Projekt z dnia 13 pazdziernika 2021 r.

USTAWA

z dnia ... 2021 r.

o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych

)

2)

do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji

mieszkaniowych"

Rozdziat 1
Przepisy ogodlne

Art. 1. Ustawa okres$la zasady:

wspoldzialania czlonkow kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej;

zbywania nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu

wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Art. 2. 1. Inwestycja mieszkaniowg w rozumieniu ustawy jest realizowane przez

cztonkoé6w kooperatywy mieszkaniowej albo przez spétdzielni¢ mieszkaniowg przedsiewzigcie

inwestycyjno-budowlane stuzace zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych czlonkow tej

kooperatywy mieszkaniowej albo cztonkow tej spotdzielni mieszkaniowej, oraz osob z nimi

zamieszkujacych, polegajace na:

1)

2)

nabyciu nieruchomosci gruntowej i wybudowaniu na niej co najmniej jednego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego lub

nabyciu nieruchomos$ci gruntowej 1 wybudowaniu na niej budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, jezeli taczna liczba samodzielnych lokali mieszkalnych w rozumieniu
art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1048), zwanych dalej ,lokalami mieszkalnymi”, lub budynkoéw
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodr¢bniono lokalu, jest wigksza niz

dwa, lub

Y Niniejsza ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia

lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla os6b bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen oraz ustawe z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.



3) nabyciu nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej co najmniej jednym budynkiem oraz
przeprowadzeniu robot budowlanych, po zakonczeniu ktérych czesciami sktadowymi
nabytego gruntu beda budynek albo budynki obejmujace:

a) lokale mieszkalne lub

b) budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrebniono lokalu

— w Iacznej liczbie wigkszej niz dwa.

2. Przez nabycie nieruchomos$ci gruntowej rozumie si¢ rOwniez nabycie nieruchomosci
gruntowej przed dniem zawarcia umowy okreslajacej zasady wspoldziatania cztonkow

kooperatywy mieszkaniowej, jezeli nabywca tej nieruchomosci stanie si¢ strong tej umowy.

Art. 3. Zakonczenie inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawy nastepuje w dniu:

1) w ktorym mozna przystgpi¢ do uzytkowania ostatniego budynku mieszkalnego objgtego
inwestycja mieszkaniowg — w przypadku inwestycji mieszkaniowej, z ktorg jest
zwigzany obowigzek zawiadomienia, o ktorym mowa w art. 54 ust. 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z2020 r. poz. 1333, z pozn. zm.?), lub
obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, o ktorym mowa w art. 55
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

2)  zakonczenia robot budowlanych wskazanym w protokole odbioru koncowego, o ktorym
mowa w art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, dotyczacym
odbioru ostatnich robot budowlanych, po zakonczeniu ktorych bedg uzytkowane lokale

mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 3.
Rozdziat 2
Kooperatywy mieszkaniowe

Art. 4. Czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej wspoldziataja w celu realizacji

inwestycji mieszkaniowe;.

Art. 5. 1. Zasady wspotdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej okreéla:
1) umowa kooperatywy mieszkaniowej albo
2) umowa spoiki cywilne;.
2. Umowe okre$lajaca zasady wspotdziatania czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej

zawiera si¢ w formie aktu notarialnego, migdzy co najmniej trzema stronami.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 2127 i 2320 oraz z

2021 r. poz. 11, 234, 282 i 784.



3. Strong umowy okre$lajacej zasady wspoldziatania czlonkéw kooperatywy
mieszkaniowej moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.
4. Z dniem zawarcia umowy okreslajacej zasady wspotdziatania czlonkoéw kooperatywy

mieszkaniowej strony tej umowy staja si¢ cztonkami tej kooperatywy mieszkaniowe;.

Art. 6. 1. Umowa kooperatywy mieszkaniowej okresla co najmniej:

1) przedmiot inwestycji mieszkaniowej, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1-3;

2) planowang w ramach inwestycji mieszkaniowe] liczbe lokali mieszkalnych lub
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodrgbniono lokalu;

3) zasady finansowania inwestycji mieszkaniowej;

4)  zasady rozliczenia inwestycji mieszkaniowej;

5)  sposob prowadzenia spraw 1 podejmowania decyzji,

6) zasady reprezentacji;

7)  zasady przystgpienia do umowy oraz zasady odstgpienia od umowy;

8) czas trwania umowy;

9) zasady rozwigzania umowy.
2. Strony umowy kooperatywy mieszkaniowej ponoszg solidarng odpowiedzialno$¢ za

zobowigzania zwigzane z realizacjg inwestycji mieszkaniowe;.

Art. 7. Zasady wspoéidziatania cztonkow kooperatywy mieszkaniowej moze okresla¢
umowa spoiki cywilnej, jezeli:
1) wspolnym celem gospodarczym, do dazenia do ktorego zobowigzuje strony ta umowa,
jest realizacja inwestycji mieszkaniowej;
2)  wumowie tej okreslono:
a) przedmiot inwestycji mieszkaniowej, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1-3,
b) planowana w ramach inwestycji mieszkaniowej liczbe lokali mieszkalnych lub
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodrebniono lokalu,
c) wielko$ci udzialow stron umowy w majatku wspdlnym w przypadku rozwigzania
spoiki;
3) nazwa tej spotki zawiera okreslenie , kooperatywa mieszkaniowa”.
Art. 8. 1. W przypadku gdy liczba stron umowy okre$lajacej zasady wspoldziatania
cztonkéw kooperatywy mieszkaniowe] zmniejszy si¢ do dwodch, umowa ta wygasa po
uptywie 6 miesi¢gcy od dnia, w ktorym nastgpito to zmniejszenie, chyba ze przed uptywem

tego terminu liczba stron tej umowy zwigkszy si¢ do co najmniej trzech.



2. W przypadku gdy do zmniejszenia liczby stron umowy okres$lajacej zasady
wspoldzialania czlonkow kooperatywy mieszkaniowej dojdzie w wyniku $mierci strony,

przepisu ust. 1 nie stosuje sie.

Art. 9. Wydatki ponoszone w zwigzku z realizacjag inwestycji mieszkaniowej
czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej pokrywaja za posrednictwem rachunku
powierniczego, o ktorym mowa w art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo
bankowe (Dz. U. z 2020 r. poz. 1896, z p6zn. zm.>), chyba Zze w umowie okreslajacej zasady
wspoldziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej okre§lono inne zasady pokrywania

tych wydatkow.

Art. 10. 1. Uczestnikiem procesu budowlanego w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane, generalnym wykonawcg, wykonawcg lub podwykonawca w
ramach inwestycji mieszkaniowej nie moze by¢ podmiot, ktory jest lub w okresie 2 lat przed
rozpoczeciem tej inwestycji mieszkaniowej byt:

1) deweloperem w rozumieniu art. 5 pkt 1 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177);

2) podmiotem powigzanym w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128, 1163,
1243, 1551, 1574 1 1834) lub art. 11a ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o
podatku dochodowym od os6b prawnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1800) z podmiotem, o
ktorym mowa w pkt 1.

2. Rozpoczecie inwestycji mieszkaniowej nastepuje w dniu:

1) =zawarcia umowy okreslajacej zasady wspoldziatania czlonkéw kooperatywy
mieszkaniowej — w przypadku, o ktorym mowa w art. 2 ust. 2;

2) zawarcia umowy skutkujacej nabyciem nieruchomos$ci gruntowej — w pozostatych

przypadkach.

Art. 11. 1. Niezwlocznie po zakonczeniu inwestycji mieszkaniowe;j:
1) czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej wystepuja z wnioskiem o podziat

nieruchomosci w celu zniesienia wspotwlasnosci nieruchomos$ci zabudowanej co

9  Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 2320 i 2419 oraz z

2021 r. poz. 432, 680, 815, 1177, 1598, 1626 i 1666.



najmniej dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi — w przypadku inwestycji

mieszkaniowej obejmujacej budynki mieszkalne jednorodzinne;

2) ustanawia si¢ na rzecz czlonkdéw kooperatywy mieszkaniowej odrebng wlasnos¢ lokali —

w przypadku inwestycji mieszkaniowej obejmujacej lokale.

2. Podziat nieruchomosci, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, moze nastgpi¢ niezaleznie od
istnienia i ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przepis art. 95 pkt 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990
oraz z 2021 r. poz. 11, 234, 815, 1551 1 1561) stosuje sie¢.

3. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, przez czlonka kooperatywy mieszkaniowe;j

rozumie si¢ rowniez spadkobierce czlonka kooperatywy mieszkaniowe;.
Rozdziat 3

Zasady zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci

w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych

Art. 12. 1. W celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych rada gminy moze
podja¢ uchwale o zbyciu nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci w
trybie ograniczonym do czlonkéw kooperatyw mieszkaniowych dzialajacych na podstawie
uméw okreslajagcych zasady wspoldziatania czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej oraz do
spotdzielni mieszkaniowych.

2. Zbycie nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci w celu realizacji
inwestycji mieszkaniowej, zwane dalej ,,zbyciem nieruchomosci”, nastepuje w drodze
sprzedazy w formie przetargu pisemnego ograniczonego.

3. Podejmujac uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada gminy moze wyrazi¢ zgode na:

1) zaliczenie na poczet ceny nieruchomosci:
a) ceny lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym
nie wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowg realizowang z
wykorzystaniem tej nieruchomosci, przeznaczonych do sprzedazy gminie,

b) nalezno$ci z tytulu najmu gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrgbniono lokalu, objetych inwestycja
mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci;

2) rozlozenie ceny nieruchomosci na raty;
3) umorzenie niezaplaconej czgéci ceny nieruchomosci przypadajacej na wiasciciela lokalu

mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktéorym nie



wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem
tej nieruchomosci, zwane dalej ,,bonifikatg”.

4. W uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada gminy okres$la dodatkowo zasady zbycia

nieruchomosci, ktére obejmuja:

1) wymagania dotyczace inwestycji mieszkaniowej realizowanej z wykorzystaniem tej
nieruchomo$ci w zakresie nieuregulowanym aktami prawa miejscowego, w tym
wymagania, ktorych niespetnienie skutkuje:

a) mozliwoscig wykonania przez gmin¢ prawa odkupu,
b) zastosowaniem kar umownych;

2) szczegOlowe zasady wykonywania prawa odkupu, w szczeg6lnosci sposob 1 termin
zawiadomienia wlasciciela o planowanym przez gming terminie wykonania prawa
odkupu;

3) wysokos¢ kar umownych oraz zasady ich stosowania;

4)  okres splaty rat — w przypadku wyrazenia zgody na roztozenie ceny nieruchomosci na
raty.

5. Okres sptaty rat nie moze by¢ krotszy niz 5 lat 1 dluzszy niz 20 lat od dnia zbycia
nieruchomosci.

6. Informacje o zgodach wyrazonych przez rad¢ gminy na podstawie ust. 3 oraz o

zasadach, o ktorych mowa w ust. 4, zamieszcza si¢ w ogloszeniu o przetargu.

Art. 13. 1. W przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2, oferty moga sktadac

wylacznie:

1)

2)

cztonkowie kooperatyw mieszkaniowych spetniajacy tacznie nastgpujace przestanki:

a) czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej, sktadajac oferte, dziataja na podstawie
umowy okreslajacej zasady wspotdziatania czlonkow kooperatywy mieszkaniowe;,

b) zaden z czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej nie jest wiascicielem lub
wspoOtwilascicielem nieruchomos$ci nabytej w ramach inwestycji mieszkaniowej
realizowanej przez czlonkéw tej kooperatywy mieszkaniowej;

spoldzielnie mieszkaniowe speiniajace tacznie nastgpujace przestanki:

a) spotdzielnia mieszkaniowa nie jest i nie byta wiascicielem, wspdtwiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci,

b) spoldzielnia mieszkaniowa nie zrealizowatla i nie jest w trakcie realizacji inwestycji
mieszkaniowej lub innego przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego,

c) czlonkami spotdzielni mieszkaniowej sa wylacznie osoby fizyczne.



2. Warunkiem przystgpienia do przetargu jest ztozenie o§wiadczenia, zgodnie z ktorym

w przypadku gdy sktadajacy oferte zostanie ustalony jako nabywca nieruchomosci, nabycie

nieruchomosci nastepuje w ramach inwestycji mieszkaniowej obejmujacej lokale mieszkalne

lub budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, w facznej liczbie

nie wigkszej niz wskazana w ofercie nabywcy tej nieruchomosci.

Art. 14. 1. W ofercie wskazuje si¢ taczng liczbe lokali mieszkalnych lub budynkow

mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, ktore zostang objete

inwestycja mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem nieruchomos$ci nabytej w przetargu,

o ktérym mowa w art. 12 ust. 2.

2. W przypadku, o ktorym mowa w art. 13 ust. 1 pkt 1, laczna liczba lokali lub

budynkow, o ktorych mowa w ust. 1, wskazywana w ofercie jest rowna sumie:

1)

2)

1)

liczby stron umowy okreslajacej zasady wspoldziatania czlonkéw kooperatywy

mieszkaniowej dolgczonej do oferty;

liczby tych lokali 1 budynkéw przeznaczonych do:

a)
b)

sprzedazy lub najmu gminie,

dzierzawy spotecznej agencji najmu, o ktorej mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 oraz z 2021 r. poz. 11, 1177, 1243 1
1535)

—w przypadku, gdy dotyczy.

3. Do oferty dotgcza si¢ dodatkowo:

w przypadku, o ktorym mowa w art. 13 ust. 1 pkt 1:

a)

b)

oswiadczenie czlonkow kooperatywy mieszkaniowej o spehlieniu przez nich

przestanek, o ktorych mowa w art. 13 ust. 1 pkt 1,

kopie umowy okreslajacej zasady wspoldzialania czlonkow kooperatywy

mieszkaniowej,

kopi¢ dokumentu:

— okreslajacego  przewidywang wielkos¢ udzialu we  wspdiwlasnosci
nieruchomosci kazdego cztonka kooperatywy mieszkaniowej — w przypadku
gdy wielko$ci udzialdéw nie wynikaja z umowy okreslajacej zasady

wspotdziatania czlonkow kooperatywy mieszkaniowe;j,



— poswiadczajacego umocowanie osoby albo 0séb przystepujacych do przetargu

do dziatania w imieniu cztonkoéw kooperatywy mieszkaniowej;
2)  w przypadku, o ktérym mowa w art. 13 ust. 1 pkt 2:
a) o$wiadczenie spoidzielni mieszkaniowej o spelnieniu przez nig przestanek, o

ktérych mowa w art. 13 ust. 1 pkt 2,

b) kopi¢ dokumentu:

— okreslajacego  przewidywang wielko$¢ udziatbw we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej zwigzanych z odrebng wlasnoscig kazdego lokalu
mieszkalnego,

— poswiadczajacego umocowanie 0osob przystepujacych do przetargu do dzialania

w imieniu spotdzielni mieszkaniowe;.

Art. 15. Zbycie nieruchomosci czlonkom kooperatywy mieszkaniowe] nast¢puje na
rzecz wszystkich stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania czlonkéw kooperatywy

mieszkaniowe;.

Art. 16. 1. W umowie zbycia nieruchomosci zawiera si¢:

1) informacje o wskazanej w ofercie nabywcy tej nieruchomosci tacznej liczbie lokali
mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie
wyodrebniono lokalu, ktore zostang objete inwestycja mieszkaniowa realizowang z
wykorzystaniem tej nieruchomosci;

2) termin zakonczenia inwestycji mieszkaniowej realizowane] z wykorzystaniem tej
nieruchomosci nie p6zniejszy niz 5 lat od dnia zbycia nieruchomosci.

2. W przypadku gdy termin, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, nie mogt by¢ dotrzymany z
przyczyn niezaleznych od nabywcy nieruchomosci, strony umowy zbycia nieruchomosci
mogg okresli¢ inny termin zakonczenia inwestycji mieszkaniowej, jednak nie pozniejszy niz 7
lat od dnia zbycia nieruchomosci.

3. W przypadku inwestycji mieszkaniowe] realizowanej przez spoldzielnie
mieszkaniowa okresu od dnia zbycia nieruchomosci do dnia zakonczenia tej inwestycji
mieszkaniowej nie wlicza si¢ do okresu, po uptywie ktorego ustaje cztonkostwo w spotdzielni
mieszkaniowej w zwiazku z przyczyna, o ktérej mowa w art. 3 ust. 9 ustawy z dnia 15

grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208).

Art. 17. 1. Zaliczeniu na poczet ceny nieruchomos$ci zbywanej z gminnego zasobu

nieruchomos$ci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej moze podlegac:



1) cena objetego ta inwestycja mieszkaniowg lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrgbniono lokalu, nabywanego przez
gming;

2) nalezno$¢ z tytulu najmu gminie objgtego ta inwestycja mieszkaniowg lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrebniono
lokalu.

2. W przypadku najmu gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, stawka czynszu najmu naliczonego gminie
nie moze przekroczy¢ stawki czynszu okreslonej zgodnie z art. 7c ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla 0sob bezdomnych, ogrzewalni 1 tymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 oraz z 2021 r. poz. 11, 2231 ...).

3. Do podnajmu przez gming¢ lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2, nie stosuje si¢ przepisow art. 20 ust. 2b 1 2¢
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 oraz z 2021 r. poz. 11 1 1243).

Art. 18. 1. W przypadku roztozenia na raty ceny nieruchomos$ci zbywanej z gminnego
zasobu nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej wierzytelno$¢ gminy z tego
tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez ustanowienie hipoteki.

2. Sptata ceny nieruchomosci roztozonej na raty jest dokonywana w réwnych ratach
kapitalowych albo rownych ratach kapitalowo-odsetkowych.

3. Pierwsza rata ceny nieruchomosci podlega zaptacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia
umowy zbycia nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie.

4. Rozlozona na raty niezaptacona czgs$¢ ceny nieruchomosci podlega oprocentowaniu
przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski.

5. Rada gminy okres$lajac zasady, o ktorych mowa w art. 12 ust. 4, moze ustali¢ nizsza

stope procentowa niz stopa procentowa, o ktorej mowa w ust. 4, oraz warunki jej stosowania.

Art. 19. 1. Zbycie nieruchomosci nastgpuje z zastrzezeniem prawa odkupu.
2. Umowa zbycia nieruchomosci wskazuje, ze wykonanie przez gming¢ prawa odkupu

moze nastgpi¢ w przypadku:



—10-

1) niewykorzystania tej nieruchomos$ci do realizacji inwestycji mieszkaniowej albo
niezakonczenia inwestycji mieszkaniowej realizowanej z wykorzystaniem tej
nieruchomos$ci w terminie, o ktdrym mowa w art. 16 ust. 1 pkt 2 albo ust. 2;

2) objecia inwestycja mieszkaniowg zrealizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci
wigkszej tacznej liczby lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, w ktoérych nie wyodrebniono lokalu, niz wskazana w umowie zbycia
nieruchomosci;

3) niespetnienia wymagan okre§lonych przez rade gminy na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 1
lit. a.

3. Umowa zbycia nieruchomo$ci moze wskazywaé, ze prawo odkupu przystuguje
gminie rOwniez w stosunku do cze¢sci zbytej nieruchomosci.
4. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odkupu stosuje si¢ przepisy ustawy

z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 174012320 oraz z 2021 r.

poz. 1509).

Art. 20. Warunkiem rozlozenia na raty ceny nieruchomosci zbywanej z gminnego
zasobu nieruchomos$ci na rzecz spofdzielni mieszkaniowej jest realizacja inwestycji
mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1 lub 2, w celu ustanowienia na rzecz
cztonkéw tej spoldzielni mieszkaniowej spotdzielczych lokatorskich praw do lokali

mieszkalnych objetych ta inwestycja mieszkaniowa.

Art. 21. 1. Zawarcie umowy przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego objgtego
inwestycja mieszkaniowg zrealizowang z wykorzystaniem nieruchomosci zbytej z gminnego
zasobu nieruchomosci, do ktorego czlonkowi spotdzielni mieszkaniowej przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, nast¢gpuje na zasadach okreslonych w
art. 12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych.

2. Zawarcie umowy, o ktérej mowa w ust. 1, nastepuje nie wczesniej niz po zaplacie
przez spoldzielni¢ mieszkaniowa ceny nieruchomos$ci nabytej z gminnego zasobu

nieruchomos$ci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Art. 22. 1. W przypadku wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego objetego inwestycja mieszkaniowg zrealizowana z wykorzystaniem
nieruchomosci zbytej z gminnego zasobu nieruchomosci:

1) spdldzielnia mieszkaniowa do dnia zaplaty ceny tej nieruchomosci moze oglosi¢

przetarg na ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, z
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zastrzezeniem art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach

mieszkaniowych;

2) termin na ogloszenie przetargu, o ktérym mowa w art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, biegnie od dnia zaptaty ceny tej
nieruchomosci.

2. W przypadku ogloszenia przetargu, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, spotdzielnia
mieszkaniowa zwraca osobie uprawnionej wniesiony wklad mieszkaniowy albo jego
wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie
uwzglednia si¢ dlugu obcigzajacego czlonka spoldzielni mieszkaniowej z tytulu
przypadajacej na niego czgsci zaciagnigtego przez spoldzielni¢ mieszkaniowa kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktorym mowa w art. 10
ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Przepisu art. 11 ust.
212" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych nie stosuje sie.

3. Wkiad mieszkaniowy uzyskiwany od czlonka spétdzielni mieszkaniowe;
obejmujacego lokal mieszkalny w wyniku rozstrzygniecia przetargu, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 1, nie moze by¢ nizszy od zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego zwracanego
zgodnie z ust. 2.

4. Roszczenie o zwrot wkladu mieszkaniowego albo jego wniesionej czesci staje si¢
wymagalne z dniem oproznienia lokalu mieszkalnego, do ktérego spotdzielcze lokatorskie

prawo wygasto.

Art. 23. 1. W przypadku wyrazenia na podstawie art. 12 ust. 3 pkt 3 zgody na udzielenie
bonifikaty, pierwszy wilasciciel lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowg
zrealizowang z wykorzystaniem nieruchomosci, ktorej dotyczy ta zgoda, moze wystapi¢ do
organu wykonawczego gminy z wnioskiem o udzielenie bonifikaty po uplywie co najmnie;j
2/3 okresu splaty ceny tej nieruchomos$ci 1 sptacie co najmniej 2/3 ceny nieruchomosci
przypadajacej na wlasciciela tego lokalu albo budynku.

2. Pierwszy wilasciciel lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, moze wystapi¢ do organu wykonawczego gminy
z wnioskiem o udzielenie bonifikaty przed uplywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1, jezeli:
1) od dnia zakofczenia inwestycji mieszkaniowej uplyngto co najmniej 5 lat;

2) naleznos$ci przypadajace na wilasciciela tego lokalu albo budynku z tytutu rozlozenia

ceny nieruchomosci na raty byly sptacane terminowo;
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1)

2)
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uiscit réznice pomiedzy sumg splaconych przez wilasciciela tego lokalu albo budynku
nalezno$ci z tytulu rozlozenia ceny nieruchomosci na raty a kwota odpowiadajaca 2/3
ceny tej nieruchomosci przypadajacej na wilasciciela tego lokalu albo budynku.

3. Do wniosku o udzielenie bonifikaty dotacza sig:

oswiadczenie wlasciciela lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktérych mowa w ust. 1, o spelieniu warunkéw udzielenia
bonifikaty, o ktérych mowa w ust. 5;

kopie umowy okreslajacej zasady wspoldziatania cztonkoéw kooperatywy mieszkaniowe;j
obowigzujacej na dzien zakonczenia inwestycji mieszkaniowej — w przypadku gdy lokal
mieszkalny albo budynek mieszkalny jednorodzinny, o ktorych mowa w ust. 1, byt
objety inwestycja mieszkaniowa realizowang przez czlonkdw kooperatywy
mieszkaniowe;.

4. W przypadku $mierci pierwszego wiasciciela lokalu mieszkalnego albo budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, o ktérych mowa w ust. 1, z wnioskiem o udzielenie

bonifikaty moze wystapic jego spadkobierca.

1)

2)

3)

4)

5)

5. Organ wykonawczy gminy udziela bonifikaty, jezeli:

w dniu ztozenia wniosku o udzielenie bonifikaty wnioskodawca byl wiascicielem lokalu

mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1;

inwestycja mieszkaniowa zostaly objete lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne

jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, w 1acznej liczbie nie wigkszej niz

wskazana w umowie zbycia nieruchomosci;

inwestycja mieszkaniowa zostala zakonczona przez czlonkow kooperatywy

mieszkaniowej albo spoldzielni¢ mieszkaniowa przed uptywem 5 lat od dnia zbycia

nieruchomosci;

zostaly spetlnione wymagania okreslone przez rad¢ gminy na podstawie art. 12 ust. 4

pkt 1 lit. a;

do dnia ztoZenia wniosku o udzielenie bonifikaty:

a) grunt nie byt wykorzystywany do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j,

b) w budynku objetym inwestycja mieszkaniowg nie wyodrgbniono innych lokali niz
lokale mieszkalne,

c) nie dokonano zmiany sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego albo budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, lub ich czgsci w sposdb

uniemozliwiajacy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych,
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d) nie wynajeto lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
o ktérych mowa w ust. 1, lub ich czgséci, z wyjatkiem najmu lokalu albo budynku
gminie,

e) nie wydzierzawiono lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktérych mowa w ust. 1, lub ich czesci, z wyjatkiem dzierzawy
lokalu albo budynku spotecznej agencji najmu,

f)  nie uzyczono lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o
ktérych mowa w ust. 1.

6. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 3, przez czlonka kooperatywy

mieszkaniowej rozumie si¢ rowniez spadkobierce cztonka kooperatywy mieszkaniowe;.

7. Warunku udzielenia bonifikaty, o ktérym mowa w ust. 5 pkt 5 lit. a, nie stosuje si¢ w
przypadku, gdy pierwszym wiascicielem lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, jest spotdzielnia mieszkaniowa, a nieruchomos$¢
gruntowa byla wykorzystywana do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow
spoldzielni oraz o0s6b z nimi zamieszkujacych przez dostarczanie czlonkom lokali
mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrebniono
lokalu, oraz zarzadzanie tymi lokalami lub budynkami.

8. Jezeli w lokalu mieszkalnym albo budynku mieszkalnym jednorodzinnym, o ktérych
mowa w ust. 1, jest prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza, bonifikata jest udzielana jako
pomoc de minimis na zasadach okreslonych w przepisach Unii Europejskiej obowigzujacych
w tym zakresie.

9. W przypadku gdy bonifikata jest udzielana jako pomoc de minimis, do wniosku o
udzielenie bonifikaty dotacza si¢ dodatkowo:

1) zaswiadczenie lub o$wiadczenie o pomocy de minimis lub pomocy de minimis w
rolnictwie lub rybolowstwie uzyskanej w biezacym roku podatkowym i dwoch latach
poprzedzajacych ten rok albo o§wiadczenie o nieuzyskaniu takiej pomocy;

2) informacje niezb¢dne do udzielenia pomocy de minimis, o ktorych mowa w art. 37 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych
pomocy publicznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 743).

10. Przed ztoZeniem wniosku o udzielenie bonifikaty spoéldzielnia mieszkaniowa moze
zazagda¢ od czionka tej spdldzielni mieszkaniowej, ktéremu przyshuguje spoldzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczy wniosek, zlozenia o$wiadczenia o
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prowadzeniu w tym lokalu dziatalnos$ci gospodarczej albo oswiadczenia o nieprowadzeniu w

tym lokalu takiej dziatalnos$ci.

Art. 24. Oswiadczenia, o ktorych mowa w art. 13 ust. 2, art. 14 ust. 3 pkt 1 lit. a i pkt 2
lit. a oraz art. 23 ust. 3 pkt 1 iust. 9 pkt 1, sklada si¢ pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej
za sktadanie falszywego o$wiadczenia. Skladajacy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia
w nim klauzuli nastepujacej tresci: ,,Jestem swiadomy odpowiedzialnosci karnej za zlozenie
fatszywego oswiadczenia.”. Klauzula ta zastgpuje pouczenie organu o odpowiedzialnos$ci

karnej za sktadanie falszywego oswiadczenia.

Art. 25. W przypadku udzielenia bonifikaty spotdzielni mieszkaniowej, w terminie 3

miesi¢cy od dnia jej udzielenia spoidzielnia ponownie rozlicza koszty budowy.

Art. 26. 1. Czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej realizujacy inwestycje
mieszkaniowg z wykorzystaniem nieruchomosci zbytej z gminnego zasobu nieruchomosci
moga przenies¢ calos¢ praw 1 zobowigzan zwigzanych z realizacja tej inwestycji
mieszkaniowej na spoldzielni¢ mieszkaniowa zalozong wylacznie przez tych czlonkow
kooperatywy mieszkaniowej oraz spetniajaca przestanki, o ktorych mowa w art. 13 ust. 1 pkt
2.

2. Przeniesienie, o ktorym mowa w ust. 1, staje si¢ skuteczne, jezeli zostanie dokonane
przez wszystkie strony umowy okreslajacej zasady wspoéldziatania cztonkow kooperatywy
mieszkaniowe;j.

3. Spoéldzielnia mieszkaniowa, o ktérej mowa w ust. 1, niezwlocznie informuje o

skutecznym przeniesieniu, o ktorym mowa w ust. 1, organ wykonawczy gminy.

Art. 27. 1. W okresie 20 lat od dnia zbycia nieruchomosci, gminie przystuguje prawo
pierwokupu w przypadku sprzedazy tej nieruchomosci lub jej czesci lub lokalu lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodr¢bniono lokalu, objetych inwestycja
mieszkaniowg zrealizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci.

2. W przypadku wykonywania prawa pierwokupu cena sprzedazy ulega pomniejszeniu
o kwote stanowigca rownowarto$¢ niezaplaconej czgs$ci ceny nieruchomosci przypadajacej na
sprzedawce.

3. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku przenoszenia wilasnosci lokalu
mieszkalnego na rzecz czlonka spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu przyshuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo z ktorym spotdzielnia mieszkaniowa zawarta

umowe o budowe lokalu.
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Art. 28. 1. Ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlega:
1) prawo odkupu, o ktorym mowa w art. 19 ust. 1;
2) prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 27 ust. 1.

2. Podstawe wpisu do ksiegi wieczystej stanowi umowa zbycia nieruchomosci.

Art. 29. 1. Gmina zbywajaca nieruchomo$¢ z gminnego zasobu nieruchomosci w celu
wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych informuje ministra wilasciwego do spraw
budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o:

1) podjeciu uchwaly, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1, ze wskazaniem:
a) powierzchni zbywanej nieruchomosci,
b) informacji o zgodach wyrazonych przez rad¢ gminy na podstawie art. 12 ust. 3,
jezeli dotyczy;
2) ogloszeniu przetargu, o ktdrym mowa w art. 12 ust. 2;
3) rozstrzygnieciu przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2, ze wskazaniem:

a) liczby i rodzajow podmiotdéw, ktore przystapity do przetargu,

b) rodzaju podmiotu, ktory zostat ustalony jako nabywca nieruchomosci,

c) liczby lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w
ktorych nie wyodrebniono lokalu, ktore zostang objete inwestycja mieszkaniowa
realizowang z wykorzystaniem nieruchomosci.

2. Informacje, o ktérych mowa w ust. 1, gmina przekazuje w terminie 30 dni od dnia:

1) podjecia uchwaty, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1 — w przypadku, o ktorym mowa w ust.

1 pkt 1;

2) ogloszenia przetargu, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2 — w przypadku, o ktorym mowa w

ust. 1 pkt 2;

3) rozstrzygniecia przetargu, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2 — w przypadku, o ktérym

mowa w ust. 1 pkt 3.

Art. 30. W zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale do zbywania
nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji
inwestycji  mieszkaniowych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o gospodarce

nieruchomosciami.
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Rozdziat 4
Przepisy karne

Art. 31. Kto wykorzystuje dzialania prowadzone na podstawie umowy okreslajacej
zasady wspoltdziatania czlonkoéw kooperatywy mieszkaniowej do prowadzenia przez siebie
dziatalnosci gospodarczej realizowanej w ramach zobowigzania do ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokali mieszkalnych i przeniesienia wlasnosci tych lokali na osoby fizyczne lub do
przeniesienia na osoby fizyczne wiasno$ci nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych 1 wilasnos$ci
budynkoéw mieszkalnych na nich posadowionych stanowigcych odrebng nieruchomos$é, w
celu uniknigcia spetnienia obowigzkoéw nalozonych na niego przez przepisy ustawy z dnia
20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,

podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia wolnosci do lat

2.

Art. 32. Kto wbrew przepisowi art. 10 ust. 1 wykonuje w ramach inwestycji
mieszkaniowej czynnosci uczestnika procesu budowlanego, generalnego wykonawcy,
wykonawcy lub podwykonawcy, nie bedac do tego uprawnionym,

podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnos$ci albo karze pozbawienia wolnosci do lat

2.

Art. 33. Jezeli podmiotem, o ktorym mowa w art. 31 lub art. 32, jest podmiot niebedacy
osobg fizyczng, odpowiedzialno$¢ przewidziang w art. 31 lub w art. 32 ponosi osoba fizyczna
dziatajgca w imieniu lub w interesie tego podmiotu w ramach uprawnienia lub obowiazku do

jego reprezentowania lub podejmowania w jego imieniu decyz;ji.
Rozdziat 5
Przepisy zmieniajace i przepis koncowy

Art. 34. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla o0sob
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 oraz z
2021 r. poz. 11 1223) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 5c w ust. 1 w pkt 5 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 6 w

brzmieniu:
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inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia ... o kooperatywach
mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomos$ci nalezacych do
gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych (Dz. U. poz. ...) z wykorzystaniem nieruchomosci, ktérej dotyczy
zgoda na udzielenie bonifikaty wyrazona na podstawie art. 12 ust. 3 pkt 3 tej

ustawy.”;

2) wart. 13 w ust. 6 w pkt 5 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i1 dodaje si¢ pkt 6 w

brzmieniu:

0)

Art.

1/3 ceny nieruchomosci zbytej przez gming na zasadach okreslonych w rozdziale 3
ustawy z dnia ... o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania
nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia
realizacji inwestycji mieszkaniowych — w przypadku, o ktérym mowa w art. Sc ust.

1 pkt 6.”.

35. W ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz.

485) w art. 2 w ust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

”1)

mieszkancy obszaru rewitalizacji oraz wilasciciele, uzytkownicy wieczysSci
nieruchomos$ci 1 podmioty zarzadzajace nieruchomos$ciami znajdujgcymi si¢ na
tym obszarze, w tym spoldzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe,
spoleczne inicjatywy mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa spotecznego oraz
cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej wspotdzialajacy w celu realizacji na
obszarze rewitalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia

. 0 kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci
nalezagcych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji

.9

inwestycji mieszkaniowych (Dz. U. poz. ...);”.

Art. 36. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2022 r.

ZA ZGODNOSC POD WZGLEDEM PRAWNYM,
LEGISLACYJIJNYM | REDAKCYJINYM

Aneta Mijal

Zastepca Dyrektora Departamentu Prawnego
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
/podpisano elektronicznie/



