od dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowe] uptynglo co najmniej 5 lat,

— naleznos$ci przypadajace na wlasciciela tego lokalu albo budynku z tytulu rozlozenia ceny
nieruchomos$ci na raty byly splacane terminowo,

— wnioskodawca uiscit réznice pomiedzy sumag splaconych przez wilasciciela tego lokalu
albo budynku naleznosci z tytulu rozlozenia ceny nieruchomo$ci objetej inwestycja
mieszkaniowg na raty a kwota odpowiadajacg 2/3 czg$ci ceny przypadajacej na
wlasciciela tego lokalu albo budynku.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze wprawdzie w przypadku spehienia przez
wnioskodawce warunkow uprawniajgcych do uzyskania bonifikaty od czg$ci ceny
nieruchomosci przypadajacej na tego wnioskodawce gmina begdzie zobowigzana do udzielenia
bonifikaty, to gmina de facto decyduje o wlaczeniu bonifikaty do modelu wsparcia realizacji
oddolnych inwestycji mieszkaniowych. Fakultatywny charakter tego rozwigzania wynika, po
pierwsze, z dobrowolno$ci przeznaczania przez gming nieruchomosci pod realizacje
oddolnych inwestycji mieszkaniowych. Po drugie za$, to rada gminy okresla, czy cena danej
nieruchomosci bedzie objeta mozliwoscig rozlozenia na raty, a dodatkowo, czy dopuszcza
ubieganie sie w przypadku takiego rozlozenia o bonifikatg w razie spehienia warunkow
ustawowych (gmina nie jest zobowigzana do stosowania bonifikaty w przypadku kazdej
sprzedazy nieruchomosci objetej mozliwoscia rozlozenia ceny na raty, moze bowiem

wskaza¢, ze cena zostanie rozlozona na raty, ale nie wyrazi¢ zgody na objecie sprzedazy
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danej nieruchomo$ci bonifikatg; informacja o wyrazonych przez rade gminy zgodach musi
znalez¢ si¢ w ogloszeniu o przetargu, dlatego przystepujacy bedzie dysponowat wiedza o tym,
czy dana nieruchomo$¢ jest objeta stosowaniem bonifikaty, przed przystapieniem do
przetargu). Pomniejszenie wplywoéw gminy poprzez udzielenie bonifikaty zalezy zatem od
decyzji gminy, podejmowanej jednak na etapie wcze$niejszym niz procedura przyznawania
bonifikaty.

Na spotdzielnic mieszkaniowa, ktorej udzielono bonifikaty, natozono obowigzek ponownego
rozliczenia kosztow budowy. Regulacja ta jest powigzana z obowigzkiem wynikajgcym
zart. 10 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych, zgodnie
Z ktérym  spoldzielnia zobowigzana jest do rozliczenia kosztéw budowy w terminie
6 miesigccy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Niewywigzanie si¢ przez spétdzielnie
Z obowigzku rozliczenia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spoldzielniach mieszkaniowych, zagrozone jest na podstawie art. 27° ustawy z dnia
15grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych karg grzywny wobec czionkow
zarzagdoéw spoldzielni mieszkaniowych, pelmomocnikow albo likwidatorow. W zwigzku z tym,
ze pierwotny koszt budowy lokalu przez spdldzielnic mieszkaniowg musi by¢ ustalony
i rozliczony w ustawowo wskazanym terminie, projektodawca, uwzgledniajac art. 10 ust. 3
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, wskazal, ze w przypadku
udzielenia bonifikaty na rzecz spdldzielni, ktora wplynie zdecydowanie na wysokos$¢ kosztow
budowy, istnieje obowigzek ponownego rozliczenia kosztow budowy w terminie 3 miesigcy

od daty udzielenia bonifikaty.

W projektowanej ustawie wprowadzono ponadto mozliwos¢ przeksztalcenia formuly
kooperatywy mieszkaniowej w formule spoldzielni mieszkaniowej, jezeli w toku realizacji
inwestycji mieszkaniowej czlonkowie kooperatywy uznaja, ze bardziej odpowiednia bedzie
druga formula. Ze wzgledu na fakt, ze zaloZzenie spdldzielni mieszkaniowej wigze si¢
z konieczno$cig dopehienia wielu warunkéw formalnych, mozliwa jest sytuacja, ze
w przypadku wystawienia przez gming do sprzedazy atrakcyjnej nieruchomosci, potencijalni
zainteresowani mogg najpierw ,zatozy¢” kooperatywe, naby¢ nieruchomo$¢ w przetargu,
a nastgpnie przeksztalci¢ si¢ w spoldzielnie, nie tracagc praw nabytych w zwigzku
zZ uczestnictwem w tym przetargu (np. prawa do bonifikaty).
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Biorgc pod uwage fakt, ze projektowane przepisy okreSlajg korzystne warunki nabywania
nieruchomosci  z gminnego zasobu nieruchomosci w celu realizacji  inwestyciji
mieszkaniowych, w celu ochrony interesow gminy wprowadzono ponadto przepis
uprawniajacy ja do korzystania, w okresie 20 lat od zbycia nieruchomosci, z prawa
pierwokupu w przypadku, gdy nieruchomo$¢ ta badz lokal lub budynek objety inwestycja
realizowang przez czlonkow kooperatywy albo spoldzielni¢ mieszkaniowa zostang
przeznaczone do sprzedazy. Prawo pierwokupu, podobnie jak prawo odkupu i1 zwigzanie
warunkami bonifikaty w razie dopuszczenia przez rade gminy jej udzielania, podlega
ujawnieniu w ksiedze wieczystej W oparciu o przepis ustawy w celu zapewnienia osobom
trzecim 1 przyszlym wiascicielom istotnych z punktu widzenia pewnosci obrotu prawnego
informacji o statusie nieruchomosci, moggcych bezposrednio rzutowa¢ na podejmowane
przez te osoby w kontekscie danej nieruchomos$ci decyzje. Konieczne jest jednak w tym celu

zlozenie stosownego wniosku o wpis.

Gminy, ktore zbywaja nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomos$ci w celu wsparcia
realizacji inwestycji mieszkaniowych z bonifikatg, beda mogly ubiega¢ si¢ o grant na
przedsigwzigcia infrastrukturalne udzielany w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla o0sob bezdomnych, ogrzewalni 1 tymczasowych
pomieszczen. Mozliwos¢ ta ma stanowi¢ dodatkowa zachete dla gmin do wspierania

oddolnych inicjatyw mieszkaniowych.

Przewiduje si¢, ze przepisy projektowanej ustawy wejda w zycie po uptywie 30 dni od dnia

ogloszenia.

Majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji, stuzacej w  szczegomosci
wprowadzeniu do systemu prawa nowej formuly wspoétdziatania w celu mieszkaniowym, nie
jest mozliwe podjgecie alternatywnych w  stosunku do proponowanego S$rodkow

umozliwiajgcych osiggniecie zamierzonego celu.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z ustawa z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow.
Projektowana regulacja bedzie wplywa¢ na dzialalno$¢ przedsigbiorcow, w tym
mikroprzedsiebiorcow, malych i $rednich przedsigbiorcow. Wyniki oceny przewidywanych
skutkéw  spoleczno-gospodarczych dla przedsigbiorcow, w tym oceny wplywu na
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mikroprzedsigbiorcow, malych i §rednich przedsigbiorcow, zostaly przedstawione w ocenie

skutkow regulacij.
Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom 1 instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,

dokonania powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

Projekt ustawy nie zawiera norm technicznych w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm 1 aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pdézn. zm.). W zwigzku z powyzszym

nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych przepisach.

Stosownie do art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostat zamieszczony w wykazie
prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow. Zgodnie z art. 5 tej ustawy oraz § 52
uchwaly nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z pé6zn. zm.) projekt ustawy zostal udostepniony

w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji.

Projekt nie podlegat dokonaniu oceny OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaly
nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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