UZASADNIENIE

Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych stanowi propozycje regulacji na rzecz wzbogacenia zbioru mozliwych
sposobow zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o formute kooperatywy mieszkaniowej.
Dodatkowo stanowi realizacj¢ zalozenia zawartego W Narodowym Programie
Mieszkaniowym?, ktory taczy tego typu dzialania z rozwojem szeroko pojetej oddolne;

spotdzielczosci mieszkaniowej (dziatanie C. Programu).

Tym, co wyrdéznia budynki mieszkalne realizowane przez osoby dziatajace w formule
kooperatywy mieszkaniowej, jest inicjowanie procesu inwestycyjnego przez grupe przysztych
mieszkancoOw. Osoby te biorg rowniez czynny udzial w procesach decyzyjnych w ramach

projektowania i realizacji inwestycji mieszkaniowej.

W Polsce powstalo juz kilka budynkéw, w przypadku ktorych inwestorami byty osoby
dziatajagce w formule kooperatywy mieszkaniowej. Przy tego typu inwestycjach mozliwe jest
ograniczenie kosztow zaspokojenia witasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zalozeniu, ze
inwestycja przebiegnie zgodnie z planem), spowodowane tym, ze cz¢$¢ prac czlonkowie
kooperatyw wykonujg we wlasnym zakresie i nie placg marzy zysku podwykonawcom
i deweloperom. Dotychczasowe doswiadczenia 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, majacej
zazwyczaj odpowiednie umiej¢tnosci i mozliwosci finansowe do samodzielnej realizacji
inwestycji mieszkaniowej, i z uwagi na swoja specyfike nie stanowi odpowiedzi na wyzwania
zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych np. osob zagrozonych wykluczeniem

spotecznym.

Wprowadzenie rozwigzan prawnych uwzgledniajacych specyfike realizacji inwestycji
mieszkaniowych w formule kooperatywy mieszkaniowej zwigkszy mozliwosci oddolnego

angazowania si¢ 0sob fizycznych 0 ograniczonych aktywach w dziatania promieszkaniowe.

! Uchwata nr 115/2016 Rady Ministréow z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego.



Wsparcie dziatan prowadzonych wspdlnym wysitkiem w ramach kooperatywy jako formuty
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,  funkcjonujagce w  sposoéb  sformalizowany
I zbiurokratyzowany, bardziej kosztochlonny w zarzadzaniu), wpisuje si¢ ponadto
bezposrednio w realizacj¢ nalozonego na wladze publiczne obowigzku wyrazonego
w art. 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 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 r6znego
rodzaju instrumentéw prawnych (np. przez odpowiednie uksztaltowanie przepiséw
dotyczacych  udostepniania  teren6w  budowlanych,  kredytowania  budownictwa
mieszkaniowego 1 udzielania pomocy finansowej osobom podejmujacym inwestycje
budowlane), a decyzja o wyborze odpowiedniego $rodka nalezy do ustawodawcy”. Jednym
z takich $rodkow sg rozwigzania prawne ufatwiajace realizacje inwestycji mieszkaniowych
przez osoby dzialajace w formule kooperatywy. Wdrozenie rozwigzan uwzgledniajacych
specyfike¢ omawianej formuly oraz doswiadczenia grup samoorganizujacych sie¢ w celu
mieszkaniowym moze przyczyni¢ si¢ do upowszechnienia idei samodzielnego dziatania przez
osoby fizyczne z zamiarem poprawy swojej sytuacji mieszkaniowej, przy jednoczesnym
uzupehieniu instrumentarium dostepnych gminie 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 Ministrow w dniu 17 pazdziernika
2018 r.), osadzenie pojgcia kooperatywy mieszkaniowej W prawie zwigzanym z gospodarka
nieruchomos$ciami i procesem inwestycyjnym. Brak tego pojecia, cho¢ nie uniemozliwit
realizacji inwestycji przez osoby dotad dziatajace w formule kooperatywy, stanowi barier¢ na

etapie ubiegania si¢ o finansowanie kredytowe w bankach czy w dostepie do nieruchomosci



gruntowych, w szczegolInosci nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci.

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

— w formule tej dziataja osoby fizyczne (nie przedsigbiorstwa), co do zasady, w liczbie
minimum trzech?, ktore sa stronami umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy
spotki cywilnej zawartej zgodnie z wymaganiami okreslonymi ustawowo (art. 5),

— dziatanie w formule kooperatywy mieszkaniowej prowadzi do zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw kooperatywy oraz osdb z nimi zamieszkujgcych,
zatem sg to przedsiewzigcia inwestycyjne, ktorych nastepstwem nie bedzie obrot
nieruchomoscig i zysk, ale stworzenie miejsca do mieszkania i zycia [dziatalno$¢ non-
profit (art. 4)],

— w ramach dziatania w formule kooperatywy realizowana jest ,,inwestycja mieszkaniowa”,
przy czym przez to pojecie w kontekscie omawianej formutly rozumie si¢ realizowane
przez cztonkéw kooperatywy (dziatajacych w ramach stosownej umowy stanowigce]
podstawe wspoéldziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej) przedsiewzigcie
inwestycyjno-budowlane stuzace zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych czlonkow tej
kooperatywy oraz os6b z nimi zamieszkujacych polegajace na: [1] nabyciu nieruchomosci
gruntowej i budowie co najmniej jednego budynku wielorodzinnego lub [2] nabyciu
nieruchomos$ci gruntowej i budowie zespotu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
lub [3] nabyciu nieruchomosci gruntowej zabudowanej co najmniej jednym budynkiem
i przeprowadzeniu w tym budynku rob6t budowlanych [ostatnia opcja moze by¢
szczegodlnie istotna w przypadku potrzeby dokonania remontéw lub przebudéw np. na

obszarze rewitalizacji, (art. 2)].

Projekt nie wyklucza przy tym mozliwosci tgczenia w ramach jednej inwestycji roznych
typow przedsigwzig¢ ani ujmowania jako elementu inwestycji nabycia nieruchomosci na
potrzeby realizacji robot budowlanych wpisujacych si¢ w pojecie tej inwestycji przed
zawarciem umowy stanowigcej podstawe¢ wspoéldziatania czlonkow  kooperatywy
mieszkaniowej, pod warunkiem, ze nabyweca stanie si¢ strong tej umowy (art. 2). Warunek ten
jest jednym z rozwigzan ograniczajacych ewentualne ryzyko wykorzystania regulacji przez

podmioty dziatajace komercyjnie.

2 Warunek dotyczacy minimalnej liczby oséb dzialajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej nie jest
stosowany w przypadku, gdy zmniejszenie liczby oséb wspotpracujacych do dwoch w toku dziatania w tej
formule jest spowodowane $§miercig czlonka kooperatywy.
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W wyniku dziatania w formule kooperatywy w drugim przypadku powinny powstac tacznie
co najmniej trzy lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktoérych nie
wyodrebniono lokalu. W kontekscie trzeciego przypadku nalezy natomiast zauwazy¢, ze
mozliwe jest zarowno nabycie gruntu zabudowanego cO najmniej jednym budynkiem
wielorodzinnym jak i jednorodzinnymi. Po zakonczeniu robét budowlanych powinny si¢ na
zakupionym gruncie znajdowac lgcznie co najmniej trzy lokale mieszkalne lub budynki
mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrebniono lokalu. Dopuszczalne sg przy tym
formy mieszane (np. budynek mieszkalny jednorodzinny z dwoma lokalami mieszkalnymi

i budynek mieszkalny jednorodzinny, w ktérym nie wyodrebniono lokalu).

Aby nie wystgpit problem z jednoznacznym wskazaniem momentu zakonczenia inwestycji
mieszkaniowej, doprecyzowano ponadto, jak nalezy rozumie¢ to pojecie (art. 3). Zakonczenie
inwestycji w rozumieniu projektowanej ustawy nastepuje w dniu, w ktérym mozna przystapic
do uzytkowania ostatniego budynku mieszkalnego objetego inwestycja mieszkaniowg
(w przypadku budowy budynkow mieszkalnych jednorodzinnych lub budynku/budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych), lub w dniu zakonczenia robdét budowlanych wskazanym
w protokole odbioru koncowego dotyczacym odbioru ostatnich robdt budowlanych, po
zakonczeniu ktorych beda uzytkowane lokale mieszkalne Iub 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 (tj. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw kooperatywy i osob
z nimi zamieszkujacych), ograniczenie mozliwosci korzystania z formuty do osob fizycznych,
regulacje dotyczace wyodrgbniania, ograniczenia podmiotowe w zakresie prowadzenia
procesu inwestycyjno-budowlanego i skali inwestycji oraz zbywanie tych nieruchomosci,
w przypadku wygranej czlonkow kooperatywy mieszkaniowej w przetargu, na rzecz
wszystkich cztonkéw danej kooperatywy, ale rowniez rozwigzania wprowadzajace mozliwo$é
korzystania przez gminy zprawa odkupu w przypadku naruszenia przez czlonkow
kooperatywy np. celu mieszkaniowego inwestycji lub uzgodnien odnosnie do skali inwestycji
albo prawa pierwokupu w sytuacji sprzedazy nieruchomosci lub utworzonego zasobu
mieszkaniowego w okreslonym ustawowo okresie Czy ograniczenia zwigzane z mozliwoscia
uzyskania bonifikaty od ceny nieruchomosci nabytej od gminy. Nie nalezy rowniez
zapominaé, ze pod tego typu inwestycje moga by¢ kierowane nieruchomosci o szczegdlnej
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charakterystyce, np. o ograniczonej powierzchni, nieatrakcyjnym dla podmiotow
prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska potozeniu, utrudniajacej wykorzystanie przez gming

do realizacji innych zadan wlasnych.

Podstawowym przesadzeniem dotyczacym prowadzenia dziatalno$ci w formule kooperatywy
mieszkaniowej jest to, ze czlonkowie kooperatywy wspodldziatajg w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej (art. 4). W projekcie wskazano dwie mozliwo$ci, z jakich moze skorzystaé
grupa osOb zainteresowanych dzialaniem w tej formule. Dziatalno$¢ taka moze by¢
zainicjowana i prowadzona na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy

spotki cywilnej spetniajgcej wymagania okreslone w projektowanej ustawie (art. 5-9).

Pierwsze z tych rozwigzah pozwala na bardzo elastyczne ustalanie zasad wspdtpracy migdzy
cztonkami 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, moga by¢ zatem wylaczane lub ograniczane w umowie),
W niektorych aspektach dzialania czlonkow kooperatywy beda determinowane przez
specyfike prowadzenia dziatalnosci w formie regulowanej tymi przepisami. Charakter norm
bezwzglednie obowigzujacych majag w zakresie spdlek cywilnych przepisy dotyczace
odpowiedzialnosci solidarnej, wspotwlasnosci tgcznej, rozwigzania spotki przez sad oraz,
cze$ciowo, wypowiedzenia udzialu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1998 r.,
sygn. | CKN 879/97). Wybdér wspomnianych form dziatania osob zainteresowanych
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wlasnym wysitkiem (zamiast np. struktur, ktorym
przyznana zostala osobowos$¢ prawna) stanowi ponadto odpowiedz na potrzeby zglaszane
przez samych interesariuszy, upatrujacych w formule kooperatywy formy elastyczne;,
otwartej na indywidualne potrzeby i mozliwosci finansowo-organizacyjne przysztych

wlascicieli zasobu mieszkaniowego.

Umowe okres$lajacg zasady wspdtdziatania cztonkow 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 (art. 5,

art. 8)]. Strong umowy bez wzgledu na jej rodzaj moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.



Z dniem zawarcia tej umowy strony tej umowy staja si¢ czlonkami Kkooperatywy

mieszkaniowej?.

Kierujac si¢ tym, ze okolicznosci inicjowania dziatan w formule kooperatywy mieszkaniowej
moga si¢ rézni¢ w zaleznosci od przypadku, w projekcie ustawy okreslono jedynie
podstawowe elementy, jakie powinny zosta¢ ustalone pomigdzy czlonkami kooperatywy
mieszkaniowej w umowie kooperatywy mieszkaniowej (art. 6). Rozwigzanie to ma pozwoli¢
na jak najwicksza elastyczno$¢ w zakresie ksztaltowania warunkow wspolpracy miedzy
cztonkami kooperatywy, zapewniajac jednak niezb¢dny zakres bezpieczenstwa w stosunkach
miedzy nimi. Po pierwsze, w umowie tej konieczne jest wskazanie stron umowy, a zatem
o0sob fizycznych wchodzacych w sklad grupy dziatajacej w formule kooperatywy (minimum
trzech), przedmiotu inwestycji mieszkaniowej (rodzaje inwestycji zostaly wymienione
w projektowanym art. 2 ust. 1 pkt 1-3) oraz planowanej liczby lokali mieszkalnych lub
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrebniono lokalu (jak jednak
wczesniej wspomniano, projektowana ustawa nie wprowadza obowigzku, by inwestycja byly
objete oba typy zasobow jednocze$nie). Ponadto do decyzji czlonkéw kooperatywy
mieszkaniowej pozostawiono takie kwestie jak: czas trwania umowy, zasady finansowania
inwestycji (np. udziat wktadow wilasnych i srodkow z kredytu, terminarz wptat, finansowania
pozyskania nieruchomos$ci gruntowej), sposoéb prowadzenia spraw i podejmowania decyzji
(czy potrzebny jest konsensus, czy decyzje beda podejmowane wickszo$cig glosow), zasady
reprezentacji (co jest istotne przy zawieraniu umoéw oraz udziale w postepowaniu
administracyjnym, np. przy ubieganiu si¢ o pozwoleniec na budowe), zasady rozwigzania
umowy, zasady rozliczenia inwestycji (wtym w kontek$cie nieruchomosci nabytej przed
zawigzaniem wspolpracy, a przeznaczonej pod roboty budowlane) oraz zasady dotyczace
zmian skfadu osobowego (z zastrzezeniem, ze liczba stron umowy nie moze by¢, poza
przypadkiem $mierci cztonka, mniejsza niz trzy). Nalezy przy tym uwzgledni¢ sytuacje, gdy
realizacja inwestycji si¢ nie powiedzie. Podobnie jak w przypadku wspodldziatania na
podstawie umowy spotki cywilnej, przyjeto, ze odpowiedzialno$¢ czlonkéw kooperatywy
dziatajacych na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowe] bedzie odpowiedzialnoscia

solidarng. Przyczyni si¢ to do zwigkszenia bezpieczenstwa prawnego i ekonomicznego 0sob

% Oznacza to m.in., ze mozliwoé¢ dziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej na gruncie projektowanej
ustawy i status cztonka kooperatywy mieszkaniowej dotyczy wylacznie oséb fizycznych begdacych stronami
obowigzujacej umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki cywilne;.
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wspotdziatajacych w formule kooperatywy oraz podmiotow trzecich wchodzacych w relacje

prawne z czlonkami kooperatywy.

Poza przesadzeniem dotyczacym odpowiedzialnosci solidarnej projekt zawiera rowniez inne
przepisy zapewniajgce minimalny, ale niezbedny =zakres bezpieczenstwa prawnego
i ekonomicznego nie tylko cztonkom kooperatywy (m.in. zasad finansowania i rozliczania
inwestycji mieszkaniowej, w tym w kontekscie dopuszczanej przez projektowang ustawe
mozliwosci modyfikacji zasady dotyczacej pokrywania wydatkow za posrednictwem
rachunku powierniczego), ale takze podmiotom zewngtrznym wchodzacym w relacje prawne
z osobami dzialajagcymi w formule kooperatywy. W tym celu projekt, poza obowigzkiem
uregulowania w umowie kooperatywy mieszkaniowej zasad dotyczacych zaciggania
zobowigzan, reprezentacji itp., wprowadza rdwniez np.obowigzek zawarcia umowy
stanowigcej podstawe wspoldzialania (zar6wno umowy kooperatywy mieszkaniowej jak
i umowy spoiki cywilnej) w formie aktu notarialnego. Takie przesadzenie zapewni okreslony
poziom publicznej i fachowej kontroli nad wspomnianym dokumentem, przyczyniajgc si¢ do
eliminowania postanowien niezgodnych z przepisami prawa i ukierunkowanych na dziatania
stwarzajace ryzyko naruszenia wynikajacych ze wspdlpracy praw niektorych cztonkow lub

0s0b trzecich.

Osoby fizyczne moga dziala¢ w formule kooperatywy mieszkaniowej rowniez na podstawie

umowy spotki cywilnej spetniajacej wymogi okreslone ustawowo (art. 7). Jest to mozliwe

w przypadku, gdy poza wymogami ogdlnymi dla wspdidziatania w formule kooperatywy

facznie zostang spetnione nastepujace warunki:

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

— umowa spotki zawiera postanowienia dotyczace przedmiotu inwestycji mieszkaniowej,
planowanej liczby lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
w ktorych nie wyodrebniono lokalu (jak juz wspomniano, projektowana ustawa nie
wprowadza obowigzku, by inwestycja byly objete oba typy zasobow jednocze$nie), oraz
wielkosci udzialdw stron w majatku wspdlnym w przypadku rozwigzania spotki; umowa
spotki powinna zawieraé rdéwniez inne postanowienia, ktore gwarantuja zgodne
Z przepisami prawa 1 interesami stron uksztaltowanie wspolpracy oraz bezpieczenstwo
W obrocie prawnym (jak wspomniano, wigkszo§¢ przepisow Kodeksu cywilnego
W przedmiocie spotki ma charakter dyspozytywny; w zwigzku z tym strony moga
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uksztaltowa¢ wzajemne relacje stosownie do potrzeb i mozliwosci, w wielu przypadkach
roéwniez w sposob odmienny od norm kodeksowych),

— nazwa zawiera okreslenie ,.,kooperatywa mieszkaniowa”.

Nie nalezy zapomina¢, ze zmiana skladu osobowego w spotce cywilnej dokonywana jest
w drodze zmiany umowy spotki (przy zachowaniu warunku przyjetego w formule
kooperatywy dotyczacego minimalnej liczby stron umowy i1 wyjatku zwigzanego ze $miercig
strony). Strony w umowie moga jednak, przyktadowo, uregulowac zasady wstgpowania
I wystepowania ze spotki lub przesadzi¢, zgodnie z dyspozycja art. 872 Kodeksu cywilnego,
sytuacje spadkobiercow zmartego wspdlnika. Szczegoélnie istotne jest uregulowanie
W postanowieniach umowy rowniez kwestii rozliczenia migdzy stronami w przypadku
rozwigzania spotki. Dotyczy to réwniez dlugéw w obrocie z osobami trzecimi. Powinny by¢
one pokrywane z majatku wspdlnego w pierwszej kolejnosci. W przeciwnym razie grozi to
ryzykiem, ze wierzyciele bedg wystepowaé z roszczeniami wobec dotychczasowych

wspolnikdw o najlepszej sytuacji finansowe;.

Jak wczesniej wspomniano, intencjag projektodawcy nie jest powolanie nowego bytu
organizacyjnego, a jedynie okreslenie ram prawnych wspoétdziatania osob fizycznych w celu
samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Kooperatywa mieszkaniowa jest tu
postrzegana w kategoriach stosunku obligacyjnego a nie okre$lonej organizacji cztonkéw lub
jednostki organizacyjnej. Projektowana regulacja nie przyznaje w zwigzku z tym
kooperatywie osobowosci prawnej ani zdolnos$ci prawnej, upatrujgc podmiotu praw
i obowigzkow w poszczegdlnych czlonkach kooperatywy (w projekcie nie zawarto przepisu,
ktory stanowi o przyznaniu kooperatywie osobowosci lub zdolnosci prawnej). Przez pojecie
kooperatywy mieszkaniowe] rozumie si¢ tym samym grupg osob fizycznych, ktore na
podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spéotki cywilnej podejmuja sig
dzialania/$wiadczenia we wspolnym celu gospodarczym. W stosunkach zewnetrznych
wystepuja wigc de facto czlonkowie kooperatywy (osoby fizyczne bgdace stronami umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo stronami umowy spotki cywilnej) a nie kooperatywa jako
zrzeszenie obdarzone przymiotem zdolno$ci prawnej bez wzgledu na to, czy podstawa tego
dziatania/$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 przedsiebiorcow (Dz. U. z 2021 r. poz. 162).



Przedsigbiorcami bgda czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej w zakresie wykonywanej

przez nich dziatalnosci gospodarcze;.

Czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej nie beda jednak przedsigbiorcami tylko z tego
tytutlu, ze zawarli umowe kooperatywy mieszkaniowej albo umowe spotki cywilnej
dziatajacej w celu gospodarczym motywowanym tg formulg. Umowy zawierane przez
czlonka kooperatywy w ramach dzialania w formule kooperatywy (np. dotyczace
finansowania inwestycji mieszkaniowej, zakupu materialdow budowlanych itd.) nie beda
zawierane w zwigzku z ewentualnie prowadzong przez niego dziatalno$cig gospodarcza czy
zawodowg pozostajacg poza tg formula. Oznacza to, ze czlonkowie kooperatywy
mieszkaniowej dziatajacy w ramach tej formulty beda spehiali przestanki definicji
konsumenta w rozumieniu art. 22' Kodeksu cywilnego, do uméw przez nich zawieranych
nalezy zatem stosowal przepisy konsumenckie, jezeli druga strong takiej umowy bedzie

przedsigbiorca.

Jednym z kolejnych rozwigzan majacych na celu przeciwdzialanie ewentualnemu ryzyku
komercyjnego wykorzystania formuty kooperatywy mieszkaniowej, w tym angazowania si¢
w dzialania czlonkow kooperatyw podmiotow profesjonalnych w celu obchodzenia w ramach
prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej przepisow ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177), sg ograniczenia w zakresie taczenia dziatalnosci
deweloperskiej z realizacja inwestycji mieszkaniowej przez czlonkow kooperatywy
mieszkaniowej (art. 10, art. 31-33). Analogicznie do uregulowan wskazanej ustawy, w celu
ograniczenia ryzyka wykorzystywania regulacji niezgodnie z celem projektowanej ustawy
oraz zapewnienia odpowiedniej ochrony prawnej osobom podejmujacym dziatania
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania naruszenia w ww. zakresie objeto sankcjami

karnymi odpowiadajagcymi sankcjom przyjetym w ww. ustawie.

W projekcie znalazly si¢ takze propozycje regulacji skutkujacych wilaczeniem formuty
kooperatywy mieszkaniowej do porzadku pojeciowego innych ustaw. W kontekscie ustawy
Zdnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485) czlonkéw
kooperatywy mieszkaniowej nalezy traktowac jako ,interesariuszy”, a zatem wilaczac

W procesy partycypacji spotecznej (art. 35). Uregulowanie to zwigzane jest ze wskazywana



w Krajowej Polityce Migjskiej* rola innowacyjnych form zaspokajania celow
mieszkaniowych, w tym w formule kooperatywy mieszkaniowej, na obszarach
zdegradowanych, na ktorych planuje si¢ odnowe. Specjalisci wskazuja szereg korzysci, jakie
moze przynies¢ realizacja inwestycji w tej formule. Podkres§lenia wymagaja przede wszystkim
korzysci spoleczne zwigzane z tworzeniem zaangazowanej wspoOlnoty sasiedzkiej, ktora
powstaje na dlugo przed zamieszkaniem w danym miejscu. Skutkiem tego jest wzrost
poczucia bezpieczenstwa w miejscach, gdzie mieszkaja osoby tworzace aktywna spotecznosé
lokalng. Dodatkowo, jako ze czlonkowie kooperatywy nie realizuja masowych inwestycji
mieszkaniowych, moga, we wspolpracy z architektem, zagospodarowa¢ dziatki nieatrakcyjne
dla deweloperow (zbyt male, o nieregularnym ksztalcie) — stad z takich przedsiewzie¢ plyna
tez korzysci przestrzenne. Istnieje ponadto mozliwos¢, by czlonkowie kooperatywy
dokonywali interwencji w istniejacych obiektach — np. realizujgc remont budynkdéw
mieszkalnych lub dostosowujac do funkcji mieszkaniowej obiekty, ktore petnity inne role

(np. nieuzywane obiekty przemystowe, koszary itp.).

Zgodnie z proponowanymi przepisami niezwlocznie po zakonczeniu inwestycji
mieszkaniowej przez cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej nastgpuje wyodrebnienie lokali
(art. 11). W ten sposob, w zwigzku z osiggni¢ciem celu dziatania w formule kooperatywy, po
zakonczeniu robot budowlanych, ktéorych przedmiotem jest budynek mieszkalny
wielorodzinny, ,.kooperatywa” ulega rozwigzaniu, a jej dotychczasowi czlonkowie stajg si¢
cztonkami wspolnoty mieszkaniowej jako wiasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych. Po
zakonczeniu inwestycji mieszkaniowej dotyczacej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w celu zniesienia wspotwlasnosci dokonuje si¢ natomiast podzialu nieruchomosci
polegajacego na wydzieleniu dla poszczegdlnych wspotwlascicieli budynkow wraz
zZ dziatkami gruntu. W przypadku inwestycji, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 3, mozliwe jest
zarbwno wydzielenie lokali (w przypadku budynku dla dwéch lub wigcej gospodarstw
domowych), jak i dokonanie podzialu w celu wyodrebnienia dziatki zabudowanej budynkiem

mieszkalnym jednorodzinnym.

Ze wzgledu na szczegdlng wartos$¢, jaka oddolne inicjatywy mieszkaniowe moga wnies¢
w zagospodarowanie przestrzeni w gminach, szerzej przestawiong w innych czg¢sciach tego

dokumentu oraz w OSR, w projekcie zawarto ponadto zasady zbywania nieruchomosci

# Uchwata nr 198 Rady Ministrow z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przyjecia Krajowej Polityki
Miejskiej (M. P. z 2015 r. poz. 1235).
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nalezacych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych w ramach oddolnych inicjatyw mieszkaniowych. O nieruchomosci te
w ramach przetargu beda si¢ mogly w zwigzku z tym ubiegac grupy osob, ktorych umownym
lub statutowym celem dziatania jest samodzielne zaspokajanie szeroko rozumianych
wlasnych potrzeb mieszkaniowych, tj. potrzeb mieszkaniowych oséb bedacych czlonkami
grupy i 0s6b z nimi zamieszkujacych (art. 13). Obok cztonkow kooperatyw mieszkaniowych
0 nabycie nieruchomosci bedg mogty si¢ stara¢ nowe spoldzielnie mieszkaniowe (definicja
inwestycji mieszkaniowej w ich przypadku odpowiada definicji inwestycji mieszkaniowej
stosowanej w przypadku czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej). Wydaje si¢, ze formuta
kooperatywy moze si¢ sprawdzi¢ w przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowych przez
mniejszg liczbe o0so6b, ktore w ramach tej formuly moga osobiscie uczestniczyc
W podejmowaniu decyzji dotyczacych projektu oraz realizacji przedsigwzigcia. W przypadku
wiekszej liczby osob (powyzej 10) bardziej efektywng formg organizacyjng moze okazac si¢
spotdzielnia mieszkaniowa. Z tego wzgledu nalezy wspiera¢ obie formuly rozwijania
oddolnego budownictwa mieszkaniowego (tj. kooperatywy mieszkaniowe oraz dziatania

nowych spotdzielni mieszkaniowych).

W projekcie uregulowano ponadto przestanki, jakie powinny zosta¢ spelnione, by dana grupa
(tj. cztonkowie kooperatywy albo spotdzielnia mieszkaniowa) mogla ubiega¢ si¢ o nabycie
nieruchomosci od gminy. Zainteresowani przystgpieniem do przetargu czlonkowie
kooperatywy mieszkaniowej musza dziataé w tej sprawie w ramach umowy okreslajacej
zasady wspoéidziatania czlonkow tej kooperatywy. Przesgdzenie to ma na celu m.in.
eliminowanie ryzyka dziatania osoby bedacej czlonkiem kooperatywy mieszkaniowej
W przetargu poza tg formula, np. w celu nabycia nieruchomo$ci wylacznie we wlasnym
interesie. Drugim wymogiem dla cztonkoéw kooperatywy jest nieposiadanie prawa wiasnosci
do innej nieruchomo$ci wykorzystywanej juz w ramach inwestycji mieszkaniowej
w rozumieniu projektowanej ustawy. Cel dziatania gmin w systemie, jakim jest wsparcie
oddolnego budownictwa mieszkaniowego, powinien by¢ bowiem, w ocenie projektodawcy,
realizowany w pierwszej kolejnosci wskutek przeznaczania nieruchomosci na dziatania tych
podmiotow, ktore mierza si¢ z problemem braku nieruchomosci pod inwestycje. W te intencje
wpisujg si¢ rowniez wymagania stawiane spéotdzielniom mieszkaniowym. Wymogi dla
udzialu w ich przypadku stuza przy tym zapewnieniu, by faktycznie realizowany byt

przyswiecajacy dziataniom gminy na gruncie projektowanych przepisow cel wspierania
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oddolnych inicjatyw mieszkaniowych, a zatem inwestycji mieszkaniowych podejmowanych
przez grupy, ktdre organizuja si¢ dopiero w celu realizacji tych inwestycji, by zaspokoi¢
potrzeby mieszkaniowe 0s6b wspoldziatajacych w danej grupie. W tym kontekscie nalezy
przypomnie¢, ze kooperatywy mieszkaniowej nie cechuje osobowo$é prawna. Wspolpraca
miedzy osobami fizycznymi jest nawigzywana na podstawie umowy w celu realizacji
inwestycji mieszkaniowej na potrzeby wspotdzialajacych i po realizacji tego celu ulega
zakonczeniu. Innymi slowy, nie jest przyczynkiem do zainicjowania regularnej dziatalnosci,
tym bardziej regularnej dziatalno$ci zarobkowej o zorganizowanym charakterze. Ceche
organizowania si¢ w celu zaspokojenia potrzeb swoich cztonkdéw przypisa¢é mozna réwniez
nowej spétdzielni mieszkaniowej, a zatem spdtdzielni podejmujacej si¢ dopiero pierwszej
inwestycji mieszkaniowej. Nie nalezy jednak zapominaé, ze spoldzielnia jest osobg prawng
I prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza. Realizacja inwestycji nie skutkuje zakonczeniem jej
dziatalnosci. Moze podejmowacé przez lata kolejne inwestycje i inne dopuszczone prawem
dziatania na rzecz swoich czlonkow (w tym kolejnych czlonkdéw). Regulacja ma natomiast
wspiera¢ oddolne zorganizowanie si¢ w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej —
w omawianym przypadku w formie spoidzielni, aby zwigkszy¢ udziat spotdzielni w rynku
mieszkaniowym, a nie stanowi¢ zrodlo uprzywilejowania tych podmiotéw w praktyce

rynkowej.

W konteks$cie mozliwosci ubiegania si¢ 0o nabycie nieruchomosci przez nowe spotdzielnie
mieszkaniowe nalezy ponadto przypomnie¢, ze kwestic zwigzane z zaktadaniem spoidzielni,
w tym spoildzielni mieszkaniowych, uregulowane zostaly przepisami ustawy z dnia 16
wrze$nia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648), zwanej dalej u.p.s..
Zgodnie z art. 6 § 2 u.p.s. liczba zalozycieli spotdzielni nic moze by¢ mniejsza od dziesigciu,
jezeli zalozycielami sg osoby fizyczne. Osoby zamierzajace zatozy¢ spotdzielni¢ (zalozyciele)
uchwalajag statut spoldzielni (wymagana jest forma pisemna), potwierdzajac jego przyjecie
przez zlozenie pod nim swoich podpisow, oraz dokonujag wyboru organdéw spotdzielni,
ktorych wybor nalezy w mysl statutu do kompetencji walnego zgromadzenia lub komisji
organizacyjnej w skladzie co najmniej trzech oséb (art. 6 § 1 u.p.s.). Zalozyciele spotdzielni
powinni zna¢ i dobrze rozumie¢ tres¢ przygotowanego statutu, bowiem na zebraniu
zalozycielskim, statut przyjety przez uchwale musza podpisaé wszyscy czlonkowie
zalozyciele spoidzielni. Statut powinien okre§la¢ podstawowe informacje dotyczace

dziatalnosci nowozakladanej spotdzielni, m.in. oznaczenie nazwy z dodatkiem ,,spoidzielnia”
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lub ,spotdzielczy” i jej siedziby, przedmiot dziatalnosci spotdzielni, prawa iobowigzki
czlonkéw, zasady zwotywania walnych zgromadzen, obradowania na nich i podejmowania
uchwal, zasady i tryb wyboru oraz odwolywania cztlonkéw organow spotdzielni. Stosownie
do art. 7 u.p.s. spoldzielnia podlega obowiazkowi 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 chwilg wpisania spotdzielni do Krajowego
Rejestru Sagdowego nabywa ona osobowo$¢ prawng (art. 11 § 1 u.p.s.). W postanowieniu
z dnia 3 grudnia 1999 r. (sygn. akt I CKN 261/98) Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze spotdzielnia
nie istnieje ani przed uzyskaniem wpisu do rejestru, ani po wykresleniu jej z rejestru, a co za
tym idzie, w obu tych sytuacjach nie moze ona uczestniczy¢ w obrocie jako podmiot
wyposazony w zdolno$¢ prawng, tzn. zdolno$¢ bycia podmiotem praw 1 obowigzkow
z zakresu prawa cywilnego, a zatem spotdzielnia moze poja¢ dziatalno$¢ gospodarcza dopiero

po uzyskaniu wpisu do rejestru przedsiebiorcoéw w KRS.

Wsp6lnym dla obu formut dziatan promieszkaniowych warunkiem przystapienia do przetargu
jest ztozenie o$wiadczenia, zgodnie z ktorym ewentualne nabycie nieruchomosci bedzie
nastepowato w ramach inwestycji mieszkaniowej obejmujacej lokale mieszkalne 1 budynki
mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrgbniono lokalu, w liczbie nie wigkszej niz
wskazana w ofercie danego nabywcy. Jest to kolejne rozwigzanie, ktore ma zapobiegaé
komercyjnemu wykorzystaniu projektowanych rozwigzan, w tym w celu obchodzenia
przepisow regulujacych stosunki prawne mi¢dzy nabywcami mieszkan a podmiotami
profesjonalnymi. Wzmocnienie powigzania inwestycji mieszkaniowej z celem wspodidziatania
na rzecz zaspokojenia szeroko rozumianych witasnych potrzeb mieszkaniowych przyczyni si¢
tym samym rowniez do ochrony celu dzialania gminy w systemie, a zatem tworzenia

przyjaznego otoczenia dla oddolnych inicjatyw mieszkaniowych.

W kontekscie dziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej nalezy zauwazy¢, ze nic nie
stoi na przeszkodzie, aby cztonkowie kooperatywy realizowali inwestycje na nieruchomosci
stanowigcej wlasnos$¢ prywatng lub pozyskanej od podmiotéw publicznych innych niz gmina.
Trzeba jednak wzig¢ pod uwage mozliwosé, ktoéra uwzglednia rowniez Krajowa Polityka
Miejska: aby zwigkszy¢ prawdopodobienstwo sukcesu takich przedsiewziec i rozpowszechnié
je jako jedng z atrakcyjnych $ciezek do uzyskania wlasnego mieszkania, takze jako element

dziatan rewitalizacyjnych, samorzady moga zapewni¢ dziatajacym w formule kooperatywy
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istotne wsparcie — nie tylko poprzez udostepnianie nieruchomosci na preferencyjnych

zasadach, ale takze w zakresie organizacyjnym.

Nie bez znaczenia pozostaje to, ze udostepnianie pod zabudowe mieszkaniowa nieruchomosci
w miastach moze by¢ dziataniem, ktore bedzie przeciwdziala¢ wyludnianiu oraz
suburbanizacji. Kreowanie przez samorzad warunkow 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 $rodmiejskich. W ten sposob, przy
wykorzystaniu do$§wiadczen 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 spotecznej) oraz skutkuje problemami natury
srodowiskowej (zanieczyszczenie powietrza, degradacja terendow przyrodniczych).
W zwigzku z powyzszym udostgpnianie nieruchomosci pod realizacje inwestycji
mieszkaniowych przez cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych wydaje si¢ wartym wsparcia
narzedziem rozwoju miast, w tym w procesach rewitalizacji. Dlatego tez celem projektowane;j
regulacji jest rowniez zachecenie gmin do podejmowania wspolpracy z czlonkami
kooperatyw tak, aby osigga¢ m.in. cele rewitalizacyjne w zakresic spolecznym

i przestrzennym.

Zbycie nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci w celu realizacji przez
nabywce¢ nieruchomosci inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawowym nast¢puje
wylacznie w drodze sprzedazy w formie przetargu pisemnego ograniczonego (art. 12). Do
tego przetargu mogag przystgpowac, jak wcze$niej wspomniano, przy spetnieniu wymogow
ustawowych, wylacznie cztonkowie kooperatyw mieszkaniowych oraz nowe spotdzielnie
mieszkaniowe. Wybor tego rodzaju przetargu sprawia, ze grupy osob dziatajacych w celu
samodzielnego zaspokojenia szeroko rozumianych wiasnych potrzeb mieszkaniowych nie
muszg konkurowa¢ o nieruchomos$ci z podmiotami profesjonalnymi prowadzacymi
dziatalno$¢ stricte deweloperska. Warto podkreslic, ze ogodlne zasady nabywania
nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomos$ci sg oparte na regulacjach
zawartych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.

z 2020 r. poz. 1990, z p6zn. zm.). Oznacza to, na przyklad, ze gmina moze, oferujac dang

14



nieruchomo$¢, stosowac rézne kryteria oceny ofert, nie ograniczajac si¢ jedynie do wysokosci
proponowanej ceny. Gminy moga np. promowaé dang gestos¢ zabudowy, liczbe
powstajacych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, sposdb zagospodarowania
nieruchomosci i jej otoczenia. Zbycie nieruchomos$ci moze jednak nastgpi¢, 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.

Decydujagc o zbyciu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji takich inwestycji
mieszkaniowych, rada gminy moze dodatkowo wyrazi¢ zgode na alternatywne rozliczenie
ceny nieruchomos$ci (calosci lub czg$ci), rozlozenie tej ceny na raty lub udzielenie
W przyszto$ci bonifikaty od tej ceny w przypadku spetnienia warunkoéw ustawowych.
Okreslane przez rade gminy zasady zbycia nieruchomos$ci 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 wyszczegolnieniem tych, ktorych niespelnienie skutkowaé bedzie
wykonaniem prawa odkupu lub karami umownymi, a takze wskazanie okresu sptaty rat nie
krotszego niz 5 i nie dluzszego niz 20 lat od dnia zbycia nieruchomosci (W przypadku
dopuszczenia mozliwo$ci roztozenia ceny na raty). Wprowadzenie obowigzku okreslenia tej
materii ma na celu zapewnienie transparentno$ci warunkow wspolpracy miedzy gming
a nabywcg nieruchomos$ci. Okreslony ustawowo przedzial czasu, na jaki moze zostaé
rozlozona na raty cena nieruchomosci, ma natomiast na celu wywazenie interesow samorzadu
gminnego (otrzymanie zaptaty za nieruchomos$¢) inabywcy (rozlozenie ci¢zaru nabycia
nieruchomos$ci). Zasady te beda zawierane w ogloszeniu o przetargu. Ma to stuzy¢
zapewnieniu zainteresowanym przystapieniem do przetargu informacji niezbednych do oceny
mozliwosci inwestycyjnych zwigzanych z dana nieruchomo$cia oraz warunkow

wykorzystania nieruchomosci.

W projekcie okreslono ponadto rodzaje dokumentow niezbednych do zatgczenia do oferty
przez przystepujacych do przetargu, istotnych z punktu widzenia zapewnienia zgodnosci celu
zbycia nieruchomosci przez gming z celem projektowanej ustawy oraz przeciwdziatania
ryzyku wykorzystania tych nieruchomosci poza formuta samodzielnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkow grup i oséb z nimi zamieszkujacych badz, w przypadku oséb
dziatajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej — nabycia nieruchomosci tylko przez
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cze¢$¢ czlonkow tej kooperatywy (art. 14). W przypadku cztonkéw kooperatyw
mieszkaniowych dokumenty te obejmuja m.in. o$wiadczenie o spelnieniu przestanek
uprawniajacych do przystapienia do przetargu, kopie umowy okreslajacej zasady
wspotdzialania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej oraz kopie dokumentu okreslajacego
przewidywang wielko$¢ udzialu kazdego z czlonkéw we wspotwlasnosci nabywane;j
nieruchomosci. W kontekécie nowych spoildzielni mieszkaniowych nalezy zauwazy¢, ze
spoldzielni¢ mieszkaniowa reprezentuje zarzad spoildzielni. Zasada ta wynika wprost
z art. 48 u.p.s., zgodnie z ktérym to zarzad kieruje dziatalnos$cig spoidzielni oraz reprezentuje
ja na zewnatrz. Zarzad spoitdzielni w ramach dokumentéw niezbednych do zatgczenia do
oferty przedktada os$wiadczenie o spelnianiu przez nig przestanek uprawniajgcych

do przystgpienia do przetargu, a takze kopie dokumentu:

— okreslajacego przewidywang wielko$¢ udzialow we wspoiwlasnosci nieruchomosci
wspoélnej zwigzanych z odrgbng wlasnoscig kazdego lokalu mieszkalnego oraz
— poswiadczajgcego umocowanie 0sob przystepujacych do przetargu do dziatania w imieniu

spoidzielni mieszkaniowe;.

W konteks$cie 0sob dziatajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej projekt przewiduje
przekazanie nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomos$ci w trybie regulowanym
omawiang ustawg wylgcznie na rzecz wszystkich cztonkow danej kooperatywy [tj. wszystkich
stron umowy stanowigcej podstawe wspotdziatania w omawianej formule (art. 15)]. Jest to
kolejne rozwigzanie motywowane potrzebg zagwarantowania wykorzystania nieruchomosci
zgodnie z celem ustawowym oraz przeciwdziatania naduzyciom zwigzanym np. z dzialaniem

czlonka kooperatywy poza wolg lub wiedzg pozostatych cztonkow kooperatywy.

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 zaréwno informacji
motywowanych potrzeba wzmocnienia powigzania inwestycji mieszkaniowe] z celem
wspoldzialania na rzecz zaspokojenia szeroko rozumianych wlasnych potrzeb
mieszkaniowych (tj. informacji o wskazanej w ofercie nabywcy nieruchomosci planowanej
facznej liczbie objetych inwestycja mieszkaniowa realizowang z wykorzystaniem tej

nieruchomosci lokali mieszkalnych 1 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych
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nie wyodrebniono lokalu®), jak i planowanego terminu zakonczenia inwestycji [nie dhuzszego
niz 5 lat od dnia zbycia nieruchomosci (art. 16)]. Termin zakonczenia inwestycji powinien
by¢ okreslony w sposob mozliwie elastyczny, by uwzgledniaé¢ potrzeby i mozliwos$ci stron
oraz uwarunkowania procesu inwestycyjno-budowlanego. Moze by¢ przy tym przedtuzony
W trybie zmiany umowy, jezeli nie mogl by¢ dotrzymany z przyczyn niezaleznych od
nabywcy nieruchomosci. W celu unikniecia kolizji pomigedzy wskazanym w projekcie
maksymalnym terminem realizacji inwestycji mieszkaniowej a wynikajagcym z ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208)
obowigzkiem ustanowienia, pod rygorem ustania czlonkostwa, w terminie trzech lat od
wpisania spdldzielni do Krajowego Rejestru Sadowego na rzecz czlonkow zalozycieli
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrebnej wasnosci lokalu
albo podpisania umowy o budowe lokalu proponuje si¢ przy tym, by w przypadku inwestycji
mieszkaniowej realizowanej przez nowa spoldzielni¢ mieszkaniowa okresu od dnia zbycia
nieruchomos$ci przez gming do dnia zakonczenia tej inwestycji przez spoidzielni¢ nie
wliczano do okresu, po uptywie ktorego ustaje czlonkostwo zalozycieli W spoldzielni

mieszkaniowej.

Rozwigzaniem, ktore umozliwia uwzglednienie w ramach wspolpracy gmin z grupami oséb
dziatajgcych w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zréznicowanych
realiow funkcjonowania takich grup oraz potrzeb poszczegdélnych gmin w zwigzku
z prowadzeniem lokalnej polityki mieszkaniowej, sa mozliwo$ci zaliczania na poczet ceny
nieruchomos$ci nabywanej z gminnego zasobu nieruchomosci (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
uwzgledniajacej limit ustawowy (art. 17). Stawka czynszu naliczanego gminie nie moze
przekroczy¢ wysokos$ci stawki czynszu okreslonej zgodnie z ustawg z dnia 8 grudnia 2006 r.
0 finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz. U. z 2020 r. poz. 508, z pdzn. zm.). Wprowadzenie alternatywnych mozliwosci

rozliczenia miedzy stronami umowy sprzedazy nieruchomosci bedzie skutkowaé, z jednej

5 Jak wczeéniej wspomniano, inwestycja nie musi jednak obejmowaé obu tych rodzajéw zasobu
mieszkaniowego. W konsekwencji réwniez informacja odnosi si¢ jedynie do rodzaju zasobu obejmowanego
inwestycja.
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strony, ulatwieniem splaty kosztow nabycia nieruchomos$ci przez grupe osob dziatajacych
w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, z drugiej natomiast,
zwickszeniem zasobu wykorzystywanego przez gminy do realizacji zadan wlasnych
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej wspolnoty. Mozliwos¢
alternatywnego rozliczenia bgdzie wynika¢ juz z decyzji rady gminy (gmina moze
zdecydowaé o sprzedazy danej nieruchomos$ci tylko w przypadku rozliczenia czes$ci ceny
np. w lokalu mieszkalnym zbytym gminie, moze rowniez dopusci¢ takie rozwigzanie jako
jedna z mozliwosci rozliczenia; w tym drugim przypadku nabywca nieruchomosci bedzie
miat wigkszg elastyczno$¢ w uwzglednieniu w ramach oferty swojej Sytuacji finansowej
I potrzeb z niej wynikajacych). Majac na wzgledzie mozliwos¢ wykorzystania przez gming
wynajmowanych od nabywcy nieruchomosci lokali lub budynkéw w formule podnajmu,
dokonano wylaczenia w kontekscie tego przypadku przepisow art. 20 ust. 2b 1 2¢ ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611, z p6zn. zm.), przewidujgcych
ograniczenia w zakresie zarzadzania takim zasobem, w tym limity czynszowe. Zmiana ta
stanowi konsekwencje wprowadzenia wyzej omowionego limitu dla czynszu uiszczanego

przez gming nabywcy nieruchomosci.

Proponowane przepisy dotyczace rozlozenia platnosci ceny nieruchomosci na raty sa
W znacznej czesci wWzorowane na przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami obowigzujacych w odniesieniu do nieruchomosci sprzedawanych w trybie
bezprzetargowym (art. 18, art. 30). Regulacja ta ma réwniez umozliwi¢ zmniejszenie
jednorazowego obcigzenia nabywcy kosztami nabycia nieruchomosci. Jak wspomniano,
podlega ona jednak zastosowaniu tylko w przypadku nieruchomosci, w odniesieniu do
ktérych rada gminy dopuscita mozliwo$¢ rozlozenia ceny na raty. Wysokos¢ stopy
procentowej, co do zasady, bedzie réwna stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski. Rada gminy moze jednak w celu wspierania oddolnych inicjatyw
mieszkaniowych okresli¢ w uchwale nizsza stopg procentowa niz wskazana w projektowanej
ustawie. Sptata ceny ma nastgpowa¢ w rownych ratach kapitalowych albo kapitalowo-
odsetkowych, co ma zapobiega¢ ryzyku naduzy¢ przy przyznawaniu bonifikaty od ceny
nieruchomos$ci (np. ustalaniu poczatkowych rat w zanizonej wysokosci), co mogloby

skutkowac¢ niegospodarnym rozporzadzeniem majatkiem publicznym.
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W odniesieniu do zbytej nieruchomo$ci gminie przystuguje ponadto, na zasadach
projektowanej ustawy oraz Kodeksu cywilnego, prawo odkupu tej nieruchomosci (art. 19).
Wykonanie prawa odkupu moze nastapi¢ w przypadku naruszenia promieszkaniowego celu
przeznaczenia nieruchomosci lub celu zaspokojenia szeroko rozumianych wilasnych potrzeb
mieszkaniowych nabywcy, tj. w przypadku naruszenia wymagan dotyczacych inwestycji
mieszkaniowej, niezakonczenia tej inwestycji W terminie lub wykorzystania nieruchomosci
niezgodnie z celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlonkéw grupy oraz oso6b z nimi
zamieszkujacych (w tym objecia inwestycja wiekszego zasobu niz wynikajacy z umowy
sprzedazy nieruchomosci). Rada gminy moze ponadto okresli¢ szczegélowe zasady

stosowania prawa odkupu w granicach wyznaczonych przez przepisy ustawowe.

Spotdzielnia mieszkaniowa, ktora na nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomosci
wybuduje co najmniej jeden budynek mieszkalny wielorodzinny lub wybuduje budynki
mieszkalne jednorodzinne, przy zachowaniu warunkéw ustawowych, i ustanowi na rzecz
cztonkéw tej spoldzielni mieszkaniowej spéldzielcze lokatorskie prawa do lokali
mieszkalnych objetych tg inwestycja bedzie mogla ubiegaé si¢ o rozlozenie ceny zakupu

gruntu na raty (art. 20).

Przewiduje si¢ rowniez, ze w momencie wybudowania przez spoidzielni¢ mieszkaniowg na
gruncie z gminnego zasobu nieruchomosci i ustanowienia na rzecz czlonka spoidzielni
mieszkaniowej spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu prawo to podlegaé bedzie
regulacjom ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 21).
Czlonek spoldzielni bedzie mogl, podobnie jak pozostali czlonkowie spodidzielni
mieszkaniowej posiadajacy spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ubiegaé
si¢ 0 jego przeksztalcenie w prawo odrebnej wlasnosci stosownie do regulacji art. 12 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Jedyng roznica, jaka winna si¢
pojawi¢ w umowie o ustanowieniu spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego wybudowanego na nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomos$ei, powinno
by¢ zastrzezenie, ze zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu bedzie mozliwe nie
wczesniej niz po zaplacie przez spdldzielni¢ mieszkaniowa ceny nieruchomosci nabyte]

Z gminnego zasobu nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Z uwagi na zalozenie, ze podstawowym prawem ustanawianym na rzecz czlonka wobec

lokalu wybudowanego przez spoldzielni¢ mieszkaniowa na nieruchomosci z gminnego
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zasobu nieruchomos$ci jest spoidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
przewiduje si¢, ze W przypadku wygasnigcia tego prawa przed dniem zaplaty ceny tej
nieruchomosci spétdzielnia mieszkaniowa do dnia zaplaty tej ceny moze oglosi¢ przetarg na
ustanowienie spoidzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu (art. 22). Nie dotyczy to
przypadku, gdy w spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wstgpuja osoby bliskie cztonka
(art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych). W sytuacji
ogloszenia przetargu przed dniem zaplaty ceny za nieruchomos$¢ z gminnego zasobu
nieruchomos$ci spéitdzielnia mieszkaniowa zwraca osobie uprawnionej wniesiony wkiad
mieszkaniowy albo jego wniesiong czgs$¢, zwaloryzowane wedlug wartosci rynkowej 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 cztonka spotdzielni
mieszkaniowej z tytulu przypadajacej na niego czg$ci zaciggnigtego przez spotdzielnie
mieszkaniowg kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami,
0 ktorym mowa w art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych. Roszczenie o zwrot wkladu mieszkaniowego albo jego wniesionej czesci
staje si¢ za§ wymagalne z dniem oproznienia lokalu mieszkalnego, do ktorego spotdzielcze
lokatorskie prawo wygasto. Projektodawca jednoczesnie w tym przypadku zastrzegt
mozliwo$¢ ogloszenia przez spoldzielni¢ mieszkaniowg przetargu w celu ustanowienie
odrebnej wlasnosci tego lokalu oraz co si¢ z tym wigze wyplacenie osobie uprawnionej
(zwalniajacej lokal) wartosci rynkowej tego lokalu. Zastrzezenie to jednak nie bedzie
dotyczy¢ sytuacji, gdy doszto do zaplaty ceny nieruchomosci nabytej z gminnego zasobu.
Spotdzielnia wowczas bedzie mogla oglosi¢ przetarg na ustanowienie odrgbnej wiasnosci
tego lokalu, za$ termin na ogloszenie przetargu bedzie biegt od dnia zaptaty ceny tej

nieruchomosci.

Nabywanie nieruchomos$ci gminnych z przeznaczeniem na oddolne inicjatywy mieszkaniowe
na szczegdlnych zasadach, polegajacych m.in. na mozliwosci rozlozenia splaty ceny
nieruchomosci na raty oraz stosowania alternatywnych form rozliczenia zobowigzan z tego
tytutu, moze by¢ dodatkowo zwigzane z mozliwoscia uzyskania bonifikaty (art. 23). Taka
bonifikata moze by¢ udzielona pierwszemu wiascicielowi lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrgbniono lokalu, obowigzanemu do sptaty

cze$ci ceny nieruchomosci. Ograniczenie katalogu podmiotow mogacych ubiegaé sie¢
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0 bonifikate do pierwszego wiasciciela lokalu lub budynku (ew. spadkobiercow kooperanta)
jest motywowane, po pierwsze, charakterem bonifikaty. Bonifikata nie jest bowiem
wsparciem przyznawanym wylacznie z tytulu tego, ze nabywca nabyl od gminy
nieruchomo$¢ na raty (innymi stowy, nie jest pomniejszeniem obcigzenia finansowego, ktére
z mocy prawa nalezy si¢ kazdemu nabywcy uiszczajacemu ceng¢ na raty). Jest rodzajem
nagrody za zachowanie istoty regulowanych rozwigzan, a jest nig wspoldzialanie dla
samodzielnego zaspokojenia szeroko rozumianych wiasnych potrzeb mieszkaniowych
(a zatem zorganizowanie si¢ w celu mieszkaniowym cztonkéw grupy i utrzymanie tego celu
przez dtuzszy okres). Przyznanie bonifikaty jest zatem uzasadnione, jezeli nabywcy podejma
dodatkowe wysitki, niewymagane od nich w codziennej praktyce obrotu. Uzasadnia to tez
teze, ze bonifikata powinna by¢ przyznawana przede wszystkim tym wlascicielom, ktorzy
podjeli trud zorganizowania si¢ i wspoldziatania w celu mieszkaniowym wiasnym sumptem.
Za ograniczeniem katalogu beneficjentow bonifikaty przemawia tym samym podstawowy cel
rozwigzan zawartych w projektowanej ustawie, w tym istota wspotdziatania (tj. realizacja
inwestycji, w zaleznosci od formuty wspolpracy, w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wtasnego gospodarstwa domowego lub potrzeb mieszkaniowych wiasnych
cztonkoé6w). Pozostawiajac na marginesie kwesti¢ prawa pierwokupu przystugujacego gminie,
nalezy zauwazy¢, ze sprzedaz lokalu/budynku kolejnej osobie stanowilaby dziatanie
realizowane niezaleznie od systemu oddolnego budownictwa mieszkaniowego, w zwyktych
warunkach obrotu rynkowego (tj. niemotywowane istotg rozwigzania ustawowego —
samodzielnym dziataniem w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej na wilasne potrzeby).
Sytuacja nowego wiasciciela w wielu przypadkach obrotu bytaby zatem sytuacja osoby, ktéra
nie ma juz nic wspolnego np. z formulg kooperatywy (nie tylko nie podjeta
ponadstandardowego w kontekscie innych dostepnych na rynku mozliwosci uzyskania
mieszkania zaangazowania w inwestycje, ale nierzadko réwniez nie kierowala si¢ przy
zakupie intencjami przy$wiecajacymi kooperantom, a wynikajacymi z celu regulacji).
Jedynym argumentem przemawiajacym za przyznaniem takiej osobie bonifikaty byloby
w tym kontek$cie utrzymanie celu mieszkaniowego zasobu przez okreslony czas, jednak
Z uwagi na uzyskanie mieszkania w warunkach obrotu rynkowego, utrzymywanie przez nig
tego celu nie rozni si¢ de facto, jak wyzej wskazano, od zwyklej praktyki rynkowe;j, czyli

kupna mieszkania na rynku wtérnym.
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Bonifikata jest udzielana pierwszemu wilasciciclowi zasobu (wzglednie spadkobiercy
kooperanta), ktory nadal pozostaje wiascicielem tego zasobu, W przypadku, gdy spetnione
zostang warunki $wiadczace m.in. 0 zachowaniu celu inwestycji (zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych okreslonych osob), realizacji inwestycji, co do zasady (wyjatek dotyczy
spotdzielni mieszkaniowych z uwagi na ich specyfike dziatania), w formule non-profit oraz
nienastawionym na zysk uzytkowaniu objetych nig budynkéw i lokali przez okres wskazany
w projektowanej ustawie. Do tych warunkow zaliczono poza warunkiem posiadania prawa
wilasnosci zasobu: objecie inwestycja liczby lokali/budynkéw nie wiekszej niz wynikajaca
z umowy sprzedazy nieruchomosci, zakonczenie realizacji inwestycji mieszkaniowej przez
nabywce przed uptywem 5 lat® od daty sprzedazy nieruchomosci przez gmine, spetnienie
wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej powigzanych z prawem odkupu przez
gmineg, niewykorzystywanie gruntu nabytego od gminy na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej’ (wyjatek, jak wspomniano, dotyczy spdldzielni mieszkaniowych),
niewyodrebnianie lokali innych niz mieszkalne®, niedokonywanie zmian sposobu
uzytkowania obj¢tego wnioskiem o bonifikate budynku, lokalu lub ich czg¢éci W sposob, ktory
uniemozliwialby  zaspokajanic  potrzeb  mieszkaniowych oraz  niewynajmowanie,
niewydzierzawianie i nieuzyczanie tego budynku, lokalu Iub ich czes$ci (z wylaczeniem
przypadku, gdy najemcg jest gmina, oraz przypadku, gdy dzierzawca jest spoleczna agencja
najmu). Ograniczenia te s3 motywowane dbatoscig o racjonalne gospodarowanie majatkiem
publicznym oraz ograniczaniem ryzyka wykorzystania majatku publicznego dla celow
niezgodnych =z intencjg projektodawcy i uznania preferencyjnych zasad zbywania
nieruchomos$ci za niedozwolong pomoc publiczng. Wylgczenie w tym kontekscie warunku
niewydzierzawiania zasobu w sytuacji wspoOlpracy 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 czg¢sci przypadkow jest dodatkowo

spotka gminng).

6 W przypadku spelienia wymogéw ustawowych bonifikata bedzie mogla zostaé przyznana nawet przed
uptywem okresu 5 lat od daty sprzedazy (np. w przypadku roztozenia ceny nieruchomosci na raty na okres 5 lat).
7 Oznacza to, ze nabyta nieruchomo$¢ gminna nie moze by¢ przeznaczona np. do wykorzystania pod komercyjne
miejsca parkingowe, sktad itp.

8 Ograniczenie to nie wylacza jednak mozliwosci przeznaczenia czeéci powierzchni uzytkowej na pomieszczenia
stuzagce wspolnemu uzytkowi przysztych wiascicieli, np. silownie, §wietlice czy suszarni¢. Pomieszczenia te
moga bowiem funkcjonowacé jako czgs$¢ nieruchomosci wspoélne;.
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Odnoszac si¢ w konteks$cie warunkow, ktorych spetnienie uprawnia do uzyskania bonifikaty,
do problematyki wptywu dziatan wilascicieli zasobu powstalego w ramach inwestycji
mieszkaniowej czlonkdéw kooperatywy mieszkaniowej na sytuacj¢ pojedynczego wiasciciela,
poza przywotang wczesniej intencja okreslajaca charakter bonifikaty, jako uzasadnienie dla
takiego wplywu nalezy wskaza¢ fakt, ze wplyw ten wynika z samej istoty formuty
kooperatywy (to element okreslajacy konstrukcje kooperatywy jako dobrowolnie i oddolnie
organizujacej si¢ grupy osob fizycznych, ktore wspdlnie chca zbudowaé swoj wlasny dom).
Jezeli osoba fizyczna decyduje si¢ na dziatanie w tej formule, a zatem nie tylko na wspdlng
realizacje¢ inwestycji z grupa innych osob fizycznych, ale rowniez pozniejsze wspolne
zamieszkanie, to uwzglednia w swoich dzialaniach rowniez wplyw na jej sytuacje dziatan
pozostatych kooperantow. Nie nalezy réwniez zapominaé, ze kazdy kooperant uczestniczy
W uzgodnieniu projektu umowy, ma zatem wplyw na sposob uksztaltowania relacji w ramach
wspoldziatania 1 kluczowe decyzje dotyczace przysztej inwestycji (ma takie same prawa jak

pozostali uzgadniajacy projekt postanowien umowy).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze ze spelnienia warunku dotyczacego niewykorzystywania
nieruchomosci gruntowej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zwolniono spotdzielnie
mieszkaniowe, ktére, jak wynika z orzecznictwa sadowego dotyczacego charakteru
dziatalnosci 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 11l CZP
69/16) sg przedsi¢biorca, ktory zgodnie z art. 1 § 1 u.p.s. prowadzi wspolng dziatalnosé

gospodarcza w interesie swoich cztonkow.

Projektodawca nie wylaczyl jednak w kontek$cie bonifikaty mozliwosci prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym/budynku mieszkalnym jednorodzinnym,
w ktorym nie wyodrgbniono lokalu, w przypadku, gdy wskutek prowadzenia takiej
dziatalnosci nie dojdzie do zmiany sposobu uzytkowania lokalu (np. prowadzenie
lekcji/szkolen online, obstuga stron internetowych itp.). W przypadku prowadzenia takiej
dziatalnosci bonifikata udzielana jest jako pomoc de minimis na zasadach okreslonych

w prawie Unii Europejskiej.

Pierwszy wiasciciel lokalu mieszkalnego/budynku mieszkalnego jednorodzinnego objgtego
inwestycja mieszkaniowa czlonkow kooperatywy albo spoidzielni mieszkaniowej (wzglednie

spadkobierca kooperanta) moze wystapi¢ do organu wykonawczego gminy z wnioskiem
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0 udzielenie bonifikaty po uplywie co najmniej 2/3 okresu splaty ceny nieruchomosci i sptacie

co najmniej 2/3 ceny tej nieruchomosci przypadajacej na wiasciciela tego lokalu albo

budynku. Bonifikata jest udzielana w wysokos$ci niezaptaconej czgéci ceny przypadajacej na

wlasciciela tego lokalu albo budynku (oznacza to m.in., ze im pdzniej po przekroczeniu 2/3

okresu sptaty wnioskodawca o bonifikate wystapi, tym mniejszag procentowo bonifikate

uzyska). Projekt przewiduje jednak mozliwo$¢ wystgpienia z wnioskiem wczesniej, jesli

zostang spelnione dodatkowe warunki ustawowe, a mianowicie:

— od dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowej uptyngto co najmniej 5 lat,

— naleznos$ci przypadajace na wiasciciela tego lokalu albo budynku z tytutu roztozenia ceny
nieruchomosci na raty byty sptacane terminowo,

— wnioskodawca uiscit roznice pomiedzy sumg sptaconych przez wiasciciela tego lokalu
albo budynku nalezno$ci z tytulu rozlozenia ceny nieruchomos$ci objetej inwestycja
mieszkaniowg na raty a kwota odpowiadajacg 2/3 cze$ci ceny przypadajacej na

wilasciciela tego lokalu albo budynku.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze wprawdzie w przypadku spetnienia przez
wnioskodawce warunkow uprawniajagcych do uzyskania bonifikaty od cze$ci ceny
nieruchomosci przypadajacej na tego wnioskodawce gmina bedzie zobowigzana do udzielenia
bonifikaty, to gmina de facto decyduje o wlgczeniu bonifikaty do modelu wsparcia realizacji
oddolnych inwestycji mieszkaniowych. Fakultatywny charakter tego rozwigzania wynika, po
pierwsze, z dobrowolnoSci przeznaczania przez gming nieruchomosci pod realizacje
oddolnych inwestycji mieszkaniowych. Po drugie zas, to rada gminy okresla, czy cena danej
nieruchomos$ci bedzie objeta mozliwo$cig rozlozenia na raty, a dodatkowo, czy dopuszcza
ubieganie si¢ w przypadku takiego roztozenia o bonifikat¢ w razie spelnienia warunkow
ustawowych (gmina nie jest zobowigzana do stosowania bonifikaty w przypadku kazdej
sprzedazy nieruchomos$ci objetej mozliwoscig rozlozenia ceny na raty, moze bowiem
wskazaé, ze cena zostanie rozlozona na raty, ale nie wyrazi¢ zgody na objecie sprzedazy
danej nieruchomosci bonifikata; informacja o wyrazonych przez rade gminy zgodach musi
znaleZ¢ si¢ w ogloszeniu o przetargu, dlatego przystepujacy bedzie dysponowat wiedza o tym,
czy dana nieruchomos$¢ jest objeta stosowaniem bonifikaty, przed przystgpieniem do
przetargu). Pomniejszenie wptywow gminy poprzez udzielenie bonifikaty zalezy zatem od
decyzji gminy, podejmowanej jednak na etapie wczesSniejszym niz procedura przyznawania

bonifikaty. Gmina moze zrekompensowa¢ sobie jednak wsparcie udzielone na rzecz oddolnej
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inicjatywy mieszkaniowej grantem na infrastrukture (udzielanym ze S$rodkéw Funduszu
Doptat), ktory zgodnie ze zmianami proponowanymi w art. 34 przyznawany bedzie rowniez

w zwiazku z takg dziatalno$cia gminy.

Do wniosku 0 udzielenie bonifikaty wnioskodawca bedzie zobowigzany dolaczyc
oswiadczenie o spelnieniu wymogow do uzyskania wsparcia, podobnie jak inne o§wiadczenia
przewidziane w projektowanej ustawie sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za
zlozenie falszywego oswiadczenia (art. 24). Takie przesadzenie ogranicza czasochlonnos¢
procedury udzielania wsparcia w kontekscie weryfikacji spetnienia warunkoéw przez organ
wykonawczy gminy. Wiasciciel zasobu objetego inwestycja kooperatywy mieszkaniowej jest
zobowigzany dodatkowo do przedstawienia kopii umowy okreslajacej zasady wspotdziatania
cztonkow kooperatywy na dzien zakonczenia inwestycji, ktora stanowi jeden z dokumentow

stanowigcych podstawe do ustalenia istnienia uprawnienia do ubiegania si¢ o bonifikate.

Na spotdzielni¢ mieszkaniowa, ktorej udzielono bonifikaty, natozono obowiagzek ponownego
rozliczenia kosztéow budowy (art. 25). Regulacja ta jest powigzana z obowigzkiem
wynikajagcym zart. 10 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoidzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktérym spoidzielnia zobowigzana jest do rozliczenia kosztow
budowy w terminie 6 miesi¢cy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Niewywigzanie si¢
przez spoldzielni¢ z obowigzku rozliczenia, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, zagrozone jest na podstawie art. 27°
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych karg grzywny wobec
czlonkow zarzagdow spoldzielni mieszkaniowych, pelmomocnikéw albo likwidatorow.
W zwiagzku z tym, ze pierwotny koszt budowy lokalu przez spotdzielni¢ mieszkaniowa musi
by¢ ustalony irozliczony w ustawowo wskazanym terminie, projektodawca, uwzgledniajac
art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych, wskazal, ze
w przypadku udzielenia bonifikaty na rzecz spoétdzielni, ktora wptynie zdecydowanie na
wysokos$¢ kosztow budowy, istnieje obowigzek ponownego rozliczenia kosztow budowy

W terminie 3 miesi¢cy od daty udzielenia bonifikaty.

W projektowanej ustawie wprowadzono ponadto mozliwos¢ przeksztatcenia formuty
kooperatywy mieszkaniowej w formule spotdzielni mieszkaniowej, jezeli w toku realizacji
inwestycji mieszkaniowe] czlonkowie kooperatywy uznaja, ze bardziej odpowiednia bedzie

druga formuta (art. 26). Ze wzgledu na fakt, ze zalozenie spotdzielni mieszkaniowej wiaze si¢
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z koniecznoscig dopetnienia wielu warunkéw formalnych, mozliwa jest sytuacja, ze
w przypadku wystawienia przez gming do sprzedazy atrakcyjnej nieruchomosci, potencjalni
zainteresowani moga najpierw ,.zatozy¢” kooperatywe, naby¢ nieruchomo$¢ w przetargu,
a nastgpnie przeksztalci¢ si¢ w spdldzielnie, nie tracagc praw nabytych w zwigzku

z uczestnictwem w tym przetargu (np. prawa do bonifikaty).

Biorgc pod uwage fakt, ze projektowane przepisy okreslaja korzystne warunki nabywania
nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomosci W celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych, w celu ochrony interesow gminy wprowadzono ponadto przepis
uprawniajacy ja do korzystania, w okresie 20 lat od zbycia nieruchomosci, z prawa
pierwokupu w przypadku, gdy nieruchomos$¢ ta, jej czg$¢ badz lokal lub budynek objety
inwestycja realizowang przez cztonkdéw kooperatywy albo spotdzielnie mieszkaniowa zostang
przeznaczone do sprzedazy (art. 27). Prawo pierwokupu, podobnie jak prawo odkupu podlega
ujawnieniu w ksiedze wieczystej w celu zapewnienia osobom trzecim 1 przysztym
wiascicielom istotnych z punktu widzenia pewnosci obrotu prawnego informacji o statusie
nieruchomos$ci, mogacych bezposrednio rzutowa¢ na podejmowane przez te osoby
w konteksécie danej nieruchomos$ci decyzje (art. 28). Konieczne jest jednak w tym celu
zlozenie stosownego wniosku o wpis, ktoéry nastgpuje w oparciu o umowe¢ sprzedazy

nieruchomos$ci gminne;.

W celu monitorowania efektow funkcjonowania mechanizmu wdrazanego na podstawie
projektowanej ustawy okreslono obowigzki  sprawozdawcze gminy  zwigzane
Z podejmowaniem dzialan na rzecz wspierania oddolnego budownictwa mieszkaniowego
(art. 29). Obejmujg one obowigzek informowania ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
0 podjetych przez rady gmin uchwalach oraz dzialaniach realizowanych w zwiazku z tymi

uchwalami.

Jak wczedniej wspomniano, gminy, ktére zbywaja nieruchomos$ci z gminnego zasobu
nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych z bonifikata, beda
mogly ubiegal si¢ o grant na przedsigwzigcia infrastrukturalne, udzielany w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali

mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla o0s6b
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bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (art. 34). Mozliwo$¢ ta ma stanowic¢

dodatkowa zachete dla gmin do wspierania oddolnych inicjatyw mieszkaniowych.

Przewiduje si¢, ze przepisy projektowanej ustawy wejdg w zycie 1 lipca 2022 r. (art. 36).
Przyjecie takiego terminu wynika z konieczno$ci skorelowania daty wejscia w zycie
projektowanej ustawy z datg wejScia w zycie ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym, do ktorej uregulowan odnosi si¢ projektowany akt w ramach rozwigzan
ograniczajagcych ewentualne ryzyka zwigzane z obchodzenie przepisOw organizujacych

relacje migdzy nabywcami mieszkan i podmiotami profesjonalnymi.

Majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji, sluzacej w szczegolnosci
wprowadzeniu do systemu prawa nowej formuly wspotdziatania w celu mieszkaniowym, nie
jest mozliwe podjecie alternatywnych w stosunku do proponowanego $rodkow

umozliwiajacych osiggnigcie zamierzonego celu.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z ustawg z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow.
Projektowana regulacja bedzie wplywaé na dziatalno$¢ przedsiebiorcow, w tym
mikroprzedsiebiorcow, matych i1 $rednich przedsigbiorcow. Wyniki oceny przewidywanych
skutkow spofeczno-gospodarczych dla przedsigbiorcow, w tym oceny wplywu na
mikroprzedsigbiorcOw, matych 1 §rednich przedsigbiorcoOw, zostaty przedstawione w ocenie

skutkow regulaciji.
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 przepisdw rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i1 aktoéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.). W zwiazku z powyzszym

nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych przepisach.

Stosownie do art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostal zamieszczony w wykazie
prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw. Zgodnie z art. 5 tej ustawy oraz § 52

uchwaly nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
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Ministréw (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z pdzn. zm.) projekt ustawy zostat udostepniony

w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji.

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