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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
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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.



