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UZASADNIENIE

Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych stanowi propozycje regulacji na rzecz
wzbogacenia zbioru mozliwych sposobow zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Dodatkowo stanowi realizacj¢ koncepcji zawartej w Narodowym Programie
Mieszkaniowym!, ktory laczy tego typu dzialania z rozwojem szeroko pojetej oddolne;
spotdzielczosci mieszkaniowej (dziatanie C. Programu).

Tym, co wyrdznia budynki mieszkalne realizowane przez kooperatywy mieszkaniowe, jest
inicjowanie procesu inwestycyjnego przez grupe przysztych mieszkancow. Przyszli
mieszkancy biorg réwniez czynny udzial w procesach decyzyjnych podczas projektowania
i realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

W Polsce powstalo juz kilka budynkéw, w przypadku ktorych inwestorami byly osoby
tworzace kooperatywy mieszkaniowe. Przy tego typu inwestycjach mozliwe jest ograniczenie
kosztow zaspokojenia wilasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zalozeniu, Ze inwestycja
przebiegnie zgodnie z planem), spowodowane tym, ze czg$¢ prac cztonkowie kooperatyw
wykonuja we wlasnym zakresie i nie ptacg marzy zysku podwykonawcom i deweloperom.
Dotychczasowe doswiadczenia kooperatyw wskazuja, 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 przeznaczony jest raczej dla specyficznej grupy osob, majace] zazwyczaj
odpowiednie umiejetnosci i mozliwosci finansowe do samodzielnej realizacji inwestycji
mieszkaniowej 1 z uwagi na swoja specyfike nie stanowi odpowiedzi na wyzwania zwigzane
z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych np. 0sob zagrozonych wykluczeniem spotecznym.

Wprowadzenie rozwigzan prawnych uwzgledniajacych specyfike realizacji inwestycji
mieszkaniowych w formule kooperatywy mieszkaniowej zwigkszy mozliwosci oddolnego
angazowania si¢ osob fizycznych o ograniczonych aktywach w dzialania promieszkaniowe.
Wsparcie dziatan prowadzonych wspdlnym wysitkiem w ramach kooperatywy jako formy
uproszczonej organizacyjnie, bardziej otwartej na indywidualne potrzeby oraz mozliwosci
finansowe przysztych wiascicieli mieszkan (pozbawionej przy tym wielu ograniczen, w tym
organizacyjnych, napotykanych, z jednej strony, przez osoby dziatajace w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych indywidualnie, z drugiej natomiast, przez hierarchiczne,
mniej  demokratyczne  struktury,  funkcjonujace @ w  sposob  sformalizowany
1 zbiurokratyzowany, bardziej kosztochtonny w zarzadzaniu) wpisuje si¢ ponadto
bezposrednio w realizacj¢ nalozonego na wladze publiczne obowiazku wyrazonego
w art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, tj. obowigzku prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym popierania dziatan

V' Uchwata nr 115/2016 Rady Ministréow z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego.
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obywateli zmierzajacych do uzyskania wilasnego mieszkania. Jak zauwazyt Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 7 czerwca 1999 r. (sygn. K 18/98), ,,polityka sprzyjajaca
zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych moze i powinna by¢ realizowana przy pomocy ro6znego
rodzaju instrumentow prawnych (np. przez odpowiednie uksztattowanie przepisow
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 $rodkdéw sg rozwigzania prawne ulatwiajace realizacje inwestycji mieszkaniowych
przez osoby dzialajace w kooperatywie. Wdrozenie rozwigzan uwzgledniajacych specyfike
omawianej formuly oraz do§wiadczenia grup samoorganizujacych si¢ w celu mieszkaniowym
moze przyczyni¢ si¢ do upowszechnienia idei samodzielnego dziatania przez osoby fizyczne
Z zamiarem poprawy swojej sytuacji mieszkaniowej, przy jednoczesnym uzupehieniu
instrumentarium dostgpnych gminie dziatan podejmowanych w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowej oraz racjonalnym zagospodarowywaniu
przestrzeni gminnych (w sensie mieszkaniowym 1 uzytkowym).

Aby mozliwe bylo rozpowszechnienie tej formy realizacji inwestycji, konieczne jest, jak
wskazano w ramach prekonsultacji (zakonczonych konferencja zorganizowang przez
Kancelari¢ Prezesa Rady Ministrow w dniu 17 pazdziernika 2018 r.), osadzenie pojgcia
kooperatywy mieszkaniowej w prawie zwigzanym z gospodarka nieruchomo$ciami
1 procesem inwestycyjnym. Brak tego pojgcia, cho¢ nie uniemozliwit realizacji inwestycji
przez dotad powolane kooperatywy, stanowi barier¢ na etapie ubiegania si¢ o finansowanie
kredytowe w bankach czy dostgp do nieruchomo$ci gruntowych, w szczegodlnosci
nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci. Kluczowe rozstrzygnigcia,
jakie sktadajg si¢ na zaproponowang formute, wskazuja, ze:

o w formule tej dzialaja osoby fizyczne (nie przedsigbiorstwa), co do zasady, w liczbie
minimum trzech?, ktére s3 stronami umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy
spotki cywilnej zawartej zgodnie z wymaganiami okreslonymi ustawowo,

e dziatanie w formule kooperatywy mieszkaniowej prowadzi do zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych cztonkow kooperatywy oraz os6b z nimi zamieszkujacych,
zatem s3 to przedsigwzigcia inwestycyjne, ktérych nastepstwem nie bedzie obrot
nieruchomoscia 1 zysk, ale stworzenie miejsca do mieszkania i zycia (dziatalno$¢

non-profit),

e w ramach dzialania w formule kooperatywy realizowana jest ,,inwestycja
mieszkaniowa”, przy czym przez to pojecie rozumie si¢ jeden z trzech rodzajow
przedsigwzie¢ — nabycie nieruchomosci i1 [1] budoweg budynku wielorodzinnego, [2]

2 Warunek dotyczacy minimalnej liczby osob dziatajgcych w formule kooperatywy mieszkaniowe]j nie jest
stosowany w przypadku, gdy zmniejszenie liczby oséb w toku dziatania w tej formule jest spowodowane
$miercig cztonka kooperatywy.
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budowe zespotu budynkow jednorodzinnych lub [3] prowadzenie robot budowlanych
w istniejacym budynku (ostatnia opcja moze by¢ szczegdlnie istotna w przypadku
potrzeby dokonania remontéw lub przebudow np. na obszarze rewitalizacji);
w wyniku dziatania w formule kooperatywy powinny powsta¢ co najmniej trzy lokale
mieszkalne®; projekt nie wyklucza przy tym mozliwosci taczenia w ramach jednej
inwestycji roznych typow przedsiewzigc.

Niekomercyjny charakter dziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej w przypadku
pozyskiwania nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomosci gwarantuje nie tylko cel
wspoldziatania (tj. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw  kooperatywy
1 os6b z nimi zamieszkujacych) i procedura zbywania tych nieruchomos$ci na rzecz
wszystkich cztonkéw kooperatywy, ale rowniez rozwigzania wprowadzajagce mozliwo$é
korzystania przez gminy z prawa odkupu w przypadku naruszenia przez czlonkow
kooperatywy celu mieszkaniowego inwestycji albo prawa pierwokupu w sytuacji sprzedazy
nieruchomosci lub utworzonego zasobu mieszkaniowego w okre§lonym ustawowo okresie
czy ograniczenia zwigzane z mozliwoscig uzyskania bonifikaty od ceny nieruchomosci. Nie
nalezy rowniez zapominac, ze pod tego typu inwestycje moga by¢ kierowane nieruchomosci
o0 szczegOlnej charakterystyce, np. o ograniczonej powierzchni, nieatrakcyjnym dla
podmiotow prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska potozeniu, utrudniajacej wykorzystanie
przez gming do realizacji innych zadan wlasnych.

W  projekcie wskazano dwie mozliwosci, z jakich moze skorzysta¢ grupa oséb
zainteresowanych dzialaniem w formule kooperatywy mieszkaniowej. Dziatalno$¢ taka moze
zosta¢ zainicjowana i prowadzona na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo
umowy spotki cywilnej spetniajacej wymagania okreslone w projektowanej ustawie.

Pierwsze z tych rozwigzan pozwala na bardzo elastyczne ustalanie zasad wspolpracy miedzy
cztonkami kooperatywy. Drugie rozwigzanie jest zakorzenione w przepisach ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145, z p6zn. zm.). Mimo Ze
przepisy o spolce cywilnej maja, co do zasady, charakter dyspozytywny (tj. sa normami
wzglednie stosowanymi, moga by¢ zatem wylaczane lub ograniczane w umowie),
w niektorych aspektach dziatania cztonkow kooperatywy beda determinowane przez
specyfike prowadzenia dziatalnosci w formie regulowanej tymi przepisami. Charakter norm
bezwzglednie obowigzujagcych maja w zakresie spotek cywilnych przepisy dotyczace
odpowiedzialno$ci solidarnej, wspotwlasnosci tacznej, rozwigzania spotki przez sad oraz,
czesciowo, wypowiedzenia udziatu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1998 r.,
I CKN 879/97). Wybor wspomnianych form dziatania osoéb zainteresowanych zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych wiasnym wysitkiem (zamiast np. struktur, ktorym przyznana zostata
osobowo$¢ prawna) stanowi ponadto odpowiedZz na potrzeby zglaszane przez samych

3 Wyjatek stanowi w tym kontek$cie trzeci rodzaj przedsiewzigcia, w przypadku ktdrego z uwagi na charakter
dziatan po zakonczeniu robdt budowlanych w budynku powinny si¢ znajdowaé¢ co najmniej trzy samodzielne
lokale mieszkalne.
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interesariuszy, upatrujagcych w formule kooperatywy formy elastycznej, otwartej na
indywidualne potrzeby i mozliwos$ci finansowo-organizacyjne przyszltych wiascicieli zasobu
mieszkaniowego.

Kierujac si¢ tym, ze okoliczno$ci zawigzywania kooperatyw mieszkaniowych mogg si¢ r6zni¢
w zalezno$ci od przypadku, w projekcie ustawy okreslono jedynie podstawowe elementy,
jakie powinny zosta¢ ustalone pomiedzy zainteresowanymi w umowie kooperatywy
mieszkaniowej. Z jednej strony, rozwigzanie to ma pozwoli¢ na jak najwigksza elastycznos¢
w zakresie ksztalttowania warunkow wspotpracy miedzy cztonkami tworzonej kooperatywy,
zapewniajac jednoczes$nie niezbedny zakres bezpieczenstwa w stosunkach miedzy stronami.
Po pierwsze, w umowie tej konieczne jest wskazanie stron umowy, a zatem 0sOb
wchodzacych w sktad grupy dziatajacej w formule kooperatywy (minimum 3), przedmiotu
inwestycji mieszkaniowej (rodzaje inwestycji zostaly wymienione w projektowanym
art. 3 ust. 2) oraz planowanej liczby lokali mieszkalnych (a w przypadku budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych réwniez planowanej liczby budynkoéw). Ponadto do decyz;ji
cztonkow kooperatywy mieszkaniowej pozostawiono takie kwestie jak: czas trwania umowy
(ktory moze by¢ powigzany z terminem zakonczenia inwestycji), zasady finansowania
inwestycji (np. udziat wkladow wilasnych i1 §rodkow z kredytu, terminarz wptat), sposob
prowadzenia spraw i podejmowania decyzji (czy potrzebny jest konsensus, czy decyzje beda
podejmowane wigkszosciowo), zasady reprezentacji (co jest istotne przy zawieraniu umow
czy udziale w postgpowaniu administracyjnym np. przy ubieganiu si¢ o pozwolenie na
budowg), zasady ponoszenia odpowiedzialnosci za zobowigzania (w przypadku uzgodnienia
zasad innych niz odpowiedzialno$¢ solidarna), zasady rozliczenia inwestycji czy zasady
dotyczace zmian sktadu osobowego (z zastrzezeniem, ze liczba czlonkdéw nie moze by¢, poza
przypadkiem $mierci czlonka, mniejsza niz 3). Nalezy przy tym uwzgledni¢ sytuacje, gdy
realizacja inwestycji si¢ nie powiedzie.

Z drugiej strony, projekt zawiera przepisy zapewniajagce minimalny, ale niezbedny zakres
bezpieczenstwa prawnego 1 ekonomicznego nie tylko cztonkom kooperatywy (m.in. przez
obowigzek zawarcia w postanowieniach umowy zasad ponoszenia odpowiedzialno$ci za
zobowigzania zaciggni¢te w obrocie prawnym w ramach dziatalnosci cztonkéw kooperatywy
mieszkaniowej w przypadku, gdy odpowiedzialno$¢ za te zobowigzania nie jest solidarna,
oraz zasad finansowania i rozliczania inwestycji mieszkaniowej, w tym w kontek$cie
dopuszczanej przez projektowang ustawe mozliwosci modyfikacji zasady dotyczacej
pokrywania wydatkow za posrednictwem rachunku powierniczego), ale rowniez podmiotom
zewngtrznym wchodzacym w relacje prawne z osobami dziatajagcymi w formule kooperatywy.
W tym celu projekt, poza obowigzkiem uregulowania w umowie kooperatywy zasad
dotyczacych zaciggania zobowigzan, reprezentacji itp., wprowadza rdéwniez obowigzek
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Takie przesadzenie zapewni okreslony poziom
publicznej i fachowej kontroli nad wspomnianym dokumentem, przyczyniajac si¢ do
eliminowania postanowien niezgodnych z przepisami prawa i ukierunkowanych na dziatania
stwarzajace ryzyko naruszenia wynikajacych ze wspotpracy praw niektérych czionkéw lub

0s6b trzecich.
4
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Osoby fizyczne moga dziata¢ w formule kooperatywy mieszkaniowej réwniez na podstawie
umowy spotki cywilnej spelniajacej wymogi okreslone ustawowo. Jest to mozliwe
w przypadku, gdy lacznie zostang speinione nastepujace warunki:

e stronami umowy spotki sa co najmniej 3 osoby (warunek ten nie dotyczy sytuacji,
w ktorej w okresie trwania spotki liczba stron zmniejszy si¢ w wyniku $mierci jednej
z nich),

e wspdlnym celem gospodarczym stron umowy spoiki jest realizacja inwestycji
mieszkaniowej w rozumieniu projektowanej ustawy,

e umowa spotki zawiera postanowienia dotyczace przedmiotu planowanej inwestycji
mieszkaniowej, planowanej liczby lokali mieszkalnych (a w przypadku inwestycji
mieszkaniowe] polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
réwniez planowanej liczby budynkéw) oraz wielko$ci udzialow stron w majatku
wspolnym w przypadku rozwigzania spotki; umowa spotki powinna zawiera¢ rowniez
inne postanowienia, ktore gwarantuja zgodne z przepisami prawa i interesami stron
uksztattowanie wspolpracy oraz bezpieczenstwo w obrocie prawnym (jak
wspomniano, wigkszo$¢ przepisow Kodeksu cywilnego w przedmiocie spotki ma
charakter dyspozytywny; w zwigzku z tym strony moga uksztalttowaé wzajemne
relacje stosownie do potrzeb i mozliwosci, w wielu przypadkach rowniez w sposob
odmienny od norm kodeksowych),

e umowe zawiera si¢ w formie aktu notarialnego,
e nazwa zawiera okre$lenie ,,kooperatywa mieszkaniowa”.

Nie nalezy zapomina¢, ze zmiana sktadu osobowego w spotce cywilnej dokonywana jest
w drodze zmiany umowy spoiki (przy zachowaniu warunku przyjetego w formule
kooperatywy dotyczacego minimalnej liczby stron umowy). Strony w umowie mogg jednak,
przyktadowo, uregulowa¢ zasady wstgpowania i wystegpowania ze spotki lub przesadzic,
zgodnie z dyspozycja art. 872 Kodeksu cywilnego, sytuacj¢ spadkobiercow zmarlego
wspolnika. Szczegolnie istotne jest uregulowanie w postanowieniach umowy réwniez kwestii
rozliczenia migdzy stronami w przypadku rozwigzania spotki. Dotyczy to réwniez dtugow
w obrocie z osobami trzecimi. Powinny by¢ one pokrywane z majatku wspolnego w pierwszej
kolejnosci. W przeciwnym razie grozi to ryzykiem, ze wierzyciele bedg wystepowacd
z roszczeniami wobec dotychczasowych wspolnikéw o najlepszej sytuacji finansowe;.

Jak wczes$niej wspomniano, intencjg projektodawcy nie jest powotanie nowego bytu
organizacyjnego, a jedynie okreslenie ram prawnych wspotdziatania oséb fizycznych w celu
samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Kooperatywa mieszkaniowa jest tu
postrzegana w kategoriach stosunku obligacyjnego a nie okre$lonej organizacji cztonkéw lub
jednostki organizacyjnej. Projektowana regulacja nie przyznaje w zwigzku z tym
kooperatywie osobowosci prawnej ani zdolno$ci prawnej, upatrujac podmiotu praw

5
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1 obowigzkéw w poszczegolnych cztonkach kooperatywy (w projekcie nie zawarto przepisu,
ktéry stanowi o przyznaniu kooperatywie osobowosci lub zdolno$ci prawnej). Przez pojecie
kooperatywy mieszkaniowej rozumie si¢ tym samym grupe osob fizycznych, ktore na
podstawie umowy kooperatywy albo umowy spotki podejmujg si¢ dziatania/§wiadczenia we
wspolnym celu gospodarczym. W stosunkach zewnetrznych wystepuja wiec de facto
cztonkowie kooperatywy (strony umowy kooperatywy albo strony umowy spotki) a nie
kooperatywa jako zrzeszenie obdarzone przymiotem zdolnosci prawnej bez wzgledu na to,
czy podstawa tego dzialania/§wiadczenia jest umowa kooperatywy czy umowa spotki.
Oznacza to réwniez, ze kooperatywa nie bgdzie przedsiebiorca w rozumieniu art. 4 ustawy
z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow (Dz. U. z 2019 r. poz. 1292, z p6ézn. zm.).
Przedsigbiorcami be¢da cztonkowie kooperatywy w zakresie wykonywanej przez nich
dziatalno$ci gospodarcze;.

Kolejnym elementem, ktéry zostat uregulowany w projekcie, sa zasady sprzedazy
nieruchomos$ci gminnych na potrzeby inwestycji mieszkaniowej podejmowanej przez
cztonkow kooperatywy mieszkaniowej. Oczywiscie nic nie stoi na przeszkodzie, aby
kooperatywa realizowata inwestycje na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ prywatng czy
pozyskanej od podmiotéw innych niz gmina. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage mozliwos¢,
ktora uwzglednia rowniez Krajowa Polityka Miejska*: aby zwiekszy¢ prawdopodobieristwo
sukcesu takich przedsigwzieé irozpowszechnic je jako jedng z atrakcyjnych Sciezek do
uzyskania wlasnego mieszkania, takze jako element dziatan rewitalizacyjnych, samorzgdy
mogq zapewnic¢ kooperatywom istotne wsparcie — nie tylko poprzez udostepnianie gruntow na
preferencyjnych zasadach, ale takze w zakresie organizacyjnym.

Rada gminy wyraza zgod¢ na sprzedaz nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci na
potrzeby inwestycji realizowanej w formule kooperatywy mieszkaniowej w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw kooperatywy i oséb z nimi zamieszkujacych w drodze
uchwaty podejmowanej na =zasadach ogo6lnych, tj. na podstawie ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2019 1. poz. 506, z pdzn. zm.). Projekt
okresla jednak, jakie kwestie powinny zosta¢ przesagdzone w uchwale, by uksztattowane
zostaly jasne zasady pozyskiwania 1 wykorzystania nieruchomos$ci przez cztonkow
kooperatywy zainteresowanych podjeciem wspotpracy z gming. Gmina powinna wskazaé
w uchwale m.in. wymagania dotyczace inwestycji mieszkaniowej w zakresie
nieuregulowanym aktami prawa miejscowego, istotne z punktu widzenia potrzeb gminy
(W tym rozwojowych, przestrzennych, estetycznych itp.), z wyszczeg6élnieniem tych, ktérych
niespelnienie skutkowa¢ bedzie karami umownymi lub zastosowaniem prawa odkupu, a takze
przesadzi¢ o dopuszczalno$ci roztozenia ceny nieruchomosci na raty (a w przypadku
dopuszczenia takiej mozliwosci, wskaza¢ okres sptaty rat nie krotszy niz 5 lat i nie dtuzszy
niz 20 lat od dnia zbycia nieruchomosci cztonkom kooperatywy). Wprowadzenie obowigzku

4 Uchwata nr 198 Rady Ministréw z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przyjecia Krajowej Polityki
Miejskiej (M. P. z2015 r. poz. 1235).
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okreslenia tej materii w uchwale rady gminy ma na celu zapewnienie transparentno$ci
warunkow wspotpracy miedzy kooperatywami a gming. Okre§lony ustawowo przedziat czasu,
na jaki moze zosta¢ roztozona na raty cena nieruchomosci, ma natomiast na celu wywazenie
interesOw samorzadu gminnego (otrzymanie zaptaty za grunt) i kooperatyw (roztozenie
cigzaru nabycia nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowg).

W odniesieniu do zasad zbywania nieruchomosci gminnych cztonkom kooperatywy
mieszkaniowej wskazano, ze zbywanie nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu
nieruchomosci bedzie nastgpowaé wylacznie w drodze sprzedazy w formie przetargu
pisemnego ograniczonego. Do tego przetargu moga przystgpowaé wylacznie czionkowie
kooperatyw mieszkaniowych. Wykorzystanie tego rodzaju przetargu sprawia, ze cztonkowie
kooperatywy dziatajacy w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nie
muszg konkurowa¢ o nieruchomosci z firmami deweloperskimi. Warto podkresli¢, ze ogdlne
zasady nabywania nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci sg oparte
na regulacjach zawartych w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 1 284). Oznacza to, na przyktad, ze gmina moze,
oferujac dang nieruchomos¢, stosowac rozne kryteria oceny ofert, nie ograniczajac si¢ jedynie
do wysoko$ci proponowanej ceny. Gminy moga np. promowac dang gestos¢ zabudowy,
liczbe powstajacych lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych, sposob
zagospodarowania nieruchomosci 1 jej otoczenia. Zbycie nieruchomosci moze jednak
nastapi¢, jak wspomniano, jedynie w drodze sprzedazy, co zwigzane jest z obowigzujacymi
regulacjami w zakresie gospodarki nieruchomosciami, ktére wykluczaja oddawanie
nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego.

W projekcie okreslono ponadto rodzaje dokumentow niezbednych do zataczenia do oferty
przez przystepujacych do przetargu, istotnych z punktu widzenia zapewnienia zgodnosci celu
zbycia nieruchomos$ci przez gming z celem projektowanej ustawy oraz przeciwdzialania
ryzyku wykorzystania tych nieruchomosci poza formula kooperatywy mieszkaniowej.
Wskazano takze obowigzek zawarcia w ogloszeniu o przetargu zasad zbycia nieruchomosci
(w tym tych okreslonych w uchwale rady gminy, dotyczacych np. wymagan odno$nie do
inwestycji mieszkaniowej). Ma to stuzy¢ zapewnieniu zainteresowanym przystgpieniem do
przetargu informacji niezb¢dnych do oceny mozliwosci inwestycyjnych zwigzanych z dang
nieruchomoscig oraz warunkoéw wykorzystania nieruchomosci.

Projekt przewiduje przekazanie nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomosci w trybie
regulowanym omawiang ustawa wytacznie na rzecz wszystkich cztonkéw danej kooperatywy
mieszkaniowej. Jest to kolejne rozwigzanie motywowane potrzebg zagwarantowania
wykorzystania nieruchomosci zgodnie z celem ustawowym oraz przeciwdziatania
naduzyciom zwigzanym np. z dziataniem czlonka kooperatywy poza wolg lub wiedza
pozostatych cztonkow.

Rozwigzaniem, ktore umozliwia uwzglednienie w ramach wspotpracy gmin z kooperatywami
zrdznicowanych realiow funkcjonowania takich grup oraz potrzeb poszczegdlnych gmin
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w zwigzku z prowadzeniem lokalnej polityki mieszkaniowej, sa mozliwosci zaliczania na
poczet ceny nieruchomosci nabywanej z gminnego zasobu nieruchomosci (1) ceny lokalu lub
budynku mieszkalnego jednorodzinnego zbywanego gminie przez czionkéw kooperatywy
mieszkaniowej badz (2) nalezno$ci za najem przez nich gminie takiego lokalu lub budynku,
ustalanych w wysokos$ci uwzgledniajgcej limit ustawowy. Stawka czynszu naliczanego
gminie nie moze bowiem przekroczy¢ wysokosci stawki czynszu okreslonej zgodnie z ustawg
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508). Wprowadzenie alternatywnych mozliwosci
rozliczenia miedzy stronami umowy sprzedazy nieruchomosci bedzie skutkowaé, z jednej
strony, ulatwieniem sptaty kosztéw nabycia nieruchomosci przez czionkow kooperatywy,
z drugiej natomiast, zwickszeniem zasobu wykorzystywanego przez gminy do realizacji
zadan wlasnych w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej wspolnoty.
Mozliwos$¢ alternatywnego rozliczenia moze wynika¢ juz z uchwaly rady gminy (np. gmina
moze zdecydowaé o sprzedazy danej nieruchomosci tylko w przypadku rozliczenia czesci
ceny np. w lokalu mieszkalnym zbytym gminie). Moze by¢ roéwniez konsekwencja sytuacji
finansowej cztlonkow kooperatywy i1 znajdowac¢ odzwierciedlenie w ofercie przystepujacych
do przetargu.

Proponowane przepisy dotyczace rozlozenia platnosci ceny nieruchomo$ci na raty sa
W znacznej cze$ci wzorowane na przepisach ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami obowiazujacych w odniesieniu do nieruchomosci sprzedawanych w trybie
bezprzetargowym. Regulacja ta ma roéwniez umozliwi¢ zmniejszenie jednorazowego
obcigzenia cztonkow kooperatywy mieszkaniowej kosztami nabycia nieruchomos$ci. Jak
wspomniano, podlega ona jednak zastosowaniu tylko w przypadku nieruchomosci,
w odniesieniu do ktérych rada gminy dopuscita w uchwale mozliwos¢ roztozenia ceny na
raty. Wysokos$¢ stopy procentowej, co do zasady, bedzie rowna stopie redyskonta weksli
stosowane] przez Narodowy Bank Polski. Rada gminy moze jednak w celu wspierania
oddolnych inicjatyw mieszkaniowych okre§li¢ w uchwale nizsza stope procentowa niz
wskazana w projektowanej ustawie. Splata ceny ma nastgpowaé w réwnych ratach
kapitatowych albo kapitalowo-odsetkowych, co ma zapobiega¢ ryzyku naduzy¢ przy
przyznawaniu bonifikaty od ceny nieruchomosci (np. ustalaniu poczatkowych rat w zanizonej
wysokosci), co mogloby skutkowa¢ niegospodarnym rozporzadzeniem majatkiem
publicznym.

W odniesieniu do nieruchomos$ci nabytej przez czlonkéw kooperatywy mieszkaniowe]
z gminnego zasobu nieruchomosci gminie przystuguje ponadto, na zasadach projektowane;j
ustawy oraz Kodeksu cywilnego, prawo odkupu tej nieruchomosci w przypadku naruszenia
wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej okreslonych w uchwale rady gminy lub
niezakonczenia  tej  inwestycji lub  wykorzystania  nieruchomos$ci  niezgodnie
z celem mieszkaniowym. Rada gminy moze ponadto okresli¢ w uchwale szczegolowe zasady
stosowania prawa odkupu w granicach wyznaczonych przez przepisy ustawowe. Aby nie

wystapit problem =z jednoznacznym wskazaniem momentu zakonczenia inwestycji
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mieszkaniowej, doprecyzowano ponadto, jak nalezy rozumie¢ ten termin. Zakonczenie
inwestycji w rozumieniu projektowanej ustawy nast¢puje w dniu, w ktdrym mozna przystapi¢
do uzytkowania budynku (w przypadku budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
lub budynku mieszkalnego wielorodzinnego) lub w dniu zakonczenia rob6t budowlanych
(w przypadku prowadzenia np. remontu).

Nabywanie przez cztonkow kooperatywy nieruchomosci gminnych na szczegdlnych
zasadach, polegajagcych m.in. na mozliwosci roztozenia sptaty ceny nieruchomosci na raty
oraz stosowania alternatywnych form rozliczenia zobowigzan z tego tytutu, moze by¢
dodatkowo zwigzane z mozliwoscig uzyskania bonifikaty. Taka bonifikata moze by¢
udzielona zobowigzanemu do sptaty cz¢sci ceny nieruchomos$ci w przypadku, gdy spelnione
zostang warunki $wiadczace o zachowaniu celu mieszkaniowego, realizacji inwestycji
przez cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej 1 w formule non-profit, nienastawionym na zysk
uzytkowaniu objetych nig budynkoéw i lokali przez okres wskazany w projektowanej ustawie.
Do tych warunkow zaliczono: zakonczenie realizacji inwestycji mieszkaniowej przez
cztonkow kooperatywy przed uptywem 5 lat® od daty sprzedazy nieruchomosci przez gmine,
spelnienie wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej powigzanych z prawem odkupu
przez gming, niewykorzystywanie nieruchomosci gruntowej nabytej od gminy na
prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej®, niewyodrebnianie lokali innych niz mieszkalne’,
niedokonywanie zmian sposobu uzytkowania budynkéw, lokali lub ich czes$ci w sposob, ktory
uniemozliwiatby  zaspokajanie  potrzeb  mieszkaniowych oraz = niewynajmowanie
1 nieuzyczanie tych budynkow, lokali lub ich czgéci innym osobom (z wylaczeniem
przypadku, gdy najemca jest gmina). Rada gminy moze ponadto okresli¢ w uchwale rady
gminy dodatkowe warunki, ktérych spelnienie obok warunkéw ustawowych bedzie
uprawnialo do uzyskania bonifikaty. Przy ocenie spetniania tych dodatkowych wymogow
gmina bedzie mogta bra¢ jednak pod uwage wylacznie te warunki, ktore byly okreslone
w uchwale w dniu zakupu nieruchomosci przez cztonkow kooperatywy (przesadzenie to ma
chroni¢ zobowigzanych przed nakladaniem na nich dodatkowych wymogéw w wyniku
pozniejszych zmian uchwaty). Ograniczenia te s3 motywowane dbatoscia o racjonalne
gospodarowanie majatkiem publicznym oraz ograniczaniem ryzyka wykorzystania majatku
publicznego dla celow niezgodnych z intencja projektodawcy i uznania preferencyjnych zasad
zbywania nieruchomosci za niedozwolong pomoc publiczng.

5> W przypadku spetnienia wymog6éw ustawowych bonifikata bedzie mogla zosta¢ przyznana nawet przed
uptywem okresu 5 lat od daty sprzedazy (np. w przypadku roztozenia ceny nieruchomosci na raty na okres 5 lat).
® Majac na wzgledzie kierunki ksztalttowania praw i obowigzkéw w dziedzinie prawa przedsiebiorcow,
projektodawca nie wylaczyt jednak z mozliwosci uzyskania bonifikaty os6b podejmujacych tzw. maty
dziatalno$¢ gospodarcza.

7 Ograniczenie to nie wylgcza jednak mozliwosci przeznaczenia cze$ci powierzchni uzytkowej na pomieszczenia
shuzace wspolnemu uzytkowi przysztych wilascicieli, np. sitownig, $wietlice czy suszarni¢. Pomieszczenia te
moga bowiem funkcjonowac¢ jako czg$¢ nieruchomosci wspolne;.
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Omawiane ograniczenia nie beda jednak obowigzywaly w odniesieniu do zasobow objetych
dziataniami rewitalizacyjnymi prowadzonymi na terenie gminy (juz na etapie realizacji
inwestycji mieszkaniowe] przez czlonkdéw kooperatywy lub po zakonczeniu dziatan
inwestycyjnych w tej formule). Wylaczenie wlascicieli takich zasobow z obowigzku
spelnienia niektorych wymogdéw warunkujacych przyznanie bonifikaty jest podyktowane
waga rewitalizacji dla zycia lokalnej wspolnoty. Wpisuje si¢ ponadto bezposrednio w idee
kooperatywy jako formuty opartej na takich warto$ciach jak: dobro sgsiedzkie, tworzenie
bezpiecznej 1 funkcjonalnej przestrzeni do zycia czy racjonalne gospodarowanie przestrzenia.
Korzysci pltynace z wiaczania cztonkow kooperatyw w realizacje celéw rewitalizacji
uzasadniajg przyznanie takim dziataniom pierwszenstwa przed dziataniami motywowanymi
dbatoscig o stan majatku publicznego.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze wprawdzie w przypadku spetnienia przez
wnioskodawcg warunkéw uprawniajacych do wuzyskania bonifikaty od cze$ci ceny
nieruchomosci przypadajacej na tego wnioskodawce gmina bedzie zobowigzana do udzielenia
bonifikaty, to gmina de facto decyduje o wiaczeniu bonifikaty do modelu wsparcia realizacji
inwestycji w formule kooperatywy mieszkaniowej. Fakultatywny charakter tego rozwigzania
wynika, po pierwsze, z dobrowolnosci przeznaczania przez gmin¢ nieruchomosci pod
realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych w formule kooperatywy. Po drugie za$, to rada gminy
okresla w uchwale, czy cena danej nieruchomos$ci bedzie objeta mozliwosciag roztozenia na
raty, a w konsekwencji réwniez mozliwo$cig ubiegania si¢ o bonifikate. Pomniejszenie
wplywéw gminy poprzez udzielenie bonifikaty zalezy zatem od decyzji gminy,
podejmowanej jednak na etapie wcze$niejszym niz procedura przyznawania bonifikaty.
Przepisy projektowanej ustawy w zakresie sprzedazy nieruchomos$ci z gminnego zasobu
nieruchomosci stanowia lex specialis w stosunku do ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. W zwiazku z powyzszym w odniesieniu do kwestii, ktére
w projekcie nie sg regulowane w sposob szczegdtowy, nalezy stosowacé odpowiednio przepisy
ustawy podstawowe] dla omawianej dziedziny spraw. Biorgc pod uwage fakt, ze
projektowane przepisy okreslaja korzystne warunki nabywania przez czionkow kooperatyw
mieszkaniowych nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci, 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 nieruchomos¢ ta badz lokal lub
budynek objety inwestycjg realizowang przez czlonkdéw kooperatywy zostanie przeznaczony
do sprzedazy przez nowego wiasciciela. Prawo pierwokupu, podobnie jak prawo odkupu,
podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej w celu zapewnienia osobom trzecim i przysztym
wlascicielom istotnych z punktu widzenia pewnosci obrotu prawnego informacji o statusie
nieruchomos$ci, mogacych bezposrednio rzutowa¢ na podejmowane przez te osoby
w konteks$cie danej nieruchomosci decyzje.

Kolejne przepisy stuza uwzglednieniu dziatan kooperatyw mieszkaniowych jako takich na

terenach, gdzie prowadzona jest rewitalizacja. Uregulowania te zwigzane sg z podkreslang

w Krajowej Polityce Miejskiej rolg innowacyjnych form =zaspokajania celow

mieszkaniowych, w tym w formule kooperatywy mieszkaniowej, na obszarach
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zdegradowanych, na ktorych planuje si¢ odnowe. Specjalisci wskazuja, jak wspomniano, na
szereg korzysci, jakie moze przynies¢ realizacja inwestycji w tej formule. Podkreslenia
wymagajg przede wszystkim korzy$ci spoleczne zwigzane z tworzeniem zaangazowanej
wspolnoty sasiedzkiej, ktora powstaje na dlugo przed zamieszkaniem w danym miejscu.
Skutkiem tego jest wzrost poczucia bezpieczenstwa w miejscach, gdzie mieszkaja osoby
tworzace aktywna spoleczno$¢ lokalng. Dodatkowo, jako ze czlonkowie kooperatywy nie
realizujg masowych inwestycji mieszkaniowych, moga, we wspolpracy z architektem,
zagospodarowa¢ dziatki nieatrakcyjne dla deweloperéw (zbyt mate, o nieregularnym
ksztalcie) — stad z takich przedsigwzig¢ ptyng tez korzysci przestrzenne. Istnieje ponadto
mozliwo$¢, by czlonkowie kooperatywy dokonywali interwencji w istniejacych obiektach —
np. realizujac remont budynkow mieszkalnych lub dostosowujac do funkcji mieszkaniowej
obiekty, ktore pehnity inne role (np. nieuzywane obiekty przemystowe, koszary itp.).

Udostgpnianie pod zabudowe¢ mieszkaniowa nieruchomos$ci w miastach moze by¢ dziataniem,
ktére bedzie przeciwdziata¢ wyludnianiu oraz suburbanizacji. Kreowanie przez samorzad
warunkow do zawigzywania si¢ kooperatyw oraz realizowania przez nie inwestycji
mieszkaniowych na obszarach miejskich stanowi zachete do tego, by mieszkancy nie
wyprowadzali si¢ na przedmiescia, ale zaspokajali potrzeby mieszkaniowe na obszarach
srodmiejskich. W ten sposob, przy wykorzystaniu doswiadczen kooperatyw, moze zostaé
wypracowany korzystny model (organizacyjny i przestrzenny) prowadzacy do zageszczania
miasta bez uszczerbku dla jakoS$ci zycia mieszkancéw. Stanowiloby to odpowiedz na problem
,rfozlewania si¢ miast”, ktory generuje wysokie koszty dla samorzadow (koszty rozbudowy
infrastruktury sieciowej, konieczno$¢ zorganizowania infrastruktury spotecznej) oraz skutkuje
problemami natury $rodowiskowej (zanieczyszczenie powietrza, degradacja terendow
przyrodniczych). W zwigzku z powyzszym udostgpnianie nieruchomosci pod realizacje
inwestycji mieszkaniowych przez kooperatywy mieszkaniowe wydaje si¢ wartym wsparcia
narzedziem rozwoju miast, w tym w procesach rewitalizacji. Dlatego tez celem projektowane;
regulacji jest rowniez zachgcenie gmin do podejmowania wspolpracy z cztonkami
kooperatyw tak, aby m.in. osigga¢ cele rewitalizacyjne w zakresie spotecznym
1 przestrzennym.

W ramach regulacji dotyczacych rewitalizacji w projekcie zawarto rowniez przepis, zgodnie
z ktorym gminy zobowigzane b¢da do wlaczenia do gminnego programu rewitalizacji dziatan
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowej przez
czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej. Skutkiem tego rozwigzania ma byc¢ to, by sprzedaz
nieruchomosci publicznych, ktéra moze odbywac si¢ na korzystnych warunkach, zostata
W sposob przemyslany osadzona w zbiorze dziatan stuzacych realizacji celow rewitalizacji.

W projekcie znalazty si¢ takze propozycje regulacji skutkujacych wlaczeniem formuty
kooperatywy mieszkaniowej do porzadku pojeciowego innych ustaw. W konteks$cie ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2018 r. poz. 1398, z p6zn. zm.)
cztonkow kooperatywy mieszkaniowej nalezy traktowac jako ,interesariuszy”, a zatem
wlacza¢ w procesy partycypacji spolecznej. W procesie inwestycyjnym, regulowanym
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przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186,
z pozn. zm.), czlonkowie kooperatywy stanowig natomiast ,,inwestora”, co skutkuje
natozeniem na nich jasno okreslonych obowigzkéw w ramach procesu realizacji inwestycji
mieszkaniowe;.

Zgodnie z proponowanymi przepisami niezwlocznie po zakonczeniu inwestycji
mieszkaniowej przez cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej nastepuje wyodrebnienie lokali
mieszkalnych. W ten sposob, po zakonczeniu robot budowlanych, ktorych przedmiotem jest
budynek mieszkalny wielorodzinny, ,.kooperatywa” ulega rozwigzaniu, a jej dotychczasowi
cztonkowie stajg si¢ czlonkami wspolnoty mieszkaniowej jako wiasciciele samodzielnych
lokali mieszkalnych.

W celu upowszechnienia idei kooperatyw mieszkaniowych i zachecenia spoteczenstwa do
zrzeszania si¢ z zamiarem samodzielnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w projekcie
wprowadzono ponadto dodatkowa (obok bonifikaty w cenie zakupu nieruchomosci od gminy)
forme¢ wsparcia w postaci ulgi w podatku dochodowym od o0s6b fizycznych. Od podstawy
podatku bedzie mozna odliczy¢ odsetki od kredytu zaciagnigtego przez osobg fizyczng
(cztonka kooperatywy) w zwiazku z realizacja inwestycji przez czlonkéw kooperatywy
mieszkaniowe;.

Wprowadzenie ulgi podatkowej opartej na sptacie odsetek od kredytu ma na celu:

= wykluczenie ze wsparcia budzetowego osdb najzamozniejszych, ktore moga sobie
pozwoli¢ na realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej bez wsparcia kredytowego,

= zachecenie bankow komercyjnych do przedstawienia odpowiedniej oferty kredytowej
adresowanej do cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych (brak takiej oferty jest obecnie
wskazywany jako jedna z przeszkdd rozwoju idei kooperatyw mieszkaniowych).

Przewiduje si¢, ze przepisy projektowanej ustawy wejda w zycie po uptywie 30 dni od dnia
ogloszenia, z wyjatkiem przepiséw dotyczacych ulgi podatkowej, ktére zgodnie z wymogami
systemowymi wejda w zycie z poczatkiem 2021 r.

Majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji nie jest mozliwe podjgcie
alternatywnych w stosunku do proponowanego $rodkow umozliwiajagcych osiagnigcie
zamierzonego celu.

Zawarte w projekcie ustawy regulacje nie stanowig przepisow technicznych w rozumieniu
rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039
oraz z 2004 r. poz. 597), dlatego tez projekt ustawy nie podlega procedurze notyfikacji.

Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskiej. Ustawa nie wymaga
przedstawiania jej organom 1 instytucjom Unii Europejskiej w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia. W szczegdlnosci regulacja nie
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miesci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajacych konsultacjom z Europejskim
Bankiem Centralnym, zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia 29 czerwca 1998 r.
(98/415/WE) w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wtadzom
krajowym w sprawie projektow przepisow prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998,
s. 42).

Zgodnie z art. 5 ustawy dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) 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
pézn. zm.), projekt ustawy zostal umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.
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