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Dotyczy: opiniowania projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych (UD529)

Szanowni Panstwo,

dziatajgc na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o zwigzkach
zawodowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 263) oraz art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 23 maja 1991 r.
o organizacjach pracodawcow (Dz. U. z 2015 r. poz. 2029, z p6zn. zm.), w zatgczeniu

przekazuje projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych.

Uprzejmie prosze o zaopiniowanie przedtozonego projektu ustawy w terminie 30 dni od

dnia otrzymania przedmiotowego pisma.

Nieprzedstawienie opinii w wyznaczonym terminie uwaza sie za rezygnacje z prawa jej
wyrazenia. W przypadku zgtoszenia uwag do projektowanych rozwigzan, prosze o ich
przekazywanie (w tym w wersji edytowalnej) rowniez na adres e-mail:

sekretariatDM@miir.gov.pl.

Z powazaniem

/podpisano elektronicznie/

Zalaczniki: Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych wraz z uzasadnieniem

i oceng skutkow regulaciji

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, Wspdlna 2/4, 00-926 Warszawa,
tel. 22 273 70 10, fax 22 273 70 11, www.miir.gov.pl, www.funduszeeuropejskie.gov.pl
Pismo spetnia zasady dostepnosci.
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Projekt z dnia 6 czerwca 2019 r.

USTAWA
zdnia ... 2019 .

0 kooperatywach mieszkaniowych

Art. 1. Ustawa okres$la zasady tworzenia i dziatania kooperatyw mieszkaniowych oraz
zasady nabywania przez cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych nieruchomosci z gminnego

zasobu nieruchomosci.

Art. 2. Kooperatywa mieszkaniowa jest dobrowolnym zrzeszeniem co najmniej trzech
osob fizycznych wspotdziatajacych ze soba wytacznie w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych poprzez realizacj¢ przedsiewziecia polegajacego na:

1) nabyciu nieruchomos$ci gruntowej i1 wybudowaniu na niej budynku mieszkalnego
wielorodzinnego albo

2) nabyciu nieruchomosci gruntowej i wybudowaniu na niej co najmniej trzech budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych albo

3) nabyciu budynku oraz przeprowadzeniu w nim robot budowlanych, po ktorych
zakonczeniu bedg si¢ w nim znajdowaly si¢ co najmniej trzy samodzielne lokale

mieszkalne w rozumieniu art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2019 r. poz. 737)

— zwanego dalej ,,inwestycja mieszkaniowg”.

Art. 3. Kooperatywa mieszkaniowa powstaje i dziata na podstawie zawartego w formie
pisemne]j porozumienia wyrazajacego wolg powstania kooperatywy, ktore okresla:
1) nazwiska i imiona oraz adresy jej cztonkow;
2) rodzaj inwestycji mieszkaniowej;
3) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej;
4)  czas trwania porozumienia;
5) zasady finansowania inwestycji mieszkaniowej;
6) sposob prowadzenia spraw i podejmowania decyzji;
7)  zasady reprezentacji;
8) zasady rozwigzania porozumienia;

9) zasady rozliczenia inwestycji mieszkaniowe;.



Art. 4. Kooperatywa mieszkaniowa moze rowniez powsta¢ i dziala¢ w formie spotki
cywilnej, jezeli sporzadzona w formie pisemnej umowa spotki wyraza wol¢ powstania
kooperatywy i okresla:

1) nazwiska i imiona oraz adresy wspdlnikow — cztonkdéw kooperatywy mieszkaniowej;

2) rodzaj inwestycji mieszkaniowej;;

3) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej;

4) wklady wnoszone przez kazdego z czlonkow kooperatywy mieszkaniowej oraz ich
wartos¢;

5) udzialy w zyskach i stratach;

6) zasady ponoszenia odpowiedzialnosci za zobowigzania;

7)  sposob prowadzenia spraw i podejmowania decyzji;

8) zasady reprezentacji;

9) zasady wypowiedzenia udziatu w spoice;

10) zasady rozwigzania spoiki;

11) =zasady rozliczenia inwestycji mieszkaniowej;

12) czas trwania spotki, jezeli jest oznaczony.

Art. 5. Rada gminy moze w drodze uchwaty wskaza¢ nieruchomos$ci nalezace do
gminnego zasobu nieruchomosci przeznaczone do realizacji inwestycji mieszkaniowych
przez kooperatywy mieszkaniowe, ustalajac w tej uchwale:

1) wymagania dotyczace sposobu korzystania z tych nieruchomosci oraz sankcje za ich
nieprzestrzeganie;
2) warunki rozloZenia na raty ceny tych nieruchomosci, w tym maksymalny okres ich

sptaty, nie dtuzszy niz 20 lat.

Art. 6. Sprzedaz nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 5, nastgpuje w drodze przetargu

pisemnego ograniczonego.

Art. 7. 1. Cena nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 5, moze zosta¢ zaptacona w catosci
albo rozlozona na raty.

2. Wierzytelno$¢ gminy w stosunku do nabywcy z tytulu roztozenia ceny nieruchomosci
na raty podlega zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega
zaplacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a
nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez

strony w umowie.



3. Roztozona na raty niezaptacona cz¢$¢ ceny nieruchomosci podlega oprocentowaniu
przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski.

4. Rada gminy moze dopusci¢ w uchwale, o ktorej mowa w art. 5, mozliwos¢
zastosowania stopy procentowej innej niz okreSlona w ust. 3 i okresli¢ warunki jej
stosowania.

5. W przypadku rozwigzania kooperatywy mieszkaniowej po dniu zakonczenia
inwestycji mieszkaniowej, roztozona na raty niezaptacona czg$¢ ceny nieruchomosci podlega
sptacie na dotychczasowych zasadach przez:

1) aktualnych wiascicieli budynkow mieszkalnych jednorodzinnych — w przypadku
inwestycji mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 2 pkt 2;

2) wspolnote mieszkaniowg po wyodrebnieniu wszystkich lokali mieszkalnych objetych
inwestycja mieszkaniowa — w pozostatych przypadkach.

6. Przez dzien zakonczenia inwestycji mieszkaniowej rozumie sig:

1) dzien, w ktérym mozna przystapi¢ do uzytkowania ostatniego budynku mieszkalnego
objetego inwestycja mieszkaniowa — w przypadku inwestycji mieszkaniowej, z ktérg
zwigzany jest obowigzek zawiadomienia, o ktorym mowa w art. 54 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z2018r. poz. 1202, z p6zn. zm.D), lub
obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, o ktorym mowa
w art. 55 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane;

2) dzien zakonczenia robdt budowlanych wskazany w protokole odbioru koncowego,
o ktérym mowa w art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane —

w pozostatych przypadkach.

Art. 8. 1. W przypadku nabycia nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci na
zasadach okreslonych w art. 5 - 7:
1) nieruchomo$¢ gruntowa objeta inwestycjg mieszkaniowa nie moze by¢ wykorzystywana
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej;
2) w budynku objetym inwestycja mieszkaniowg nie wyodrebnia si¢ innych lokali niz

lokale mieszkalne;

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 1276, 1496 i 1669
oraz z 2019 r. poz. 51, 630, 695 i1 730.



3) nie dokonuje si¢ zmiany sposobu uzytkowania budynku objetego inwestycja
mieszkaniowg lub lokalu mieszkalnego w tym budynku Iub ich czgsci w sposdb
uniemozliwiajacy zaspokajanie wlasnych potrzeb mieszkaniowych;

4) nie wynajmuje si¢ budynku objetego inwestycja mieszkaniowa lub lokalu mieszkalnego
w tym budynku lub ich czesci innej osobie ani nie uzycza tego budynku lub lokalu innej
osobie, z wyjatkiem wynajgcia budynku lub lokalu mieszkalnego gminie.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 4, stawka czynszu najmu 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 bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2321).

3. Ograniczenia, o ktorych mowa w ust. 1, obowigzuja do czasu catkowitej zaptaty ceny
nieruchomosci, przy czym nie krocej niz przez 10 lat od dnia zakonczenia inwestycji

mieszkaniowe;j.

Art. 9. Kooperatywa mieszkaniowa, ktora realizuje inwestycj¢ mieszkaniowa na
obszarze rewitalizacji, jest interesariuszem rewitalizacji w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2018 r. poz. 1398 oraz z 2019 r.
poz. 730).

Art. 10. W przypadku gdy gmina planuje sprzedaz nieruchomosci nalezacej do
gminnego zasobu nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej przez
kooperatywe mieszkaniowa jako dziatanie stanowigce przedsiewzigcie rewitalizacyjne,
wykazuje to w gminnym programie rewitalizacji, zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy

z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Art. 11. W zakresie inwestycji mieszkaniowych czlonkowie kooperatywy
mieszkaniowej ~w  procesie  budowlanym  s3  inwestorem w  rozumieniu

art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Art. 12. Po zakonczeniu inwestycji mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 2 pkt 1 albo 3,
dokonuje si¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci, ustanawiajac na rzecz 0sOb
tworzacych kooperatywe mieszkaniowa odrebng wiasnos$¢ lokali w drodze umowy, o ktorej
mowa w art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, lub orzeczenia sadu

znoszacego wspotwlasnos¢ tej nieruchomosci.



Art. 13. W zakresie nieuregulowanym w przepisach niniejszej ustawy, do nabywania
przez cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej nieruchomo$ci z gminnego zasobu
nieruchomos$ci stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 1 2348 oraz z 2019 r. poz. 270, 492 1 801).

Art. 14. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2020 r.

ZA ZGODNOSC POD WZGLEDEM PRAWNYM,
LEGISLACYJNYM I REDAKCYJNYM

Dorota Chlebosz

Dyrektor Departamentu Prawnego

w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju
/podpisano podpisem elektronicznym/
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UZASADNIENIE

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

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

W Polsce powstato juz kilka budynkéw, w ktorych inwestorami byly kooperatywy
mieszkaniowe. Przy tego typu inwestycjach mozliwe jest ograniczenie kosztoéw zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zatozeniu, ze inwestycja przebiegnie zgodnie
z planem) spowodowane tym, ze cz¢$¢ prac czlonkowie kooperatyw wykonujg we wiasnym
zakresie 1 nie placa marzy zysku podwykonawcom 1 deweloperom. Dotychczasowe
do$wiadczenia kooperatyw wskazuja, ze mozliwe jest zmniejszenie kosztéw zaspokojenia
potrzeby mieszkaniowe] w stosunku do nabycia mieszkania na rynku deweloperskim
o ok. 20-30%. Nalezy jednak bra¢ pod uwage, ze ten model realizacji inwestycji
przeznaczony jest raczej dla specyficznej grupy osob, majacej odpowiednie umiejgtnosci
i mozliwoséci finansowe do samodzielnej realizacji inwestycji mieszkaniowej 1 z uwagi
na swoja specyfike nie stanowi odpowiedzi na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
np. oséb zagrozonych wykluczeniem.

Aby mozliwe bylo rozpowszechnienie tej formy realizacji inwestycji, w ramach
prekonsultacji (zakonczonych konferencja zorganizowang przez Kancelari¢ Prezesa Rady
Ministrow w dniu 17 pazdziernika 2018 r.), wskazano potrzebg stworzenia definicji
kooperatywy mieszkaniowej 1 osadzenia jej w prawie zwigzanym z gospodarka
nieruchomos$ciami 1 procesem inwestycyjnym. Brak takiej definicji, cho¢ nie uniemozliwit
realizacji inwestycji przez kilka kooperatyw, stanowi istotng barier¢ na etapie ubiegania si¢
o finansowanie kredytowe w bankach czy dostep do nieruchomosci gruntowych,
w szczegblnosci nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci. Kluczowe
rozstrzygnigcia, jakie znajduja si¢ w zaproponowanej definicji wskazuja, ze:

e w kooperatywie mieszkaniowej zrzeszone s osoby fizyczne (nie przedsi¢biorstwa),

e dziatanie kooperatywy mieszkaniowe] prowadzi do zaspokojenia wilasnych potrzeb
mieszkaniowych, zatem nie sg to przedsigwzigcia inwestycyjne, ktérych nastepstwem

I Uchwata Nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
mieszkaniowego.
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bedzie obrét nieruchomoscia i zysk, ale stworzenie miejsca do mieszkania 1 zycia
(dziatalnos¢ non-profit),

e w wyniku dzialania kooperatywy realizowana jest ,,inwestycja mieszkaniowa”, przy
czym pod pojeciem tym mozliwe sg trzy rodzaje przedsigwzig¢ — budowa budynku
wielorodzinnego, budowa zespolu budynkéw jednorodzinnych albo prowadzenie
robot budowlanych w istniejacym budynku (ostatnia opcja moze by¢ szczegdlnie
istotna w przypadku remontéw lub przebuddéw np. na terenie rewitalizacji), przy czym
w kazdym przypadku w wyniku dzialania kooperatywy powinny powstac
przynajmniej trzy lokale mieszkalne w budynku wielorodzinnym lub zespodt trzech
domoéw jednorodzinnych.

W dalszej czesci projektu wskazano dwie mozliwosci, z jakich moze skorzysta¢ grupa oséb
chcacych stworzy¢ kooperatywe mieszkaniowa. Wskazano, ze kooperatywa mieszkaniowa
moze zosta¢ utworzona 1 dziala¢ na podstawie porozumienia (regulujgcego zasady
wspotpracy pomiedzy cztonkami kooperatywy) lub umowy spotki cywilnej. Pierwsze z tych
rozwigzan pozwala na bardzo elastyczne ustalanie zasad wspotpracy miedzy cztonkami
kooperatywy mieszkaniowej. Drugie rozwigzanie jest zakorzenione w przepisach Kodeksu
Cywilnego, co oznacza, ze pewne reguly wspotpracy wynikaja z przepiséw, a nie tylko
z wzajemnych ustalen cztonkoéw kooperatywy. Prawdopodobnie ta druga forma moze utatwic
réwniez zewngtrzne finansowanie inwestycji (np. przez banki komercyjne).

Kierujac si¢ tym, ze okoliczno$ci utworzenia kooperatyw mieszkaniowych moga si¢ roznic,
w projekcie ustawy okreslono jedynie elementy porozumienia lub umowy, jakie powinny
zosta¢ ustalone. Rozwigzanie to ma pozwoli¢ na jak najwickszg -elastyczno$¢ dla
powstajacych kooperatyw co do warunkow wspotpracy jej czlonkéw. W zwigzku
z powyzszym do decyzji cztonkéw kooperatywy mieszkaniowe] pozostajg takie kwestie jak:
czas trwania porozumienia, zasady finansowania inwestycji (np. udziat wktadéw wiasnych
iudziat $rodkéow z kredytu, terminarz wptlat), zasady rozporzadzania udziatami
(np. w przypadku rezygnacji z czlonkostwa w kooperatywie), sposdb prowadzenia spraw
i podejmowania decyzji (czy potrzebny jest konsensus, czy decyzje beda podejmowane
wiekszosciowo), zasady reprezentacji (co istotne jest przy zawieraniu umow czy udziale
w postepowaniu administracyjnym np. przy ubieganiu si¢ o pozwolenie na budowe) czy
zasady rozliczenia inwestycji. Istotng kwestig jest takze ustalenie zasad rozwigzania
porozumienia. Nalezy przy tym uwzgledni¢ sytuacje, gdy zudzialu w kooperatywie
mieszkaniowej chcg si¢ wycofa¢ pojedyncze osoby lub realizacja inwestycji si¢ nie
powiedzie.

Kolejnym elementem, ktory zostal uregulowany w projekcie sg zasady sprzedazy gruntow
gminnych na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowej przez kooperatywe mieszkaniowa.
OczywiScie nic nie stoi na przeszkodzie aby kooperatywa realizowata swoja inwestycje
na dziatkach stanowigcych wilasno$¢ prywatng czy na gruntach pozyskanych od podmiotow
innych niz gmina. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage, co uwzglednia réwniez Krajowa Polityka

2
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Miejska®), ze Aby zwiekszyé prawdopodobienstwo — sukcesu  takich — przedsiewzieé
i rozpowszechni¢ je jako jednq z atrakcyjnych Sciezek do uzyskania wlasnego mieszkania,
takze jako element dziatan rewitalizacyjnych, samorzqdy mogq zapewnicé kooperatywom
istotne wsparcie — nie tylko poprzez udostepnianie gruntow na preferencyjnych zasadach, ale
takze w zakresie organizacyjnym.

Projekt wskazuje, ze gmina zainteresowana rozwojem na swoim terenie kooperatyw
mieszkaniowych, jako formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, moze w formie uchwaty
rady gminy okre§li¢  zasady  wspoOlpracy  z kooperatywami  mieszkaniowymi.
W proponowanym przepisie zostaly wymienione kwestie, ktore musza zosta¢ uregulowane
w uchwale. W uchwale nalezy okresli¢ nieruchomosci przeznaczone pod zabudowg przez
kooperatywy mieszkaniowe i sformutowa¢ wymagania co do sposobu korzystania z tych
nieruchomos$ci. Dodatkowo, w uchwale nalezy okresli¢, jakie sankcje moga grozic¢
za wykorzystanie nieruchomos$ci w sposob niezgodny z uchwalg (zasadami korzystania
z nieruchomosci). Majac za cel umozliwienie gminom ksztaltowania warunkéw nabywania
nieruchomosci przez kooperatywy mieszkaniowe, w uchwale gmina bedzie okreslata warunki
roztozenia zaptaty za nieruchomo$¢ na raty oraz warunki stosowania stop procentowych
obowigzujacych dla tych splat. Wskazanie w projektowanej ustawie zakresu problematyki,
ktora ma rozstrzyga¢ uchwala rady gminy ma na celu zapewnienie transparentno$ci
warunkoéw wspotpracy miedzy kooperatywami a gming oraz ma stuzy¢ temu, by gmina mogta
wykorzysta¢ takg wspotprace np. do realizacji celow spotecznych.

W odniesieniu do zasad sprzedazy dziatek gminnych kooperatywie mieszkaniowej, wskazano
zasady prowadzenia przetargu. Okreslono, Zze przetarg jest ograniczony — skutkowaé ma to
tym, ze w przetargu na dziatki wskazane pod zabudowe¢ mieszkaniowg realizowang przez
kooperatywy mieszkaniowe, gmina ma mie¢ mozliwo$¢ okreSlenia wymagan co do
nabywcow. Organizowanie takiego przetargu sprawia, ze Kkooperatywy nie muszg
konkurowa¢ o grunty z firmami deweloperskimi. Warto podkresli¢, ze generalne zasady
nabywania gruntow nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy sg oparte na regulacjach
zawartych w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Oznacza to
na przyktad, ze gmina moze oferujac dang nieruchomos$¢ stosowac rézne kryteria ceny ofert,
nie ograniczajac si¢ jedynie do wysoko$ci proponowanej ceny. Gminy moga np. promowac
dang gestos¢ zabudowy, liczb¢ powstajacych lokali mieszkalnych Iub domow
jednorodzinnych, sposob zagospodarowania nieruchomosci i jej otoczenia.

Projekt przewiduje przekazanie dziatki jedynie poprzez sprzedaz, co zwigzane jest
z obowigzujacymi regulacjami, ktore wykluczaja oddawanie nieruchomosci na uzytkowanie
wieczyste w przypadku zabudowy mieszkaniowe;j.

2 Uchwata nr 198 Rady Ministroéw z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przyjecia Krajowej Polityki
Miejskiej (M. P. 22015 r. poz. 1235)
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Zaproponowany przepis dotyczacy roztozenia platnosci na raty jest wzorowany na przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w odniesieniu do nieruchomos$ci sprzedawanych
w trybie bezprzetargowym. Regulacja taka ma umozliwi¢ zmniejszenie jednorazowego
obcigzenia kooperatywy mieszkaniowej kosztami nabycia nieruchomosci gruntowej, przy
czym wysoko$¢ stop procentowych bedzie okreslana we wspomnianej wyzej uchwale rady
gminy.

W projektowanej ustawie przewiduje si¢, ze kooperatywa, po zakonczeniu budowy bedzie
ulega¢ rozwigzaniu, stad tez w projekcie zamieszczony jest przepis, ktory okresla, kto jest
odpowiedzialny za sptat¢ zobowiazah wobec gminy, gdy zaplata za nieruchomos$¢ odbywa si¢
w ratach (maksymalnie w okresie 20 lat). I tak w przypadku budowy zespotu budynkéw
jednorodzinnych zobowigzanymi sa wilasciciele tych budynkéw, a w przypadku lokali
mieszkalnych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym — wspolnota mieszkaniowa.
Zastrzezenie dotyczace stosowania tego przepisu, sprowadza si¢ do sytuacji, gdy inwestycja
bedzie zakonczona. W innym bowiem przypadku wspdlnota nie zostanie stworzona
(analogicznie nie bgdziemy mieli do czynienia z wtascicielami budynkéw jednorodzinnych),
a zobowigzanie nadal bedzie dotyczyto cztonkéw kooperatywy.

W kolejnym przepisie projekt ustawy wprowadza ograniczenia w odniesieniu do sposobu
uzytkowania nieruchomosci gruntowej i budynkow, ktore powstang w wyniku dziatalnosci
kooperatywy mieszkaniowej. Przepis wskazuje, ze nabyta nieruchomo$¢ nie moze stuzy¢
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, a wyodrgbnione lokale stuzy¢ maja zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowo wskazano, Ze ani budynek, ani poszczegdlne lokale nie
moga by¢ wynajmowane ani uzyczane (ograniczenie to nie dotyczy jednak wynajmu dla
gminy, przy czym stawka czynszu najmu nie moze przekroczy¢ stawki czynszu okreslonej
w przepisach ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen). Wprowadzone ograniczenia dotycza wylacznie obiektow, ktore powstang na
gruntach sprzedanych przez gmine¢ i obowigzujg przez 10 lat od dnia zakonczenia inwestycji
mieszkaniowej (lub przez okres sptaty zobowigzan wobec gminy). Zaproponowany przepis
odpowiada zalozeniu, ze inwestycje mieszkaniowe kooperatywy mieszkaniowej powstaja 1 sa
wykorzystywane w formule non-profit 1 co do zasady stuza zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych czlonkow kooperatywy.

Kolejne przepisy stluza uwzglednieniu dziatan kooperatyw mieszkaniowych na terenach,
gdzie prowadzona jest rewitalizacja (w rozumieniu przepisOw ustawy o rewitalizacji). Przepis
ten zwigzany jest ze wskazang w Krajowej Polityce Miejskiej rolag innowacyjnych form
zaspokajania celow mieszkaniowych, w tym kooperatyw mieszkaniowych na obszarach
zdegradowanych, na ktérych planuje si¢ odnowe. Ponadto specjaliSci wskazuja na szereg
korzysci, jakie mozna uzyska¢ w zwigzku z realizacjga inwestycji w tej formule. Przede
wszystkim wskazuje si¢ korzysci spoleczne zwigzane z tworzeniem zaangazowanej
wspolnoty sgsiedzkiej, ktora tworzy si¢ na dlugo przed momentem zamieszkania w danym
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miejscu. Korzys$cia takg jest przede wszystkim wzrost poczucia bezpieczenstwa w miejscach,
gdzie mieszkajg osoby tworzace aktywna spotecznos¢ lokalng.

Dodatkowo, jako ze kooperatywy nie realizuja masowych inwestycji mieszkaniowych, moga
w zwigzku z tym, we wspolpracy z architektem, zagospodarowac dzialki nieatrakcyjne dla
deweloperow (zbyt male, o nieregularnym ksztalcie) — stad tez ptyng korzysci przestrzenne
z takich przedsiewzig¢. Dodatkowo, istnieje mozliwos¢ aby kooperatywy dokonywaly
interwencji w istniejagcych obiektach — np. realizujagc remont budynkow mieszkalnych lub
dostosowujac do funkcji mieszkaniowej obiekty, ktore petnily inne role (np. w nieuzywanych
obiektach przemystowych, koszarach itp.).

Udostepnianie pod zabudowe mieszkaniowa nieruchomos$ci w miastach moze by¢ dziataniem,
ktoére bedzie przeciwdziata¢ wyludnianiu oraz przeciwdziala¢ suburbanizacji. Kreowanie
przez samorzad warunkow do zawigzywania si¢ kooperatyw oraz realizowania przez nie
inwestycji mieszkaniowych w obszarach miejskich, stanowi zachete do tego, by mieszkancy
nie wyprowadzali si¢ na przedmiescia, ale realizowali swoje potrzeby mieszkaniowe
na obszarach $rodmiejskich. W ten sposéb, przy wykorzystaniu do$§wiadczen kooperatyw,
moze zostaé wypracowany korzystny model (organizacyjny i przestrzenny) prowadzacy
do zagegszczania miasta bez uszczerbku dla jakosci zycia mieszkancoéw. Stanowitoby
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 §rodowiskowej (zanieczyszczenie
powietrza, degradacja terendw przyrodniczych). W zwiazku z powyzszym udost¢pnianie
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg dla kooperatyw mieszkaniowych zdaje si¢ wartym
wsparcia narzgdziem rozwoju miast, w tym w procesach rewitalizacji. Dlatego tez
projektowana regulacja ma zacheci¢ gminy do wspotpracy z kooperatywami tak, by m.in.
osiggac cele rewitalizacyjne w zakresie spotecznym 1 przestrzennym.

W projekcie znalazty si¢ takze propozycje regulacji dotyczace wtaczenia pojecia kooperatywy
mieszkaniowej do porzadku pojeciowego wystepujacego w innych ustawach. I tak
w kontek$cie ustawy o rewitalizacji ,,kooperatywe mieszkaniowg” nalezy traktowa¢ jako
»interesariusza”, a zatem 1 wlacza¢ w procesy partycypacji spotecznej. Natomiast w procesie
inwestycyjnym, regulowanym przepisami ustawy — Prawo budowlane, cztonkowie
kooperatywy stanowig ,,inwestora”, co skutkuje nalozeniem jasno okreslonych obowigzkow
w ramach procesu realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

W obrebie regulacji dotyczacych rewitalizacji, w projekcie zawarto propozycje, aby gminy
byly zobowigzane do wiaczenia do gminnego programu rewitalizacji dziatan dotyczacych
sprzedazy gruntow na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowe] przez kooperatywy
mieszkaniowe. Skutkiem tego rozwigzania ma by¢ to, zeby sprzedaz gruntow publicznych,
ktéra moze odbywac sie na korzystnych warunkach, zostata w sposob przemyslany osadzona
w zbiorze dziatan, ktore stuzg realizacji celéw rewitalizacji.
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Zaproponowana regulacja wskazuje, ze po zakonczeniu budowy nastepuje zniesienie
wspoOtwlasno$ci nieruchomosci oraz wyodrebnienie lokali mieszkalnych. W ten sposob, po
zakonczeniu budowy kooperatywa ulega rozwigzaniu, a nast¢pnie jej czlonkowie staja si¢
cztonkami wspolnoty mieszkaniowej, jako wtasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych.

Przewiduje si¢, ze przepisy projektowanej ustawy wesztyby w zycie z dniem 1 stycznia
2020 r.

Zawarte w projekcie ustawy regulacje nie stanowia przepiséw technicznych w rozumieniu
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm i aktéow prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z p6zn.
zm.), dlatego tez projekt rozporzadzenie nie podlega procedurze notyfikacji.

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

Zgodnie z art. 5 ustawy dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248, z p6zn. zm.) oraz § 52 uchwatly nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r.
poz. 1006, z pozn. zm.), projekt ustawy zostanie umieszczony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy
Proces Legislacyjny.
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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

W uchwale nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego pojawila si¢ koncepcja szerszego otwarcia na nowo powstajace podmioty chcace dziata¢ w zakresie
budownictwa mieszkaniowego. Narodowy Program Mieszkaniowy laczyt tego typu dziatania z rozwojem szeroko pojete;j
oddolnej spotdzielczosci mieszkaniowej (dziatanie C. Programu). Prace koncepcyjne dotyczace kooperatyw
mieszkaniowych toczyly si¢ w Kancelarii Prezesa Rady Ministrow w 2018 r., a ich zwienczeniem byla konferencja
z udzialem zainteresowanych $§rodowisk, ktéra odbyta si¢ 17 pazdziernika 2018 r. Ponadto, w trakcie prac grup
roboczych, jakie zostaly wyodrgbnione w ramach Forum Dialogu Mieszkaniowego w 2018 r. wskazana zostata przez
srodowisko interesariuszy potrzeba uksztalttowania otoczenia prawnego dla umozliwienia rozwoju kooperatyw
mieszkaniowych.

Kooperatywa mieszkaniowa jest to zrzeszenie grupy co najmniej trzech osob, ktora wspodtdziata ze sobg w formule non-
profit, w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych poprzez nabycie dziatki i wybudowanie na niej budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (ewentualnie — zespotu budynkow jednorodzinnych lub nabycie istniejacego budynku i
przeprowadzenie w nim robot budowlanych).

Rozwoj tego typu inicjatyw moze stanowi¢ uzupetnienie dziatan majacych na celu zwigkszenie liczby mieszkan oraz
umozliwi samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osdb, ktére sg zainteresowane osobistym angazowaniem
w budowe¢ mieszkania. Kooperatywy sg w tym sensie alternatywa dla zakupu mieszkania na rynku deweloperskim.

Do zalet koncepcji kooperatyw mieszkaniowych mozna zaliczy¢:

— nizsze koszty zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zalozeniu, ze inwestycja przebiegnie
zgodnie z planem) spowodowane tym, ze cze$¢ prac cztonkowie kooperatyw wykonujg we wlasnym zakresie
inie placa marzy zysku podwykonawcom i deweloperom, dotychczasowe (z zastrzezeniem dotychczas
incydentalnego charakteru tego typu przedsiewzie¢) do$wiadczenia kooperatyw wskazuja, ze mozliwe jest
zmniejszenie kosztéw zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej w stosunku do nabycia mieszkania na rynku
deweloperskim o ok. 20-30%,

— dostosowanie budynku i mieszkan, a takze najblizszego otoczenia do wiasnych potrzeb osob, ktére beda
w budynku zamieszkiwac,

— mozliwo$¢ ,,doboru” sgsiadow (rodzina, wspolne zainteresowania, Swiatopoglad, wiek, dzieci w podobnym
wieku itp.),

— uczestnictwo w tworzeniu wlasnego budynku z pewnos$cig pozytywnie wplynie na jako$¢ jego uzytkowania
i dbato$¢ o najblizsze otoczenie,

— Dbudowa kapitatu spotecznego, poprzez wspolne uczestniczenie w projekcie, budowa prawdziwej wspolnoty
mieszkancow,

— lepsze zagospodarowanie terenéw miejskich, mozliwosci zabudowy dziatlek o niestandardowych ksztattach
i rozmiarach, niecieszacych si¢ dotychczas zainteresowaniem firm deweloperskich.

Wady i ryzyka zwigzane z tworzeniem kooperatyw:
— ryzyko przekroczenia zaktadanych kosztow inwestycji oraz obnizenie jakosci budynku, ze wzgledu na brak
fachowego przygotowania osob je realizujacych; ryzyko to moze by¢ redukowane, jezeli wérdd cztonkow
kooperatywy znajduja si¢ osoby o fachowej wiedzy architektonicznej i budowlanej oraz do$wiadczeniu
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w prowadzeniu inwestycji budowlanych;

— ryzyko upadlosci kooperatywy, bez osiagniecia jej celow — czgste przypadki w  dwudziestoleciu
miedzywojennym, do ktorego odwotuja si¢ inicjatorzy koncepcji;

— inicjatywy sa najczeSciej jednorazowe — kooperatywa rozwigzuje si¢ po osiggnigciu celu (wybudowaniu
budynku), za$ nabyta wiedza i umiejetnosci nie sa dalej wykorzystywane; ryzyko to moze by¢ zredukowane
przez powotanie podmiotow gospodarczych, ktore prowadza proces inwestycyjny i doradzajg cztonkom réznych
kooperatyw (tak jak Pomorska Kooperatywa Budowlana).

— konieczno$¢ posiadania przez cztonkow kooperatywy odpowiednich zasobdéw finansowych; jest to réwniez
zwigzane z brakiem produktow bankowych dostosowanych do tego typu budownictwa;

— czlonkowie kooperatyw sa najczesciej osobami o odpowiednich dochodach, umozliwiajacych samodzielng
realizacj¢ budynkéw; nie jest to koncepcja mogaca wptynaé na powazng redukcje aktualnych wyzwan polityki
mieszkaniowej zwigzanych z dostepnoscia mieszkan oraz deficytem mieszkaniowym (réwniez ze wzgledu
na swoja niszowos$¢ — w ramach tej koncepcji realizowane sg jedynie pojedyncze budynki o niewielkiej skali);

— mozliwo$¢ wspierania kooperatyw ze $rodkéw publicznych jest ograniczona, m.in. przepisami dot. pomocy
publicznej i przepisami dotyczacymi zadan samorzadu terytorialnego.

Dokonane analizy prawne wykazaty, ze rozwdj koncepcji kooperatyw mieszkaniowych nie moze przebiega¢ w ramach
aktualnego modelu spoétdzielczosci mieszkaniowej. W tym przypadku mozna méwi¢ o tozsamosci jedynie w zakresie
dobrowolnos$ci zrzeszania si¢ 0os6b w ramach kooperatywy czy tez w ramach spoldzielni, jak rowniez ewentualnie
w zakresie celu, tj. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (por. spoéldzielnie mieszkaniowe). Wydaje si¢ natomiast,
iz pomiedzy spotdzielnig a kooperatywa mieszkaniowg istnieje zbyt wiele réznic, aby mozna bylo te pojecia utozsamic,
czy tez uznacé, ze kooperatywa mieszkaniowa to tzw. ,,mata spotdzielnia”.

Do réznic tych zaliczy¢ mozna:

1) liczba cztonkow — koncepcja spotdzielni (w tym mieszkaniowych) zaktada, ze liczba cztonkow jest zmienna
i nieograniczona, w kazdym momencie moga do niej wstgpowac kolejne osoby, liczby tej nie mozna z gory
okresli¢c np. w statucie, czy w drodze uchwaly odpowiedniego organu. Natomiast koncepcja kooperatywy
zaktada, ze liczba nalezacych do niej 0sob jest ograniczona i na pdzniejszym etapie realizacji inwestycji nie ma
mozliwosci przystapienia kolejnych osob (wymagatoby to m. in. zmiany projektu budynku);

2) jednorazowo$¢ przedsigwzigcia — celem kooperatywy jest wybudowanie okreslonego budynku dla okreslonej
grupy o0sob. Po zakonczeniu inwestycji automatycznie powstaje wspolnota mieszkaniowa, gdyz wszystkie lokale
mieszkalne zostaja wyodrgbnione na wilasno$¢. Co wigcej powotywanie spotdzielni wyltgcznie na potrzeby
budowy jednego okreslonego budynku bytoby nieekonomiczne (np. koszty rejestracji spotdzielni w Krajowym
Rejestrze Sadowym, powotanie organdéw, zapewnienie obstugi administracyjno-biurowej oraz prawno-
ksiegowej), jak rowniez obarczone ogromnym formalizmem. Natomiast nalezy pamigtaé, ze zatozeniem
kooperatywy jest ograniczenie kosztow jej istnienia wytacznie do kosztow nabycia gruntu i budowy budynku,
jak réwniez jak najmniejsze sformalizowanie tego przedsigwzigcia, tak aby potencjalne osoby zachgci¢
do utworzenia kooperatywy, a nie zniechgci¢, czy wrecz ,,odstraszy¢” biurokracja;

3) prowadzenie dzialalnosci gospodarczej — ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze
(Dz. U. z 2017 1. poz. 1560, z p6zn. zm.), dalej u.p.s., w art. 1 § 1 stanowi, ze spotdzielnia jest dobrowolnym
zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatowym,
ktore w interesie swoich cztonkéw prowadzi wspolng dziatalno$¢ gospodarcza. Zaznaczy¢ nalezy, iz spotdzielnia
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci cztonkom.
Jezeli spotdzielnia w ogdle nie rozpocznie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w ciggu roku od dnia
zarejestrowania, moze to by¢ podstawg do wykreslenia spotdzielni z rejestru (art. 115 u.p.s.), natomiast
zaprzestanie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i nieprowadzenie jej przez rok jest przyczyna postawienia
spotdzielni w stan likwidacji (art. 114 § 1 pkt 3 ups.). W doktrynie utrwalony jest poglad,
iz organizacja nieprowadzaca dzialalnosci gospodarczej nie jest spoidzielnig, mimo posiadania wszystkich
innych cech charakterystycznych dla definicji spotdzielni. Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, iz w literaturze
przedmiotu podnosi si¢, ze prowadzenie przez spotdzielni¢ dziatalnos$ci gospodarczej nie oznacza, ze musi ona
prowadzi¢ przedsigbiorstwo zarobkowe, moze stanowi¢ jedynie przedsigbiorstwo w znaczeniu funkcjonalnym.
Niemniej jednak, nalezy pami¢taé, ze spotdzielnie majg majatek, ktory jest prywatng wilasnoscig jej czlonkow,
i w oparciu o ten majatek prowadza dziatalno$¢ gospodarcza. Wydaje sig, iz w przypadku kooperatywy trudno
mowic¢ o prowadzeniu przez nig dzialalno$ci gospodarczej, chociazby w znaczeniu funkcjonalnym;

4) udzialy i wpisowe — cztonek spotdzielni (od 9 wrzesnia 2017 r. nie dotyczy to spoéldzielni mieszkaniowych)
obowigzany jest wnie$¢ wpisowe i udzialy. Ponadto uczestniczy on w pokrywaniu strat spotdzielni do wysokosci
zadeklarowanych udzialow (w przypadku spétdzielni mieszkaniowych czlonek nie uczestniczy w pokrywaniu
strat spoldzielni w zwigzku ze zniesieniem obowigzku wnoszenia udzialow). Koncepcja kooperatywy
mieszkaniowej zaklada natomiast, ze jej czlonkowie odpowiadaja calym swoim majatkiem za powstale
zobowigzania, podobnie jak w przypadku wspdlnikow spotki cywilne;.

Z uwagi na znaczace roznice pomiedzy kooperatywa mieszkaniowa a spo6ldzielnia (w tym spoidzielnia mieszkaniowa),




nie jest zasadnym wprowadzanie przepisow regulujacych zagadnienie kooperatyw mieszkaniowych do u.p.s., czy ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222, z p6zn. zm.). Przeciwko tej
koncepcji przemawia réwniez okoliczno$¢, iz juz dzi§ pojawiaja si¢ opinie, ze przepisy ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych sa nieczytelne. Wprowadzenie do tego aktu prawnego dodatkowej instytucji w postaci kooperatywy
mieszkaniowej mogloby spowodowac chaos w przepisach tej ustawy.

Eksperci z dziedziny mieszkalnictwa zgadzaja si¢ co do pozytywnego potencjatu inwestycji realizowanych przez
kooperatywy mieszkaniowe m.in. w zakresie poprawy jakosci przestrzeni miejskich (inwestowanie na dziatkach
nieatrakcyjnych dla masowych przedsigwzie¢ deweloperskich, indywidualny projekt architektoniczny) oraz budowy
kapitatu spotecznego (nawigzywanie silnych wiezi sasiedzkich). Z uwagi na te cechy umozliwienie realizacji inwestycji
przez kooperatywy moze by¢ szczegdlnie wartoSciowym narzgdziem przy prowadzeniu proceséw rewitalizacii,
co zostato réwniez zaznaczone w Krajowej Polityce Miejskiej.

Co wigcej, tworzenie warunkow do zawigzywania si¢ kooperatyw oraz realizowania przez nie inwestycji
mieszkaniowych w obszarach miejskich (takze tych wymagajacych rewitalizacji) stanowi zachgte do tego, by
mieszkancy nie wyprowadzali si¢ na przedmiescia, ale realizowali swoje potrzeby mieszkaniowe, na obszarach
srodmiejskich. W ten sposob, przy wykorzystaniu doswiadczen kooperatyw, moze zosta¢ wypracowany korzystny model
(organizacyjny i przestrzenny) prowadzacy do zageszczania miasta bez uszczerbku dla jakosci zycia mieszkancow. Ma to
znaczenie zwlaszcza w zderzeniu z istotnym problemem suburbanizacji (tzw. ,,rozlewania si¢ miast”), ktory generuje
wysokie koszty dla samorzadow (koszty rozbudowy infrastruktury sieciowej, konieczno$¢ zorganizowania infrastruktury
spotecznej) oraz skutkuje problemami natury sSrodowiskowej (zanieczyszczenie powietrza, degradacja terenow
przyrodniczych).

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

W projekcie przewiduje si¢ sformutowanie definicji legalnej pojecia ,,kooperatywa mieszkaniowa” i tym samym osadzenie
takich podmiotéw w porzadku prawnym, co zostato przez srodowisko interesariuszy wskazane jako dziatanie podstawowe
dla umozliwienia rozwoju kooperatyw — ubiegania si¢ o finansowanie inwestycji mieszkaniowej z bankow czy wspotprace
z samorzadami gminnymi. Ponadto wskazane zostang formy, w jakich kooperatywa moze zosta¢ zawigzana (porozumienie
0 wspotpracy, spotka cywilna) oraz jakie kwestie muszg zosta¢ obowigzkowo zawarte w umowie powotania kooperatywy.

W dokumentach powotujacych kooperatywe, obok podstawowych danych dotyczacych zaangazowanych osob, nalezy
okreslic przedmiot i cel porozumienia, charakterystyke planowanej inwestycji; zaangazowanie i odpowiedzialnosé
finansowa poszczegdlnych czlonkow kooperatywy, zasady prowadzenia i rozliczenia inwestycji oraz czas trwania
porozumienia lub spotki.

Ze wzgledu na szczegolng warto$é, jaka kooperatywy moga wnies¢ w zagospodarowanie przestrzeni w gminach przewiduje
si¢ stworzenie szczegdlnych zasad przeznaczania dziatek gminnych pod inwestycje kooperatyw oraz zasady prowadzenia
przetargéw ograniczonych na takie nieruchomosci. Zgodnie z projektem ustawy, gminy beda mogly m.in.:

— wyznacza¢ dziatki przeznaczone pod zabudowe przez kooperatywy mieszkaniowe;

— okresla¢ wymagania co do sposobu korzystania z dziatek przeznaczonych do zabudowy,

— rozktada¢ naleznosci za nabycie gruntu na raty,

— uwzglednia¢ wspolprace z kooperatywami mieszkaniowymi w  procesie rewitalizacji niektorych

obszaréw/budynkow.

W przypadku nabycia przez kooperatywe nieruchomosci gruntowej z zasobu nieruchomosci gminnych przewiduje si¢
wprowadzenie ograniczen co do sposobu korzystania z nieruchomosci gruntowej oraz budynkow. Nieruchomo$¢ nie moze
stuzy¢ prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, a lokale nie moga zmieni¢ swej funkcji na inng niz mieszkalna oraz nie
moga by¢ wynajmowane. Zastrzezenie to ma stuzy¢ realizacji zalozenia, Zze kooperatywy realizuja inwestycje
mieszkaniowe w formule non-profit.

Warto zaznaczyé, ze na tym etapie prac projekt nie przewiduje instrumentu finansowego wsparcia funkcjonowania
kooperatyw mieszkaniowych.

Przewidywane jest takze powigzanie poj¢cia kooperatywy mieszkaniowej z siatka pojeciowg wystepujacg w ustawie
o rewitalizacji oraz ustawie — Prawo budowlane.

Projektowana regulacja ma w zatozeniu umozliwia¢ ksztaltowanie regut funkcjonowania kooperatyw w sposéb mozliwie
elastyczny — oddajac rozstrzygniecia dotyczace szczegdtowych ustalen do wypracowania przez samych zainteresowanych,
co jest zgodne z idea funkcjonowania kooperatyw jako dobrowolnych zrzeszen powotanych do realizacji okre§lonego celu
(budowy budynku mieszkalnego).




3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegoélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

FRANCJA

W 2014 r. do ustawy Code de la construction et de [l'habitation (Kodeks budowlany i mieszkaniowy) wprowadzono
ustawg w sprawie dostepu do mieszkan i odnowionej urbanistyki pojecie habitat participatif (mieszkalnictwo
partycypacyjne). Zostalo ono zdefiniowane jako podejscie obywatelskie, ktore umozliwia jednostkom kojarzenie,
w stosownych przypadkach z osobami prawnymi, uczestnictwa w definiowaniu i projektowaniu ich domow i przestrzeni
przeznaczonych do wspdlnego uzytku, do budowy lub nabycia jednej lub wickszej liczby nieruchomosci przeznaczonych
do ich zamieszkania oraz, w stosownych przypadkach, do zapewnienia pdzniejszego zarzadzania budynkami
wybudowanymi lub nabytymi. W dalszej czesci regulacji wskazano, ze przed rozpoczgciem prac budowlanych walne
zgromadzenie kazdej spotki podlegajacej przepisom tego przepisu, w celu budowy budynku zatwierdza techniczne
i finansowe warunki wykonania oraz ustala podstawy, zgodnie z ktorymi rozne elementy sktadajace si¢ na globalng ceng
kosztow sa rozdzielane migdzy lokale, ktore maja zostaé zbudowane, w celu ustalenia ceny kazdego z nich. Kazde
przedsigbiorstwo musi rowniez uzasadni¢, przed rozpoczeciem jakichkolwiek prac budowlanych, zabezpieczenie
pozwalajace na zdobycie srodkow niezbednych do ukonczenia budowy, ktérych charakter i warunki beda okreslone w
rozporzadzeniu Rady Panstwa.

Jak wskazuje artykul opublikowany przez Fundacj¢ Blisko pt. ,,Kooperatywa mieszkaniowa po francusku”: Nowe
stownictwo [habitat participatif — mieszkalnictwo partycypacyjne] idzie w parze z pewnymi wspotczesnymi trendami
takimi, jak zwigkszenie partycypacji obywatelskiej na roznych poziomach panstwa lub dywersyfikacja podmiotow
uczestniczgcych w rozwoju nowych form mieszkalnictwa (osoby prywatne, organizacje pozarzqdowe, specjalisci
dziedziny budownictwa i mieszkalnictwa, decydenci publiczni). Zastosowanie tego terminu pozwolitlo we Francji na
uwidocznienie roznego typu inicjatyw zmierzajgcych w tym samym kierunku. Kierunek ten wskazano na krajowym
zjezdzie mieszkalnictwa partycypacyjnego w 2010 roku w Strasburgu. Polega on na ,,poszukiwaniu alternatywnych
rozwigzan do klasycznej produkcji mieszkan, polegajgcych na umieszczeniu uzytkownika w centrum procesu
powstawania jego miejsca zycia i procesu zarzgdzania nim” [ Livre blanc de [’habitat participatif, Nice 2011, s. 7].

WIELKA BRYTANIA — ANGLIA

W zwiazku z obserwowanym kryzysem mieszkaniowym, ktérego przyczyn mozna szuka¢ w kryzysie z poczatkow XXI
wieku, jak 1 we wplywie globalizacji, wltadze Wielkiej Brytanii podejmujg roézne dziatania, ktore majg zwigkszyé
dostepnos$¢ mieszkan dla osob srednio-zarabiajacych. Okazuje si¢ bowiem, ze nawet ta grupa zarobkowa ma problem
z zaspokojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych.

Obecnie, w oparciu o przyjete strategie i polityki mieszkaniowe stworzono szereg narzedzi, ktore maja stuzy¢ ulatwieniu
nabycia mieszkania lub domu na wlasnos¢ (Righ to Buy — prawo do kupienia). Wérod wdrazanych narzedzi wprowadzono
takze rozwigzanie pod nazwg ,.Right to Build” (prawo do zbudowania), a wraz z nim przepisy dotyczace dostgpu
do nieruchomosci, gdzie majg zosta¢ wzniesione budynki realizowane przez inwestoréw indywidualnych dla zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w Wielkiej Brytanii jedynie ok. 12% budynkéw wznoszonych jest przez indywidualnych
inwestorow (w Polsce ok. 50%, w Niemczech — ok. 60%).

W pazdzierniku 2016 r. weszty w zycie przepisy ustawy Self-build and Custom Housebuilding Act 2015 (zmienionej
w 2016 r.), ktora reguluje kwestie zwigzane z dostepem do uzbrojonych nieruchomosci gruntowych dla osob i stowarzyszen
(grup osob), ktore sa zainteresowane budowa budynku mieszkalnego na wilasne potrzeby. Przepisy te naktadaja na organy
samorzadowe obowigzek prowadzenia rejestru takich osob i1 grup oraz wydawanie pozwolen na zagospodarowanie wolnych
(i uzbrojonych) dziatek. Do rejestru moga si¢ wpisa¢ osoby indywidualne, jak i grupy osob, dziatajace wspdlnie. Przepisy
te nie wprowadzajg przy tym rozréznienia na budynki jednorodzinne i wielorodzinne.

W konsultacjach publicznych dotyczacych tych przepiséw, ktére odbyly sie w 2014 r., strona rzgdowa wskazala, ze rozwoj
samodzielnie realizowanych budynkéw mieszkalnych moze wplynaé¢ pozytywnie na dostgpnos¢ mieszkan a takze poprawic
jakos¢ powstajacych zasobow. Dodatkowo wskazano, ze takie rozwigzania daja szanse rozwoju matych i $rednich
przedsiebiorstw budowlanych, co jest szczegolnie istotne w obliczu zdominowania rynku budowlanego przez kilka
ogromnych przedsi¢biorstw. Dodatkowo zwraca si¢ uwagg, ze budynki wznoszone przez inwestor6w na wilasne potrzeby
odznaczajg si¢ zastosowaniem bardziej nowoczesnych i efektywnych energetycznie rozwigzan technicznych, w odréznieniu
od nieruchomosci wznoszonych w celach inwestycyjnych.

NIEMCY

Zaproponowana w przedmiotowym projekcie formuta kooperatywy mieszkaniowej odpowiada niemieckiemu rozwigzaniu,
ktére funkcjonuje pod nazwa Baugruppe (grupa budowlana). Zawigzywanie grup budowlanych — ztozonych z oséb, ktore
stanowia przyszlych mieszkancow — odbywa si¢ w oparciu o umowe spolki cywilnej. Rozwigzania, ktére umozliwiaja




realizacje wspolnej inwestycji przez grupe budowlana, ksztaltuja sie we wspotpracy z samorzgdem lokalnym i podmiotami
(stowarzyszeniami), ktore specjalizujg si¢ w budownictwie oddolnym. Zaangazowanie samorzadu polega na wskazaniu
dziatek, na ktorych mozliwa jest realizacja budynku, natomiast stowarzyszenia tworzg platformy, gdzie osoby chcace
zapisa¢ si¢ do grupy budowlanej moga wlaczy¢ si¢ do zawigzanej juz grupy lub zaproponowaé nowy projekt, a takze
posiadajg kontakty do architektow, inzynierow i firm budowlanych. Liderem przedsigwzig¢ budowlanych tego typu jest
Berlin, w ktérym tradycja odbudowy i budowy budynkéw wielorodzinnych przez ich przysztych mieszkancow siega lat 70.
XX wieku. Wspotczesnie idea budownictwa oddolnego odrodzita si¢ w Berlinie w zwigzku z wstrzymaniem funduszy
na programy mieszkaniowe, kryzysem z 2008 r. oraz procesami zwigzanymi z globalizacja, ktore maja wplyw
na ksztaltowanie si¢ cen nieruchomosci (zmniejszanie dostgpnosci cenowej mieszkan w miastach stanowigcych centra
globalne).

Jak wynika z powyzszego w Berlinie realizacja inwestycji przez podmioty, jakimi sg grupy budowlane, jest traktowana
raczej jako wyzwanie organizacyjne (znalezienie kooperantdw, nabycie odpowiedniej dziatki, dostep do finansowania,
przeprowadzenie procesu inwestycyjnego i budowlanego), niz jako zagadnienie prawne.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédto danych Oddziatywanie

Gminy 2477 MSWiA 1) mozliwo$¢ wsparcia kooperatyw
mieszkaniowych  poprzez  wskazanie
dzialek pod zabudowe oraz ksztaltowania
zasad sprzedazy gruntow,

2) korzysci ptynace z silnych spotecznych

wiezi lokalnych,
3) mozliwo$¢ wykorzystania proponowanego
narzedzia do przeciwdzialania

suburbanizacji i wyludniania si¢ miast oraz
w procesach rewitalizacyjnych.

Gospodarstwa domowe Obecnie dziatalnos¢ | Analizy MIiR 1) mozliwo$¢ zaangazowania si¢ w budowe
kooperatyw ma wlasnego mieszkania i zaspokojenia

charakter niszowy. Z . .
doéwiadczenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych,

zachodnioeuropejski 2) mozliwo$¢ partnerskiej wspotpracy przy
ego wynika, ze jest realizacji inwestycji z podmiotami
to forma ; ;
ublicznymi.
budownictwa p ym
mieszkaniowego

przeznaczona na
specyficznej grupy
0sob, majace;j
umiejetnosci i
mozliwosci
finansowe
samodzielnej
realizacji inwestycji
mieszkaniowej. Z
rozméw z
praktykami,
doswiadczen
dotychczasowych
kooperatyw i analizy
stron internetowych
wynika, ze w
pierwszym okresie
funkcjonowania
ustawy moze ona
dotyczy¢ ok. 50-100
kooperatyw (czyli
ok. 500-1000
gospodarstw
domowych) w ciggu
3-5 lat. Z czasem
zainteresowanie tg
forma, na zasadzie
rozpowszechniania
si¢ dobrych
przyktadow, moze
rosna¢.




Banki udzielajace kredytow | 612 (banki KNF 1) uzyskanie grupy klientow zaangazowanej
komercyjne, w zbiorowg realizacj¢ przedsigwzigcia
banki budowlanego.

spotdzielcze oraz
oddziaty
instytucji
kredytowych)

Architekci ok. 11 000 Izba Architektoéw RP 1) mozliwo$¢ wspotpracy z kooperatywami
mieszkaniowymi przy projektowaniu i
realizacji budynkéw ,,szytych na miare”.

Glowny Urzad Statystyczny | 1 - 1) wlaczenie do statystyki publiczne;j
budownictwa realizowanego przez kooperatywy
mieszkaniowe.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

W ramach pre-konsultacji w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Kancelarii Prezesa Rady Ministrow przeprowadzono
konferencje interesariuszy w celu zbadania opinii i do$wiadczen zwigzanych z problematyka realizowania inwestycji
mieszkaniowych przez kooperatywy mieszkaniowe. Na konferencji pojawily si¢ osoby zaangazowane w realizacje
inwestycji przez kooperatywy mieszkaniowe, ekspertka z Politechniki Slaskiej oraz m.in. przedstawiciele BGK, Zwigzku
Bankow Polskich, Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych RP, Departamentu Mieszkalnictwa MiR
i departamentow MSWiA odpowiedzialnych za sprawy stuzb mundurowych, dodatkowo, swoje stanowisko przekazat
Wydzial Architektury i Budownictwa UM Wroclawia (odpowiadajacy za realizacje modelowego osiedla Nowe Zerniki).

Ustawa zostanie skierowana do konsultacji publicznych (z wyznaczeniem terminu 14 dni na odpowiedz) do nastepujacych
podmiotow:
1. Zwiazek Bankow Polskich,
Bank Gospodarstwa Krajowego,
Instytut Miast i Regionow,
Kongres Ruchéw Miejskich,
Zwiazek Miast Polskich,
Unia Metropolii Polskich,
Zwiazek Powiatow Polskich,
Unia Miasteczek Polskich,
. Izba Architektow RP,
10. Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP,
11. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spolecznego,
12. Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci,
13. Habitat for Humanity Polska,
14. Wydziat Architektury i Budownictwa Urzgdu Miasta Wroctawia,
15. Politechnika Slaska,
16. Kooperatywa Pomorze,
17. Instytut Sobieskiego,
18. Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego,
19. Instytut Spraw Publicznych,
20. Fundacja Blisko.
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6. Wplyw na sektor finansow publicznych

Skutki uwzgledniajace Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zi]

prognozowany wzrost CPI (2,5% 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Egcznie (0-10)
rocznie)

Dochody ogoltem - - - - - - - - i _ _ a

budzet panstwa - - - - - - - - - - B N

JST . . } ) . ) ) ) . ) . .

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogolem - - - - - - - - - - N N

budzet panstwa

JST ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )




pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrédta finansowania Nie dotyczy.

Dodatkowe informacje, | Nie dotyczy.

w tym wskazanie
zrodet danych i

przyjetych do obliczen

zatozen

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos$é, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcéw oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wej$cia w zycie zmian

0 1 2 3 5 10 [ Lacznie (0-10)

W ujeciu
pienieznym
(w mln zt,
ceny state z

duze przedsigbiorstwa

sektor mikro-, matych i
$rednich
przedsigbiorstw

rodzina, obywatele oraz

""" r) gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
niepienieznym | sektor mikro-, matychi | Wykonawstwo prac budowlanych — przy zaktadanej budowie budynkéw
srednich kilkumieszkaniowych, do prowadzenia prac budowlanych beda angazowane raczej
przedsigbiorstw przedsiebiorstwa zatrudniajace niewielka liczbe 0so6b. Dotyczy to rowniez
pracowni architektonicznych.
rodzina, obywatele oraz | Mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez zaangazowanie si¢ w
gospodarstwa domowe | budowe wlasnego mieszkanie, z szansg osiggnigcia kosztu ok. 20-30% nizszego
niz rynkowy. Mozliwo$¢ partnerskiej wspOlpracy przy realizacji inwestycji z
podmiotami publicznymi.
(dodaj/usun)
Niemierzalne (dodaj/usun)
(dodaj/usun)

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrodet danych i

przyjetych do obliczen

zatozen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie [ ]tak
wymaganymi przez UE (szczegoly w odwroconej tabeli [] nie

zgodnosci).

X nie dotyczy

[ zmniejszenie liczby dokumentow
[] zmniejszenie liczby procedur

[] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:

[] zwiekszenie liczby dokumentow

[] zwigkszenie liczby procedur

[ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ]inne:




Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich [ ]tak
elektronizacji. [ ] nie
X nie dotyczy

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalnie niska skalg inwestycji (zwlaszcza w pierwszym okresie funkcjonowania ustawy), wpltyw na
rynek pracy bedzie ograniczony, chociaz pozytywny. Moze wzrosng¢ popyt na ustugi budowlano-montazowe oraz
projektowe i architektoniczne, co dodatnio wplynie na wysoko$¢ zatrudnienia w tych segmentach.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ ] érodowisko naturalne [ ] demografia [] informatyzacja
X sytuacja i rozwoj regionalny [] mienie panstwowe [ ] zdrowie
inne:

Mozliwos¢ wiaczenia wspotpracy jednostek samorzadu terytorialnego z nowymi podmiotami,
jakimi beda kooperatywy mieszkaniowe, zwlaszcza przy prowadzonych procesach
Omoéwienie wptywu rewitalizacyjnych.

Nowe przepisy beda pomocne w przetamaniu barier przy podejmowaniu inwestycji budowlanych
przez osoby wykazujace determinacje do zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Nie dotyczy.

12. W jaki sposoéb i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrodlowe, badania, analizy itp.)

A. Twardoch, Oddolne budownictwo mieszkaniowe: potencjal i perspektywy, [w:] Mieszkalnictwo w Polsce. Dobre
praktyki, red. B. Audycka, M. Ruszkowska-Cie$lak, Warszawa 2017, s. 58-78




