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Projekt
USTAWA

z dnia

o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych

1)

2)

do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji

mieszkaniowych?

Rozdziat 1
Przepisy ogodlne

Art. 1. Ustawa okresla zasady:

wspotdziatania czlonkow kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej;

zbywania nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomos$ci w celu wsparcia

realizacji inwestycji mieszkaniowych.

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

cztonkdéw kooperatywy mieszkaniowej albo przez spotdzielni¢ mieszkaniowa przedsiewzigcie

inwestycyjno-budowlane stuzace zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cztonkoéw tej

kooperatywy mieszkaniowej albo cztonkow tej spoldzielni mieszkaniowej, lub wlasnych lub

przysposobionych dzieci tych cztonkdw, oraz osdb z nimi zamieszkujacych, polegajace na:

1)

2)

nabyciu nieruchomosci gruntowej 1 wybudowaniu na niej co najmniej jednego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego lub

nabyciu nieruchomosci gruntowej i 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 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, jest wigksza niz

dwa, lub

D Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b

fizycznych, ustawe z dnia 8 maja 1997 r. o0 porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz
niektore osoby prawne, ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewziec¢
mieszkaniowych, ustawe z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji oraz ustawe z dnia 1 pazdziernika 2021 r.
0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym.



3)

nabyciu nieruchomosci gruntowej zabudowanej co najmniej jednym budynkiem oraz
przeprowadzeniu robot budowlanych, po ktorych zakonczeniu cze$ciami sktadowymi tej
nieruchomosci beda budynek albo budynki:

a) obejmujace lokale mieszkalne lub

b) mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu

— jezeli taczna liczba tych lokali mieszkalnych lub tych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu, bedzie wigksza niz dwa.

2. Przez nabycie nieruchomosci gruntowej rozumie si¢ rowniez nabycie nieruchomosci

gruntowej przed dniem zawarcia umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkéw

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

1)

2)

1)

2)

3. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

cztonkach kooperatywy mieszkaniowej — rozumie si¢ przez to strony umowy, o ktorej
mowa w art. 5;

sprzedazy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrebniono lokalu —
rozumie si¢ przez to przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomosci gruntowej wraz

z tym budynkiem.

Art. 3. Zakonczenie inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawy nastepuje w dniu:
w ktorym mozna przystapi¢ do uzytkowania ostatniego budynku mieszkalnego objetego
inwestycja mieszkaniowa — w przypadku inwestycji mieszkaniowej, z ktora jest zwigzany
obowigzek zawiadomienia, o ktorym mowa w art. 54 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 oraz z 2022 r. poz. 88, 1557, 1768, 1783
1 1846), lub obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, o ktérym mowa
w art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

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 ktorych zakonczeniu bgda 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 wspotdzialaja w celu realizacji

inwestycji mieszkaniowe;j.



Art. 5. 1. Zasady wspotdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej okresla:
1) umowa kooperatywy mieszkaniowej albo
2) umowa spoiki cywilne;j.

2. Umowe okreslajaca zasady wspoldziatania cztonkow kooperatywy mieszkaniowej
zawiera si¢ w formie aktu notarialnego, migdzy co najmniej trzema stronami.

3. Strong umowy okreslajacej zasady wspodldziatania cztonkow kooperatywy

mieszkaniowej moze by¢ wytacznie osoba fizyczna.

Art. 6. 1. Umowa kooperatywy mieszkaniowej okresla co najmnie;j:

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

2) planowang w ramach inwestycji mieszkaniowej liczb¢ lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrebniono lokalu;

3) zasady finansowania inwestycji mieszkaniowej;

4) zasady rozliczenia inwestycji mieszkaniowej;

5) sposob prowadzenia spraw i 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 wspotdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej moze okresla¢
umowa spotki cywilne;j, jezeli:
1) wspolnym celem gospodarczym, do ktérego na podstawie tej umowy sg zobowigzane
dazy¢ strony, jest realizacja inwestycji mieszkaniowe;j;
2)  w umowie tej okreslono:
a) przedmiot inwestycji mieszkaniowej, o ktdrym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1-3,
b) planowang w ramach inwestycji mieszkaniowej liczbe lokali mieszkalnych lub
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu,
c) wielko$ci udziatéw stron umowy w majatku wspdlnym w przypadku rozwigzania
spotki;

3) nazwa tej spotki zawiera okreslenie ,.kooperatywa mieszkaniowa”.



Art.8. Do umowy okreslajacej zasady wspoéldziatania cztonkow kooperatywy
mieszkaniowej zatgcza si¢:

1) informacje, ze do wspotdzialania na podstawie tej umowy nie majg zastosowania przepisy
ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177),
w szczegolnosci ze srodki pieni¢zne wplacane na poczet realizacji tej umowy nie sg objete
ochrong przewidziang w tej ustawie;

2) o$wiadczenia stron tej umowy o zapoznaniu si¢ z informacja, o ktorej mowa w pkt 1.

Art. 9. 1. W przypadku gdy liczba stron umowy okreslajacej zasady wspoétdziatania
cztonkdéw kooperatywy mieszkaniowej zmniejszy si¢ do dwoch, umowa wygasa po uptywie 6
miesiecy od dnia, w ktérym nastgpito to zmniejszenie, chyba ze przed uptywem tego terminu
liczba stron umowy zwigkszy si¢ do co najmniej trzech.

2. W przypadku gdy do zmniejszenia liczby stron umowy okreslajacej zasady
wspotdzialania cztonkdéw kooperatywy mieszkaniowej dojdzie w wyniku $mierci strony,

przepisu ust. 1 nie stosuje si¢.

Art. 10. Wydatki ponoszone w zwiazku z realizacja inwestycji mieszkaniowej
cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej pokrywaja za posrednictwem rachunku
powierniczego, o ktdrym mowa w art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo
bankowe (Dz. U. z 2021 r. poz. 2439, z pdzn. zm.?), chyba ze w umowie okre$lajacej zasady
wspotdziatania cztonkow kooperatywy mieszkaniowej okre§lono inne zasady pokrywania tych

wydatkow.

Art. 11. 1. Niezwlocznie po zakonczeniu inwestycji mieszkaniowe;j:

1) cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej wystepuja z wnioskiem o podziat nieruchomosci
w celu zniesienia wspotwlasnos$ci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi — w przypadku inwestycji mieszkaniowe;j
obejmujacej budynki mieszkalne jednorodzinne;

2) ustanawia si¢ na rzecz cztonkdéw kooperatywy mieszkaniowej odrgbng wtasnos¢ lokali na
zasadach okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali —

w przypadku inwestycji mieszkaniowej obejmujacej lokale.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2021 r. poz. 2447 oraz z 2022 r.
poz. 830, 872, 1358, 1488 i 1692.



2. Podziat nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, moze nastgpi¢ niezaleznie od
istnienia 1 ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przepis art. 95 pkt 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899
oraz z 2022 r. poz. 1846) stosuje si¢.

3. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, przez czlonka kooperatywy mieszkaniowej
rozumie si¢ rowniez:

1)  wtlasne lub przysposobione dziecko cztonka kooperatywy mieszkaniowe;;

2) spadkobierce cztonka 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¢ uchwatle o zbyciu nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci w trybie
ograniczonym do czlonkéw kooperatyw mieszkaniowych dzialajacych na podstawie umow
okreslajacych zasady wspoéldziatania czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej oraz do
spotdzielni mieszkaniowych.

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

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

1) ograniczenie przetargu do czlonkéw tych kooperatyw mieszkaniowych i do spotdzielni
mieszkaniowych, ktoérych przynajmniej 2/3 cztonkdéw na dzien zlozenia oferty stanowia
osoby, ktore ukonczyty nie wigcej niz 40 lat oraz:

a) pozostaja w zwigzku malzenskim lub wychowuja co najmniej jedno wiasne lub

przysposobione matoletnie dziecko lub

b) samotnie wychowuja co najmniej jedno wilasne lub przysposobione maloletnie

dziecko;

2) zaliczenie na poczet ceny nieruchomosci:

a) ceny lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym

nie wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowa realizowang

z wykorzystaniem tej nieruchomosci, przeznaczonych do sprzedazy gminie,



3)
4)

b) naleznosci z tytutu najmu gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrgbniono lokalu, objetych inwestycja
mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci;

roztozenie ceny nieruchomosci na raty;

umorzenie niezaptaconej czesci roztozonej na raty ceny nieruchomosci przypadajgcej na

wiasciciela lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym

nie wyodrgbniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowa realizowang

z wykorzystaniem tej nieruchomosci, zwane dalej ,,bonifikaty”.

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

nieruchomosci, ktére obejmuyja:

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

a) mozliwo$ciag wykonania przez gming prawa odkupu,
b) zastosowaniem kar umownych;

2) szczegotowe zasady wykonywania prawa odkupu, w szczegodlnosci sposob i termin
zawiadomienia wilasdciciela o planowanym przez gmin¢ terminie wykonania prawa
odkupu;

3) wysoko$¢ kar umownych oraz zasady ich stosowania;

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

5. Okres sptaty rat nie moze by¢ krétszy 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 ktérych mowa w ust. 4, zamieszcza si¢ w ogloszeniu o przetargu.

1)
2)

1)

Art. 13. 1. W przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2, oferty moga sktada¢ wytacznie:
cztonkowie kooperatyw mieszkaniowych oraz

spotdzielnie mieszkaniowe.

2. Warunkiem przystgpienia do przetargu jest:

w przypadku cztonkow kooperatywy mieszkaniowej — spelnienie tacznie nastepujacych

przestanek:



a) czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej, sktadajac ofertg, dziataja na podstawie
umowy okreslajacej zasady wspoOtdziatania czlonkow tej kooperatywy
mieszkaniowej,

b) Zadna ze stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkdéw tej kooperatywy
mieszkaniowej nie jest wlascicielem lub wspotwiascicielem nieruchomosci nabyte;j
w ramach inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez cztonkow tej kooperatywy
mieszkaniowej;

2) w przypadku spotdzielni mieszkaniowej — spetnienie tacznie nastgpujacych przestanek:

a) spoldzielnia mieszkaniowa nie jest i nie byta wlascicielem, wspotwlascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci,

b) spotdzielnia mieszkaniowa nie zrealizowala i nie jest w trakcie realizacji inwestycji
mieszkaniowej lub innego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,

c) cztonkami spotdzielni mieszkaniowej sg wylacznie osoby fizyczne;

3) spehienie przestanki, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1 — w przypadku wyrazenia przez

rad¢ gminy zgody, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1.

3. Dodatkowym warunkiem przystgpienia do przetargu jest zlozenie o$wiadczenia,
zgodnie z ktorym w przypadku, gdy skladajacy oferte zostanie ustalony jako nabywca
nieruchomos$ci, nabycie nieruchomos$ci nastgpuje w ramach inwestycji mieszkaniowej
obejmujacej lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie
wyodrebniono lokalu, w tacznej liczbie nie wigkszej niz wskazana w ofercie nabywcy tej
nieruchomosci.

4. Oswiadczenie, o ktorym mowa w ust. 3, skladaja cztonkowie kooperatywy
mieszkaniowej, a w przypadku spotdzielni mieszkaniowej — czlonkowie zarzadu tej

spotdzielni.

Art. 14. 1. W ofercie wskazuje si¢ taczng liczbe lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, ktére zostang objete
inwestycja mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem nieruchomosci nabytej w przetargu,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 2.

2. W przypadku, o ktérym mowa w art. 13 ust. 2 pkt 1, taczna liczba lokali lub budynkow,
o ktorych mowa w ust. 1, wskazywana w ofercie nie moze by¢ wigksza niz suma:

1) liczby stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkow kooperatywy

mieszkaniowej dotaczonej do oferty;



2)

1)
2)

3)

liczby tych lokali i budynkow przeznaczonych do sprzedazy lub najmu gminie —

w przypadku gdy przewiduje si¢ takg sprzedaz lub taki najem.

3. Do oferty dotacza sie:

o$wiadczenie, o ktorym mowa w art. 13 ust. 3;

w przypadku cztonkow kooperatywy mieszkaniowe;:

a) oswiadczenia tych cztonkow o spetnieniu przestanek, o ktorych mowa w art. 13 ust. 2
pkt 1,

b) os$wiadczenia przynajmniej 2/3 tych cztonkdéw o spetnianiu przez nich przestanki,
o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1 — w przypadku wyrazenia przez rad¢ gminy
zgody, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1,

c) kopig umowy okreslajacej zasady wspoéldziatania czltonkéw kooperatywy
mieszkaniowej,

d) kopi¢ dokumentu:

— okreSlajacego  przewidywang wielkos¢ udzialu we  wspodtwiasnosci
nieruchomosci kazdego cztonka kooperatywy mieszkaniowej — w przypadku
gdy wielkosci udziatow nie wynikaja z umowy okreslajacej zasady
wspotdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej,

— poswiadczajagcego umocowanie osoby albo 0so6b reprezentujacych cztonkow
kooperatywy mieszkaniowe] w przetargu do dziatania w imieniu cztonkow tej
kooperatywy;

w przypadku spoldzielni mieszkaniowej:

a) os$wiadczenie czlonkow zarzadu tej spoldzielni o spelnieniu przez spoétdzielni¢
mieszkaniowg przestanek, o ktorych mowa w art. 13 ust. 2 pkt 2,

b) os$wiadczenia przynajmniej 2/3 cztonkow tej spoldzielni o spelnianiu przez nich
przestanki, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1 — w przypadku wyrazenia przez rade
gminy zgody, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1,

c) kopie dokumentu:

— okreSlajacego przewidywang wielkos¢ udzialow we  wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej zwigzanych z odrgbng wiasnoscig kazdego lokalu
mieszkalnego,

— poswiadczajacego umocowanie osoby albo 0sob reprezentujacych spotdzielnig

mieszkaniowg w przetargu do dzialania w imieniu tej spotdzielni.



Art. 15. Zbycie nieruchomosci cztonkom kooperatywy mieszkaniowej nastepuje na rzecz
wszystkich stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkow kooperatywy

mieszkaniowe;j.

Art. 16. 1. Umowa sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 12 ust. 2, zawiera
informacjg o:

1) wskazanej w ofercie nabywcy tej nieruchomosci tacznej liczbie lokali mieszkalnych lub
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktoérych nie wyodrebniono lokalu, ktére
zostang objete inwestycja mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem tej
nieruchomosci;

2) terminie zakonczenia inwestycji mieszkaniowej realizowanej z wykorzystaniem tej
nieruchomosci nie pdzniejszym niz 5 lat od dnia zbycia nieruchomosci.

2. W przypadku gdy termin, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, nie moégt by¢ dotrzymany
zprzyczyn niezaleznych od nabywcy nieruchomos$ci, strony umowy sprzedazy tej
nieruchomos$ci moga okresli¢ inny termin zakonczenia inwestycji mieszkaniowej, jednak nie
po6zniejszy niz 7 lat od dnia zbycia tej nieruchomosci.

3. W przypadku inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
okresu od dnia zbycia nieruchomos$ci do dnia zakonczenia tej inwestycji mieszkaniowej nie
wlicza si¢ do okresu, po ktorego uplywie ustaje czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej
w zwigzku z przyczyna, o ktorej mowa w art. 3 ust. 9 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208 oraz z 2022 r. poz. 1561).

Art. 17. 1. Zaliczeniu na poczet ceny nieruchomos$ci zbywanej z gminnego zasobu
nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowej moze podlega¢, na
zasadach 1 w terminie okreslonych w umowie sprzedazy tej nieruchomosci:

1) cena objetego ta inwestycja mieszkaniowa lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w ktéorym nie wyodrebniono lokalu, podlegajacych
sprzedazy gminie;

2) nalezno$¢ z tytulu najmu gminie objetego ta inwestycja mieszkaniowa lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktéorym nie wyodrgbniono
lokalu.

2. W przypadku najmu gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych 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
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2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 377, 15611 ...).

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

1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172, 9751 1561).

Art. 18. 1. W przypadku roztozenia na raty ceny nieruchomos$ci zbywanej z gminnego
zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowe;j:

1) wierzytelno$¢ gminy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez
ustanowienie hipoteki;

2) splata ceny jest dokonywana w rownych ratach kapitatlowych albo rownych ratach
kapitalowo-odsetkowych;

3) pierwsza rata podlega zaplacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy sprzedazy tej
nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach
ustalonych przez strony w umowie;

4) niezaptacona czg$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej
réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

2. W uchwale, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1, rada gminy, okreslajac zasady, o ktorych
mowa w art. 12 ust. 4, moze ustali¢ nizszg stope procentowa niz stopa procentowa, o ktorej

mowa w ust. 1 pkt 4.

Art. 19. 1. Zbycie nieruchomosci nastgpuje z zastrzezeniem prawa odkupu.
2. Umowa sprzedazy nieruchomosci, o ktéorej mowa w art. 12 ust. 2, wskazuje, Ze
wykonanie przez gming prawa odkupu moze nastgpi¢ w przypadku:

1) niewykorzystania tej nieruchomosci do realizacji inwestycji mieszkaniowej albo
niezakonczenia inwestycji mieszkaniowej realizowanej z wykorzystaniem tej
nieruchomosci;

2) objecia inwestycja mieszkaniowa zrealizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci
wigksze] tacznej liczby lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrebniono lokalu, niz wskazana w umowie sprzedazy
nieruchomosci;

3) niespetnienia wymagan okreslonych przez rade gminy na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 1

lit. a.
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3. Bieg terminu, o ktorym mowa w art. 593 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360), rozpoczyna si¢ od dnia nastepujacego po dniu uptywu
terminu zakonczenia inwestycji mieszkaniowej okres§lonego w umowie zgodnie z art. 16 ust. 1
pkt 2 albo ust. 2.

4. Umowa sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 12 ust. 2, moze wskazywac, ze
prawo odkupu przystuguje gminie réwniez w stosunku do:

1) udziatu w zbywanej nieruchomosci lub
2) nieruchomosci wydzielonej ze zbywanej nieruchomosci.
5. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odkupu stosuje si¢ przepisy ustawy

z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny.

Art. 20. 1. Warunkiem roztozenia na raty ceny nieruchomos$ci zbywanej z gminnego
zasobu nieruchomos$ci na rzecz spoldzielni mieszkaniowej jest realizacja inwestycji
mieszkaniowej w celu ustanowienia na rzecz czlonkow tej spotdzielni spotdzielczych
lokatorskich praw do lokali mieszkalnych objetych tg inwestycjg mieszkaniowa.

2. W okresie splaty rat ceny nieruchomosci zbywanej z gminnego zasobu nieruchomosci
na rzecz spotdzielni mieszkaniowe;j:

1) wynajmowanie, z wyjatkiem najmu gminie, wydzierzawienie, z wyjatkiem dzierzawy
spotecznej agencji najmu, o ktérej mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 2224 oraz
z 2022 r. poz. 807 1 1561), lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub ich czgéci lub uzyczenie lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego,

2) zmiana sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub ich czg¢sci w sposdb uniemozliwiajacy zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych

— przez czlonka spoldzielni mieszkaniowej, na ktdrego rzecz ustanowiono spotdzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, wymaga zgody spoétdzielni mieszkaniowej;

przepisu art. 9 ust. 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych nie

stosuje si¢.

Art. 21. 1. Zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego objetego
inwestycja mieszkaniowg zrealizowang z wykorzystaniem nieruchomosci zbytej z gminnego

zasobu nieruchomosci, do ktorego czltonkowi spotdzielni mieszkaniowej przystuguje
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spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, nastepuje na zasadach okreslonych
w art. 12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.

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

w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej.

Art. 22. 1. W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego objgtego inwestycja mieszkaniowa zrealizowang z wykorzystaniem
nieruchomosci zbytej z gminnego zasobu nieruchomosci:

1) spotdzielnia mieszkaniowa do dnia zaptaty ceny tej nieruchomosci moze oglosi¢ przetarg
na ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, z zastrzezeniem
art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych;

2) termin na ogloszenie przetargu, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, biegnie od dnia zaptaty ceny tej nieruchomosci.
2. W przypadku ogloszenia przetargu, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, spoéldzielnia

mieszkaniowa zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong

czes$¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢
dlugu obcigzajacego cztonka spotdzielni mieszkaniowej z tytutu przypadajacej na niego czesci
zaciagnigtego przez spoldzielni¢ mieszkaniowg 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 spotdzielniach mieszkaniowych. Przepisu art. 11 ust. 2 i 2! ustawy z dnia 15 grudnia

2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych nie stosuje sig.

3. Wktad mieszkaniowy uzyskiwany od cztonka spotdzielni mieszkaniowej obejmujacego
lokal mieszkalny w wyniku rozstrzygniecia przetargu, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, nie moze
by¢ nizszy od zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego zwracanego zgodnie z ust. 2.

4. Roszczenie o zwrot wkladu mieszkaniowego albo jego wniesionej czgsci staje si¢
wymagalne z dniem oprdznienia lokalu mieszkalnego, do ktorego spotdzielcze lokatorskie

prawo wygasto.

Art. 23. 1. W przypadku wyrazenia na podstawie art. 12 ust. 3 pkt 4 zgody na udzielenie
bonifikaty pierwszy wladciciel lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowa
zrealizowang z wykorzystaniem nieruchomosci, ktorej dotyczy ta zgoda, moze wystapi¢ do

organu wykonawczego gminy z wnioskiem o udzielenie bonifikaty po uptywie co najmniej
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2/3 okresu splaty ceny tej nieruchomos$ci i splacie co najmniej 2/3 ceny nieruchomosci

przypadajacej na wiasciciela 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 uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1, jezeli:
1) od dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowej uptyneto co najmniej 5 lat;

2) naleznosci przypadajace na wtasciciela tego lokalu albo budynku z tytutu roztozenia ceny
nieruchomosci na raty byty sptacane terminowo;

3) uiscil réznice miedzy sumg sptaconych naleznosci z tytutu roztozenia ceny nieruchomosci
na raty przypadajacych na wiasciciela tego lokalu albo budynku a kwota odpowiadajaca
2/3 ceny tej nieruchomosci przypadajacej na wilasciciela tego lokalu albo budynku.

3. Do wniosku o udzielenie bonifikaty dotacza sig:

1) o$wiadczenie wlasciciela lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktérych mowa w ust. 1, o spelnieniu warunkow udzielenia bonifikaty,
o ktorych mowa w ust. 5;

2) kopi¢ umowy okres$lajacej zasady wspotdziatania cztonkow 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 mieszkaniowg realizowang przez czlonkow 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 wystapi¢ jego spadkobierca.

5. Organ wykonawczy gminy udziela bonifikaty, jezeli:

1) w dniu zlozenia wniosku o udzielenie bonifikaty wnioskodawca byt wtascicielem lokalu
mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o ktéorych mowa w ust. 1;

2) inwestycja mieszkaniowg zostaly objete lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne
jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, w tacznej liczbie nie wigkszej niz
wskazana w umowie sprzedazy nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 12 ust. 2;

3) inwestycja mieszkaniowa zostala zakonczona przez czlonkéw kooperatywy
mieszkaniowej albo spoldzielni¢ mieszkaniowa przed uplywem 5 lat od dnia zbycia
nieruchomosci;

4)  zostaty spelnione wymagania okreslone przez rad¢ gminy na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 1

lit. a;
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5) do dnia zlozenia wniosku o udzielenie bonifikaty:

a) grunt nie byt wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,

b) w budynku objetym inwestycja mieszkaniowa nie wyodrgbniono innych lokali niz

lokale mieszkalne,

¢) nie dokonano zmiany sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego albo budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, lub ich czesci w sposdb
uniemozliwiajacy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych,

d) nie wynaje¢to lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

o ktorych mowa w ust. 1, lub ich czesci, z wyjatkiem najmu lokalu albo budynku
gminie,

e) nie wydzierzawiono lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego

jednorodzinnego, o ktérych mowa w ust. 1, lub ich cz¢éci, z wyjatkiem dzierzawy
lokalu albo budynku spolecznej agencji najmu, o ktérej mowa w art. 22a ust. 1
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa,

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 czionka kooperatywy
mieszkaniowej rozumie si¢ rowniez spadkobierce cztonka kooperatywy mieszkaniowe;.

7. Warunku udzielenia bonifikaty, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 5 lit. a, nie stosuje si¢
w przypadku, gdy pierwszym wlascicielem lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, jest spotdzielnia mieszkaniowa, a nieruchomos$¢
gruntowa byla wykorzystywana do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
spotdzielni oraz osob z nimi zamieszkujacych przez dostarczanie cztonkom lokali
mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie wyodregbniono
lokalu, oraz zarzadzanie tymi lokalami lub budynkami.

8. Jezeli w lokalu mieszkalnym albo budynku mieszkalnym jednorodzinnym, o ktérych
mowa w ust. 1, jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza, bonifikata w zakresie przypadajacym
na ten lokal albo budynek mieszkalny jednorodzinny, o ktorych mowa w ust. 1, 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:
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1) zaswiadczenia lub o$wiadczenie o pomocy de minimis oraz pomocy de minimis
w rolnictwie lub rybotéwstwie uzyskanej w biezagcym 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 oraz z 2022 r. poz. 807).

10. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 9, do wniosku spoéldzielni mieszkaniowe;j

o udzielenie bonifikaty dotacza si¢ zaswiadczenia i o§wiadczenia, o ktérych mowa w ust. 9

pkt 1, oraz informacje niezbedne do udzielenia pomocy de minimis, o ktorych mowa w art. 37

ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy

publicznej, sktadane przez cztonkéw tej spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w ktorym jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza.

11. Przed ztozeniem wniosku o udzielenie bonifikaty spotdzielnia mieszkaniowa moze
zazada¢ od cztonka tej spotdzielni, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczy wniosek, ztozenia o§wiadczenia o prowadzeniu w tym
lokalu dziatalno$ci gospodarczej albo o$wiadczenia o nieprowadzeniu w tym lokalu takiej

dziatalnosci.

Art. 24. Oswiadczenia, o ktorych mowa w art. 13 ust. 3, art. 14 ust. 3 pkt 2 lit. ai b i pkt 3
lit. a1 b oraz art. 23 ust. 3 pkt 1 1 ust. 9 pkt 1, sktada si¢ pod rygorem odpowiedzialnosci karne;j
za sktadanie falszywego oswiadczenia. Sktadajacy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia
w nim klauzuli nast¢pujacej tresci: ,,Jestem $wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie
falszywego o$wiadczenia.”. Klauzula ta zastgpuje pouczenie organu o odpowiedzialno$ci

karnej za sktadanie falszywego o$wiadczenia.

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

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

Art.26. 1. Czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej realizujacy inwestycje
mieszkaniowag z wykorzystaniem nieruchomosci zbytej z gminnego zasobu nieruchomosci
moga przenies¢ catos¢ praw 1 zobowigzan zwigzanych z realizacjg tej inwestycji na spotdzielnie
mieszkaniowg zalozong wylacznie przez tych cztonkow kooperatywy mieszkaniowej oraz

spetniajaca przestanki, o ktorych mowa w art. 13 ust. 2 pkt 2.
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2. Przeniesienie, o ktéorym mowa w ust. 1, staje si¢ skuteczne, jezeli zostanie dokonane
przez wszystkie strony umowy okreslajacej zasady wspoétdziatania cztonkow kooperatywy
mieszkaniowe;j.

3. Spotdzielnia mieszkaniowa, o ktorej 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 przystuguje gminie prawo
pierwokupu w przypadku sprzedazy tej nieruchomosci lub lokalu, lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowa
zrealizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci.

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

3. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku przenoszenia wlasnos$ci lokalu mieszkalnego
albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego na rzecz cztonka spotdzielni mieszkaniowej,
ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo z ktorym
spotdzielnia mieszkaniowa zawarta umowe o budowg lokalu.

4. Prawo pierwokupu na zasadach okre$lonych w ust. 1-3 przystuguje gminie réwniez
w stosunku do:

1) udzialu w zbywanej nieruchomosci lub

2) nieruchomosci wydzielonej ze zbywanej nieruchomosci.

Art. 28. 1. Ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlega:
1) prawo odkupu, o ktorym mowa w art. 19 ust. 1;
2) prawo pierwokupu, o ktéorym mowa w art. 27 ust. 1.
2. Podstawe wpisu do ksiggi wieczyste] stanowi umowa sprzedazy nieruchomosci,

o ktorej mowa w art. 12 ust. 2.

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

1) podjeciu uchwaty, o ktérej mowa w art. 12 ust. 1, ze wskazaniem:
a) powierzchni zbywanej nieruchomosci,
b) informacji o zgodach wyrazonych przez rade gminy na podstawie art. 12 ust. 3, jezeli

zostaly wyrazone;
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2) ogloszeniu przetargu, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2;
3) rozstrzygnigciu przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2, ze wskazaniem:
a) liczby spotdzielni mieszkaniowych, ktore przystapily do przetargu, oraz kooperatyw
mieszkaniowych, ktorych cztonkowie przystapili do przetargu,
b) czy nabywca nieruchomosci jest spotdzielnia mieszkaniowa czy czlonkowie
kooperatywy mieszkaniowej,
c) liczby lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych
nie wyodrebniono lokalu, ktére zostang objete inwestycja mieszkaniowa realizowang
z wykorzystaniem nieruchomosci.
2. Informacje, o ktorych mowa w ust. 1, gmina przekazuje w terminie 30 dni od dnia:
1) podjecia uchwaty, o ktérej mowa w art. 12 ust. 1 — w przypadku informacji, o ktoérych
mowa w ust. 1 pkt 1;
2) ogloszenia przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2 — w przypadku informacji, o ktorych
mowa w ust. 1 pkt 2;
3) rozstrzygnigcia przetargu, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2 — w przypadku informacji,

o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3.

Art.30. W zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale do zbywania
nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji

inwestycji mieszkaniowych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami.
Rozdziat 4
Przepisy zmieniajace i przepis koncowy

Art. 31. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(Dz.U.z2021 . poz. 1128, zpdzn. zm.>) w art. 21 w ust. 1 w pkt 156 wyraz ,,gwarantowanym”

zastepuje si¢ wyrazem ,,rodzinnym”.

Art. 32. W ustawie z dnia 8 maja 1997 r. o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1613) w art. 46 w pkt 3 wyraz

LZwarantowanym” zast¢puje si¢ wyrazem ,,rodzinnym”.

9 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2021 r. poz. 1163, 1243, 1551,
1574, 1834, 1981, 2071, 2105, 2133, 2232, 2269, 2270, 2328, 2376, 2427, 2430 i 2490 oraz z 2022 r. poz. 1,
24,64, 138, 501, 558, 583, 646, 655, 830, 872, 1079, 1265, 1301, 1358, 1459, 1512, 1561, 1692 i 1846.
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Art. 33. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsigwzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 377 1 1561) wprowadza si¢ nastepujace
zmiany:

1) wart. 5c wust. 1 w pkt 5 kropke zastepuje si¢ sSrednikiem i dodaje si¢ pkt 6 w brzmieniu:

,0) inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia

o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomos$ci w celu wsparcia realizacji
inwestycji mieszkaniowych (Dz. U. ...) z wykorzystaniem nieruchomosci, ktorej
dotyczy zgoda na udzielenie bonifikaty wyrazona na podstawie art. 12 ust. 3 pkt 4
tej ustawy.”;

2) wart. 13 wust. 6 w pkt 5 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 6 w brzmieniu:

,0) 1/3 ceny nieruchomosci zbytej przez gming na zasadach okreslonych w rozdziale 3

ustawy z dnia ... o kooperatywach mieszkaniowych oraz 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.”.

Art. 34. W ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 22021 r. poz. 485)

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

,1) mieszkancy obszaru rewitalizacji oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci nieruchomosci
1 podmioty zarzadzajace nieruchomosciami znajdujagcymi si¢ na tym obszarze, w tym
spotdzielnie  mieszkaniowe, wspodlnoty mieszkaniowe, spoleczne inicjatywy
mieszkaniowe, towarzystwa budownictwa spotecznego oraz cztonkowie kooperatywy
mieszkaniowej wspotdziatajacy w celu realizacji na obszarze rewitalizacji inwestycji
mieszkaniowej w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia ... o kooperatywach
mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu

.9

nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych (Dz. U. ...);”.

Art.35. W ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym (Dz. U. poz. 2133 12427 oraz z 2022 r. poz. 1561) wprowadza si¢ nastepujace
zmiany:

1) uzyty w tytule ustawy w ogolnym okre§leniu przedmiotu ustawy, w art. 1, w art. 2

w pkt 12, w art. 3 w ust. 1 we wprowadzeniu do wyliczenia i w pkt 2 w lit. b, w ust. 2,

w ust. 3 we wprowadzeniu do wyliczenia oraz w ust. 4, w art. 4 w ust. 1 we wprowadzeniu



2)

3)
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do wyliczenia 1 w ust. 2 we wprowadzeniu do wyliczenia, w art. 5 w ust. 1 we

wprowadzeniu do wyliczenia i w pkt 3 oraz w ust. 3, w art. 6 w ust. 1, 4, 6 oraz w ust. 8

w czesci wspdlnej, w art. 7 w ust. 2 oraz w ust. 3 w czesci wspolnej, w art. 8 w ust. 1

w pkt 1, wust. 7 w pkt 1 w lit. a i w pkt 2 w lit. a oraz w ust. 10 we wprowadzeniu do

wyliczenia, w art. 10 w ust. 1, w ust. 2 we wprowadzeniu do wyliczenia oraz w pkt 1, 2

16 oraz w art. 11 w ust. 1, w rdznej liczbie i roznym przypadku, wyraz ,,gwarantowany’

zastepuje si¢ uzytym w odpowiedniej liczbie i odpowiednim przypadku wyrazem

,rodzinny”;

w art. 2:

a) w pkt 3 skre§la si¢ wyrazy ,, , w ktérym wydzielono wylacznie jeden lokal
mieszkalny”,

b) po pkt 5 dodaje si¢ pkt Sa w brzmieniu:

»Ja) inwestycji mieszkaniowe] kooperatywy mieszkaniowej — nalezy przez to
rozumie¢ inwestycje mieszkaniowg w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia ...
o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomos$ci w celu wsparcia realizacji
inwestycji mieszkaniowych (Dz. U. ...) realizowang przez czlonkow
kooperatywy mieszkaniowej na terenie Rzeczypospolitej Polskiej;”,

c) pkt7 otrzymuje brzmienie:

,»7) rodzinnym kredycie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumie¢ kredyt
zabezpieczony hipoteka, w tym kredyt, ktérego umowa przewiduje
zabezpieczenie hipoteka po zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, oraz:
a) objety gwarancjg albo sptacony w czesci objetej gwarancjg lub
b) objety sptatg rodzinng;”;

w art. 3:
a) wust. 3 pkt | otrzymuje brzmienie:

,»1) bez wkladu wlasnego kredytobiorcy albo z wktadem wiasnym kredytobiorcy
nie wyzszym niz 200 000 zt oraz:

a) nieprzekraczajacym kwoty stanowigcej 20% catkowitej kwoty wydatkow,
w celu pokrycia ktorych jest udzielany — w przypadku gdy jest udzielany
jako kredyt o zmiennej stopie procentowej,

b) nieprzekraczajacym kwoty stanowiacej 25% catkowitej kwoty wydatkow,
w celu pokrycia ktorych jest udzielany — w przypadku gdy jest udzielany



4)

5)

b)
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jako kredyt o statej albo o okresowo stalej stopie procentowej, przy czym
okres, dla ktorego stopa procentowa ma staty poziom, wynosi co najmnie;j
5 lat;”,

po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a—3c w brzmieniu:

»3a. W przypadku gdy wkladem wlasnym kredytobiorcy jest wytacznie
nieruchomos$¢ gruntowa, rodzinny kredyt mieszkaniowy moze zosta¢ udzielony bez
spetnienia warunkow, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 1, z tym ze taczna wysokos¢
wktadu wiasnego kredytobiorcy oraz tego kredytu nie moze by¢ wyzsza niz
1 000 000 zt.

3b. W przypadku gdy wkiad wlasny kredytobiorcy jest nizszy niz 20%
catkowitej kwoty wydatkow, w celu pokrycia ktdrych jest udzielany rodzinny kredyt
mieszkaniowy, czg$¢ tego kredytu, stanowigca roznice miedzy kwotg odpowiadajaca
20% catkowitej kwoty wydatkow, w celu pokrycia ktorych jest udzielany ten kredyt,
a wktadem wlasnym kredytobiorcy, jest objeta gwarancja.

3c. Do rodzinnego kredytu mieszkaniowego nie stosuje si¢ art. 6 ust. 2 ustawy
z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego 1 agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027 1 2320 oraz z 2022 r.
poz. 872, 14881 1719).”;

w art. 4:

a)

b)

w ust. 1 po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:
,»2a) ponoszonych w zwigzku z realizacja inwestycji mieszkaniowej kooperatywy
mieszkaniowej przez czlonka tej kooperatywy;”,
w ust. 2:
— w pkt 1 we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy ,,wspotczynnika 1,3” zastepuje
si¢ wyrazami ,,wspotczynnika 1,47,
— w pkt 2 wyrazy ,,wspotczynnika 1,2” zastepuje si¢ wyrazami ,,wspotczynnika

1,37;

w art. 5:

a)

b)

w ust. 2 w pkt 4 skresla si¢ kropke i dodaje si¢ cze$¢ wspdlng w brzmieniu:
,— a wklad wlasny kredytobiorcy jest nie wyzszy niz 10% catkowitej kwoty
wydatkéw, w celu pokrycia ktérych jest udzielany rodzinny kredyt mieszkaniowy.”,

po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:
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»2a. Warunek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, uznaje si¢ za spelniony rowniez,
gdy darowizna na rzecz osoby zaliczanej do I albo II grupy podatkowej, o ktorej
mowa w art. 14 ust. 3 pkt 1 albo 2 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od
spadkéw 1 darowizn, dotyczyta udziatu we wspotwiasnosci lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego nie wigkszego niz 50%, a osoba obdarowana posiadata

wczesniej udziat w tej wspotwlasnosci.”;

6) wart. 6:
a) uchyla si¢ ust. 2,
b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Laczna wysokos¢ objetej gwarancjag czeSci rodzinnego kredytu
mieszkaniowego oraz wktadu wtasnego kredytobiorcy nie moze:

1) by¢ wyzsza niz 200 000 zi;
2) przekroczy¢ kwoty stanowiacej 20% calkowitej kwoty wydatkéw, w celu
pokrycia ktorych jest udzielany ten kredyt.”,
c) ust. 7 otrzymuje brzmienie:

»7. W przypadku gdy czgs¢ rodzinnego kredytu mieszkaniowego jest objeta
gwarancja, sptaty czesci kapitatowej tego kredytu zalicza si¢ w pierwszej kolejnosci
na poczet splaty czeSci tego kredytu objetej gwarancja. Splaty pomniejszaja
wysokos$¢ czes$ci objetej gwarancjag. Gwarancja wygasa z dniem splaty czesci
kapitatowej rodzinnego kredytu mieszkaniowego w wysokosci objete] ta
gwarancja.”,

d) wust. 7a skre$la si¢ wyrazy ,,2 1”;

7) wart. 7w ust. 1:

a)

pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) osoby wchodzace w sklad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie
posiadaja prawa wlasnos$ci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
innego niz:

a) nabyty,

b) wybudowany,

c¢) uzyskany w wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowej kooperatywy
mieszkaniowe]

— z wykorzystaniem $rodkow udzielonego mu rodzinnego kredytu

mieszkaniowego;”,



8)

b)

d)
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pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) powickszenie gospodarstva domowego kredytobiorcy o drugie albo kolejne
dziecko nastgpito po dniu udzielenia rodzinnego kredytu mieszkaniowego;”,

pkt 5 otrzymuje brzmienie:

»J) umowa rodzinnego kredytu mieszkaniowego nie zostata wypowiedziana;”,

dodaje si¢ pkt 6 1 7 w brzmieniu:

,0) w stosunku do kredytobiorcy nie zostata ogloszona upadtos¢;

7) nie dokonano przedterminowej splaty czeSci rodzinnego kredytu
mieszkaniowego, chyba ze splaty takiej dokonano po uplywie 3 lat od dnia
udzielenia tego kredytu, splata ta dotyczyla czg¢sci objetej gwarancja, stanowita

sptate rodzinng lub sptate, o ktorej mowa w art. 6 ust. 7a.”;

w art. 8:

a)

b)

w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) w terminie roku od dnia powigkszenia gospodarstwa domowego,
a w przypadku gdy do powigkszenia gospodarstwa domowego doszto przed
pierwszym uruchomieniem $rodkow rodzinnego kredytu mieszkaniowego —
w terminie roku od dnia tego uruchomienia.”,

ust. 4 1 5 otrzymuja brzmienie:

4. W przypadku:

1) przekroczenia termindw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2,

2) stwierdzenia niekompletno$ci dokumentow, o ktorych mowa w ust. 2, lub

3) o ktérym mowa w art. 7 ust. 2, jezeli do ostatniego dnia kwartatu, w ktorym
ztozono zlecenie, o ktorym mowa w ust. 1, nie nastgpito wygasniecie gwarancji
W sposob, o ktérym mowa w art. 6 ust. 7 zdanie trzecie

—bank kredytujacy odmawia przekazania BGK zlecenia splaty rodzinnej, informujac

o tym kredytobiorceg.

5. Przekazanie BGK zlecenia, o ktérym mowa w ust. 1, nastgpuje przez
przekazanie w postaci elektroniczne;j:

1) danych kredytobiorcy sktadajacego zlecenie, obejmujacych jego imig¢ albo
imiona, nazwisko oraz numer PESEL, a w przypadku kredytobiorcy
nieposiadajgcego numeru PESEL — numer dokumentu potwierdzajacego jego

tozsamos$¢ wraz z nazwa panstwa, ktore wydato ten dokument;



1))

2)

d)
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2) danych dziecka, w zwigzku z urodzeniem albo przysposobieniem ktorego
nastapito powigkszenie gospodarstwa domowego kredytobiorcy, obejmujacych
jego imi¢ albo imiona, nazwisko oraz dat¢ urodzenia;

3) informacji o wysokosci sptaty rodzinnej przypadajacej na kredytobiorce
sktadajacego zlecenie.”,

po ust. 5 dodaje si¢ ust. 5a 1 5b w brzmieniu:

»Ja. Zlecenia, o ktorych mowa w ust. 1, zlozone w danym kwartale bank
kredytujacy przekazuje BGK tacznie, w terminie do ostatniego dnia miesigca
nastepujacego po tym kwartale.

5b. Dokumenty, o ktorych mowa w ust. 2, bank kredytujacy przekazuje BGK
na jego wniosek.”,

w ust. 6 dodaje si¢ zdanie drugie i trzecie w brzmieniu:

,Dniem dokonania splaty rodzinnej jest dzien otrzymania $rodkéw przez bank

kredytujacy. Bank kredytujacy zalicza otrzymane $rodki na poczet sptaty kapitatu

rodzinnego kredytu mieszkaniowego wedlug stanu na dzien dokonania sptaty
rodzinnej.”,

dodaje si¢ ust. 12 w brzmieniu:

»12. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do splaty rodzinnej stosuje si¢
odpowiednio przepisy art. 34ca ust. 2-5 ustawy z dnia 8 maja 1997 r. o porgczeniach
1 gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, przy
czym bieg terminu przedawnienia roszczenia o zwrot splaty rodzinnej liczy si¢ od

dnia nastgpujacego po uplywie terminu, o ktérym mowa w ust. 10.”.

Art. 36. W przypadku:

zmiany umowy kredytu, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy zmienianej w art. 35,

polegajacej na podwyzszeniu wktadu wlasnego kredytobiorcy,

wczesniejszej splaty czesci kredytu, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy zmienianej

w art. 35, do wysokos$ci odpowiadajacej podwyzszeniu wktadu wtasnego kredytobiorcy

— W sposob zgodny z przepisami ustawy zmienianej w art. 35 w brzmieniu nadanym niniejszg

ustawa, dokonywanych na ztozony do dnia 31 marca 2023 r. wniosek kredytobiorcy, ktoremu

kredyt ten zostat udzielony przed dniem 1 stycznia 2023 r., zmiana umowy kredytu oraz sptata

jego czesci nastepuje bez dodatkowych optat.
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Art. 37. Do wnioskow o udzielenie kredytu, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy
zmienianej w art. 35 w brzmieniu dotychczasowym, ztozonych i nierozpatrzonych przed dniem
wejscia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 35 w brzmieniu

nadanym niniejszg ustawa.

Art. 38. 1. Do sptat rodzinnych, o ktorych mowa w art. 7 ustawy zmienianej w art. 35,
wobec ktorych nie zostalo ztozone zlecenie ich dokonania przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 35 w brzmieniu
dotychczasowym.

2. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 36, do sptat rodzinnych, o ktorych mowa
w art. 7 ustawy zmienianej w art. 35, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 35

w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.

Art. 39. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem
art. 31, art. 32 1 art. 35-38, ktore wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2023 r.



UZASADNIENIE

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

spotdzielczosci mieszkaniowej (dziatanie C. Programu).

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

projektowania i realizacji inwestycji mieszkaniowej.

W Polsce powstato juz kilka budynkow, w przypadku Kktorych inwestorami byly osoby
dziatajace w formule kooperatywy mieszkaniowej. Przy tego typu inwestycjach jest mozliwe
ograniczenie kosztow zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zatozeniu,
ze inwestycja przebiegnie zgodnie z planem), spowodowane tym, ze cze$é prac cztonkowie
kooperatyw wykonuja we wilasnym zakresie i nie ptacag marzy zysku podwykonawcom
i deweloperom. Dotychczasowe doswiadczenia kooperatyw wskazuja, ze jest mozliwe
obnizenie kosztéw zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej w stosunku do nabycia mieszkania
na rynku deweloperskim o ok. 20-30%. Nalezy jednak bra¢ pod uwagg to, ze ten model
prowadzenia inwestycji jest przeznaczony raczej dla specyficznej grupy osob, majacej
zazwyczaj odpowiednie umiejetnosci i mozliwoséci finansowe do samodzielnej realizacji
inwestycji mieszkaniowej, i z uwagi na swoja specyfike nie stanowi odpowiedzi na wyzwania
zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych np. osoéb zagrozonych wykluczeniem

spotecznym.

Wprowadzenie rozwigzan prawnych uwzgledniajacych specyfike realizacji inwestycji
mieszkaniowych w formule kooperatywy mieszkaniowe] zwigkszy mozliwosci oddolnego
angazowania si¢ osob fizycznych 0 ograniczonych aktywach w dziatania promieszkaniowe.

Wprawdzie juz w obecnym stanie prawnym jest mozliwe podejmowanie tego typu inicjatyw,

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



jednak mozna wskazac kilka czynnikow, ktore uniemozliwiaja Szerszy rozwoj tej formuty,
zwigzanych z brakiem formalnego uregulowania kooperatyw w polskim prawodawstwie.
Po pierwsze, brak dedykowanych kooperatywom przepisow zmniejsza bezpieczenstwo osob
zainteresowanych dziatalnoscig w tej formule. Opracowanie odpowiednich zapisow umow
wymaga znajomos$ci prawa, moze zatem umozliwia¢ np. jednej ze stron umowy, o wigkszej
Swiadomos$ci prawnej, przeforsowanie zapisow, ktore np. stawiatyby w gorszej sytuacji
pozostatych czlonkéw kooperatywy. Po drugie, brak regulacji dotyczacych formuty
kooperatywy mieszkaniowej zniecheca samorzady gminne do wspierania tego typu dziatan, jak
to ma miejsce np. w analizowanych przypadkach w krajach zachodnioeuropejskich.
Zdefiniowanie formuly i zasad, na ktorych moga wspoéldziataé cztonkowie kooperatywy,
pozwoli gminom na popieranie tego typu inicjatyw, za$ najwlasciwszym instrumentem w tym
zakresie jest oferowanie czlonkom kooperatywy odpowiednich nieruchomos$ci gruntowych.
Doswiadczenia w praktyce obrotu wskazuja bowiem, ze polskie samorzady angazuja si¢
W popieranie niestandardowych inicjatyw mieszkaniowych dopiero po stworzeniu niezbednej
podstawy regulacyjnej. Po trzecie, stworzenie przepisow dotyczacych kooperatyw
mieszkaniowych, w tym np. minimalnego zakresu regulacji umownych oraz wprowadzenie
zasady odpowiedzialnosci solidarnej, utatwi rozpoznanie kooperatyw mieszkaniowych przez
sektor finansowy, w tym przede wszystkim przez banki, ktéore moglyby udziela¢ cztonkom
kooperatyw kredytow na budowe domow/lokali mieszkalnych w tym systemie. Uregulowanie
koncepcji kooperatywy mieszkaniowej pozwoli na stworzenie odpowiedniego produktu
kredytowego, co bylo niecelowe (z punktu widzenia instytucji kredytowych) w sytuacji, kiedy
do tej pory na rynku mogly funkcjonowaé réznego rodzaju umowy, na podstawie ktérych
realizowano inwestycje mieszkaniowe, ktore byly zblizone do zakresu dziatania kooperatyw

mieszkaniowych.

Wsparcie dziatan prowadzonych wspolnym wysitkiem w ramach kooperatywy jako formuty
uproszczonej organizacyjnie, bardziej otwartej na indywidualne potrzeby oraz mozliwos$ci
finansowe przysztych wiascicieli mieszkan (pozbawionej przy tym wielu ograniczen, w tym
organizacyjnych, napotykanych, z jednej strony, przez osoby dziatajace w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych indywidualnie, z drugiej natomiast, przez hierarchiczne,
mniej demokratyczne struktury, funkcjonujace w sposob sformalizowany i zbiurokratyzowany,
bardziej kosztochlonny w zarzadzaniu), wpisuje si¢ ponadto bezposrednio w realizacj¢
nalozonego na wiladze publiczne obowigzku wyrazonego w art. 75 ust. 1 Konstytucji

Rzeczypospolitej Polskiej, tj. obowiazku prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
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potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym popierania dziatan obywateli zmierzajacych do
uzyskania wlasnego mieszkania. Jak zauwazyt Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 7
czerwca 1999 r. (sygn. akt K. 18/98): ,polityka sprzyjajaca zaspakajaniu potrzeb
mieszkaniowych moze i powinna by¢ realizowana przy pomocy réznego rodzaju instrumentow
prawnych (np. przez odpowiednie uksztaltowanie przepisow dotyczacych udostepniania
terendw budowlanych, kredytowania budownictwa mieszkaniowego i udzielania pomocy
finansowej osobom podejmujacym inwestycje budowlane), a decyzja o wyborze
odpowiedniego srodka nalezy do ustawodawcy”. Jednym z takich $rodkow sg rozwigzania
prawne ulatwiajgce realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych przez osoby dziatajgce w formule
kooperatywy. Wdrozenie rozwigzan uwzgledniajacych specyfik¢ omawianej formuty oraz
doswiadczenia grup samoorganizujacych si¢ w celu mieszkaniowym moze przyczynié si¢ do
upowszechnienia idei samodzielnego dziatania przez osoby fizyczne z zamiarem poprawy
swojej sytuacji mieszkaniowej, przy jednoczesnym uzupetnieniu instrumentarium dostepnych
gminie dziatan podejmowanych w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowej Oraz racjonalnym zagospodarowywaniu przestrzeni gminnych (w sensie

mieszkaniowym i uzytkowym).

Poniewaz projektowane regulacje w sposob szczegdlny beda ksztaltowaé reguty sprzedazy
przez samorzady gminne zasobdw nieruchomo$ci w ramach przetargéw ograniczonych,
Z mozliwoscig zastosowania bonifikaty w cenie, nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy
ingerencja w konstytucyjna zasad¢ réwnosci podmiotow wobec prawa (art. 32 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej) spetnia kryterium proporcjonalnosci wskazywane wielokrotnie

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, tj. czy:
1) wprowadzone ograniczenie obiektywnie stuzy realizacji zatozonego celu?
2) jest niezbedne dla jego osiagnigcia?
3) nie stanowi zbyt wysokiego kosztu realizacji zatozonego celu, a zatem — czy
poswiecone dobro pozostaje we wlasciwej proporcji do osiggnietego efektu?

Na wszystkie z tych pytan nalezy odpowiedzie¢ pozytywnie.

Ad 1. Celem ustawy jest umozliwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych przez grupy
obywateli wspotdziatajacych w celu samodzielnego zaspokojenia swoich potrzeb

mieszkaniowych. W szczeg6élno$ci instrumentem realizacji tego celu jest dostgp na



preferencyjnych zasadach do nieruchomosci gminnych (przetarg ograniczony, ew. bonifikata

w cenie).

Ad 2. W przypadku braku ograniczenia podmiotow uczestniczacych w przetargu mozna si¢
spodziewaé, ze najwyzsze oferty skladalyby wyspecjalizowane podmioty dziatajace na
zasadach komercyjnych (w tym deweloperzy), co w praktyce uniemozliwitoby konkurowanie
o dostep do nieruchomos$ci gruntowych kooperatywom i nowo tworzonym spoétdzielniom
mieszkaniowym niedysponujacym takim potencjatem finansowym 1 organizacyjnym,
a jednoczesnie stawiajagcym sobie za cel zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich

cztonkow nizszym kosztem niz dostepne alternatywy rynkowe.

Ad 3. Poswigcone dobro (w tym przypadku brak mozliwosci uczestnictwa podmiotow
komercyjnych w przetargach na niektoére nieruchomosci zbywane przez samorzady gminne)
pozostaje we wlasciwej proporcji do osiagnietego celu, czyli mozliwos$ci funkcjonowania os6b
zaspokajajacych wspoélnie potrzeby mieszkaniowe i realizowania przez nie inwestycji
mieszkaniowych o koszcie nizszym od rynkowego. Nie stanowi tez znaczacego wytomu
w systemie gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi, gdyz w trybie przetargu
ograniczonego beda oferowane tylko niektére, wyselekcjonowane przez gminy nieruchomosci,
uznane za optymalne z punktu widzenia realizacji celu regulacji. W przypadku pozostatych
nieruchomos$ci nadal obowigzuja zasady umozliwiajace udzial w przetargach wszystkim

podmiotom spetniajgcym warunki danego przetargu.

Konkludujac, nalezy uznaé, ze wprowadzone rozwigzania s3 konieczne, adekwatne
i proporcjonalne do realizacji celu, jakiemu majg stuzyé, realizujac zarazem ustanowiony W
art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej obowigzek prowadzenia polityKi

sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.

Aby mozliwe bylo rozpowszechnienie realizacji inwestycji w formule kooperatywy
mieszkaniowej, jest konieczne, jak wskazano w ramach prekonsultacji (zakonczonych
konferencjg zorganizowang przez Kancelari¢ Prezesa Rady Ministrow w dniu 17 pazdziernika
2018 r.), osadzenie pojecia kooperatywy mieszkaniowej W prawie zwigzanym z gospodarka
nieruchomos$ciami i procesem inwestycyjnym. Brak tego pojecia, jak wczes$niej wspomniano,
cho¢ nie uniemozliwit realizacji inwestycji przez 0soby dotad dziatajace w formule
kooperatywy, stanowi bariere na etapie ubiegania si¢ o finansowanie kredytowe w bankach czy

w dostepie do nieruchomosci gruntowych, W szczegolnosci nieruchomosci nalezgcych



do gminnego zasobu nieruchomosci. Kluczowe rozstrzygniecia, jakie sktadajg sie

na zaproponowang formute, wskazuja, ze:

w formule tej dziatajg osoby fizyczne (nie przedsigbiorstwa), co do zasady, w liczbie
minimum trzech?, ktére sa stronami umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy

spotki cywilnej zawartej zgodnie z wymaganiami okreslonymi ustawowo (art. 5),

dziatanie w formule kooperatywy mieszkaniowej prowadzi do zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych cztonkow kooperatywy, lub ich wlasnych lub przysposobionych
dzieci, oraz os6b z nimi zamieszkujacych, zatem sg to przedsiewzig¢cia inwestycyjne,
ktorych nastepstwem, co do zasady, nie bedzie obrot nieruchomoscia i zysk, ale stworzenie
miejsca do mieszkania i zycia (art. 4); warto jednak podkresli¢, ze cho¢ w ramach inwestycji
beda mogly powstawac rowniez inne niz mieszkania powierzchnie, gldwnie takie, ktore sa
bezposrednio zwigzane z domami/lokalami mieszkalnymi, jak np. miejsca garazowe,
komorki lokatorskie, generalnie jednak przepisy projektu ograniczajag wykorzystywanie

formuty kooperatyw do dziatalno$ci nastawionej na osiagni¢cie zysku;

w ramach dziatania w formule kooperatywy jest realizowana ,,inwestycja mieszkaniowa”,
przy czym przez to pojecie w kontekscie omawianej formutly rozumie si¢ realizowane przez
cztonkéw kooperatywy (dziatajacych w ramach stosownej umowy stanowiacej podstawe
wspotdzialania w formule kooperatywy mieszkaniowej) przedsigwzigcie inwestycyjno-
budowlane stuzgce zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cztonkoéw tej kooperatywy, lub
ich wlasnych lub przysposobionych dzieci, oraz os6b z nimi zamieszkujacych polegajace
na: [1] nabyciu nieruchomos$ci gruntowej i budowie co najmniej jednego budynku
wielorodzinnego lub [2] nabyciu nieruchomosci gruntowej i budowie zespotu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych lub [3] nabyciu nieruchomosci gruntowej zabudowanej co
najmniej jednym budynkiem i przeprowadzeniu w tym budynku robo6t budowlanych
[ostatnia opcja moze by¢ szczegdlnie istotna w przypadku potrzeby dokonania remontow

lub przebud6w np. na obszarze rewitalizacji (art. 2)].

Odnoszac si¢ do drugiej (i czeSciowo trzeciej) podniesionej kwestii, w wyniku uwag

zgloszonych na etapie prac Statego Komitetu Rady Ministrow, projekt ustawy zostat w tym

przedmiocie uzupetiony o rozwigzanie, ktore ma wzmocni¢ prodemograficzny i prorodzinny

2 Warunek dotyczacy minimalnej liczby oséb dzialajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej nie jest

stosowany w przypadku, gdy zmniejszenie liczby osob wspotpracujacych do dwoch w toku dziatania w tej formule

jest spowodowane $miercia cztonka kooperatywy.
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charakter instrumentu. Rozwigzanie to polega na rozszerzeniu regulacji, zgodnie z ktorg
inwestycje mieszkaniowe sa podejmowane w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
cztonkow kooperatywy mieszkaniowej/spotdzielni mieszkaniowej i 0s6b z nimi
zamieszkujgcych, o dopuszczenie mozliwosci realizacji inwestycji rOwniez na rzecz wlasnego
lub przysposobionego dziecka. Umozliwi to m.in. realizacje¢ inwestycji przez rodzicéw

W oczekiwaniu np. na pelnoletno$¢ dziecka lub zakonczenie przez nie edukacji.

Odnoszac si¢ do trzeciej podniesionej kwestil, projekt nie wyklucza przy tym mozliwosci
taczenia w ramach jednej inwestycji rdéznych typow przedsiewzigé ani ujmowania jako
elementu inwestycji nabycia nieruchomosci na potrzeby realizacji robdt budowlanych
wpisujacych sie w pojecie tej inwestycji przed zawarciem umowy stanowigcej podstawe
wspotdziatania cztonkow kooperatywy mieszkaniowej, pod warunkiem ze nabywca stanie si¢
strong tej umowy (art. 2). Warunek ten jest jednym z rozwigzan ograniczajacych ewentualne

ryzyko wykorzystania regulacji przez podmioty dziatajace komercyjnie.

W wyniku dziatania w formule kooperatywy w drugim przypadku (art. 2 ust. 1 pkt 2) powinny
powstac tacznie co najmniej trzy lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne, w
ktorych nie wyodrgbniono lokalu. W kontekscie trzeciego przypadku (art. 2 ust. 1 pkt 3) nalezy
natomiast zauwazy¢, ze jest mozliwe zaréwno nabycie nieruchomosci zabudowanej co
najmniej jednym budynkiem wielorodzinnym, jak i jednorodzinnymi. Po zakonczeniu robot
budowlanych powinny si¢ na zakupionej nieruchomosci znajdowac¢ gcznie co najmniej trzy
lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrgbniono lokalu.
Dopuszczalne sa przy tym formy mieszane (np. budynek mieszkalny jednorodzinny z dwoma
lokalami mieszkalnymi i budynek mieszkalny jednorodzinny, w ktérym nie wyodrgbniono

lokalu).

W art. 2 ust. 3 w celu uporzadkowania terminologii stosowanej w ustawie wskazano, ze przez
cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej rozumie si¢ strony umowy kooperatywy mieszkaniowe;j
albo strony umowy spotki cywilnej, ktore okreslaja zasady wspotdziatania cztonkow
kooperatywy w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej. Warto podkresli¢, ze poniewaz
ustawa nie ustanawia nowej kategorii osoby prawnej, ktérej cecha bytoby np. cztonkostwo,
sformulowanie ,,cztonek kooperatywy” wprowadzone =zostalo jako upraszczajace i

porzadkujace tres¢ projektu.

W ww. ustepie w celu wyeliminowania ewentualnych watpliwosci interpretacyjnych okreslono

rowniez, ze przez sprzedaz budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym nie
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wyodrebniono lokalu, rozumie si¢ przeniesienie na nabywcg¢ wtlasnosci nieruchomosci

gruntowej wraz z tym budynkiem.

Aby nie wystgpil problem z jednoznacznym wskazaniem momentu zakonczenia inwestycji
mieszkaniowej, doprecyzowano ponadto, jak nalezy rozumie¢ to pojecie (art. 3). Zakonczenie
inwestycji w rozumieniu projektowanej ustawy nastepuje w dniu, w ktorym mozna przystgpi¢
do uzytkowania ostatniego budynku mieszkalnego objetego inwestycja mieszkaniowa
(w przypadku budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub budynku/budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych), lub w dniu zakonczenia robot budowlanych wskazanym
w protokole odbioru koncowego dotyczacym odbioru ostatnich robot budowlanych,
po zakonczeniu ktorych beda uzytkowane lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne

jednorodzinne (w przypadku prowadzenia np. remontu).

Niekomercyjny charakter dziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej w przypadku
pozyskiwania nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci gwarantuje nie tylko istota tej
formuty, w tym cel wspoétdziatania (tj. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkow
kooperatywy, wzglednie ich dzieci, i 0s0b z nimi zamieszkujacych), ograniczenie mozliwosci
korzystania z formuty do o0sob fizycznych, regulacje dotyczace wyodrgbniania, ograniczenia
skali inwestycji oraz zbywanie tych nieruchomos$ci, W przypadku wygranej cztonkoéw
kooperatywy mieszkaniowej w przetargu, na rzecz wszystkich cztonkéw danej kooperatywy,
ale rowniez rozwigzania wprowadzajace mozliwos$¢ korzystania przez gminy z prawa odkupu
w przypadku naruszenia przez cztonkow kooperatywy np. celu mieszkaniowego inwestycji lub
uzgodnien odnosnie do skali inwestycji albo prawa pierwokupu w sytuacji sprzedazy
nieruchomosci lub utworzonego zasobu mieszkaniowego w okreslonym ustawowo okresie czy
ograniczenia zwigzane z mozliwo$cig uzyskania bonifikaty od ceny nieruchomosci nabytej od
gminy. Nie nalezy réwniez zapominaé, ze to gmina, bioragc pod uwage potencjalne
przeznaczenie nieruchomosci, bedzie decydowata, w jakim trybie ma zosta¢ zbyta
nieruchomos¢, ktorej jest wlascicielem, aby zrealizowane zostaly zasady racjonalnej
gospodarki zasobami gminy i chronione byly interesy wspdlnoty samorzadowej. Mozna
zaktada¢, ze pod inwestycje oddolnego budownictwa mieszkaniowego moga by¢ zatem
kierowane nieruchomosci o szczegOlnej charakterystyce, np. 0 ograniczonej powierzchni,
nieatrakcyjnym dla podmiotoéw prowadzacych dzialalno§¢ deweloperska polozeniu,
utrudniajacej wykorzystanie przez gming do realizacji innych zadan wtasnych. Warto roéwniez

podkresli¢, ze gminy, zbywajac grunty na rzecz cztonkéw kooperatyw lub spotdzielni, beda je



zbywaty w okreslonym ustawowo celu. Beda to zatem, zgodnie z celem ustawy, nieruchomosci
przeznaczone na cele, co do zasady, wylacznie mieszkaniowe, co moze wynika¢ np. z ustalen

planu miejscowego.

Podstawowym przesadzeniem dotyczgcym prowadzenia dzialalnosci w formule kooperatywy
mieszkaniowej jest to, ze cztonkowie kooperatywy wspotdziatajag w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej (art. 4). W projekcie wskazano dwie mozliwosci, z jakich moze skorzysta¢
grupa osob zainteresowanych dziataniem w tej formule. Dziatalno$¢ taka moze byc
zainicjowana i prowadzona na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy

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

Pierwsze z tych rozwigzan pozwala na bardzo elastyczne ustalanie zasad wspotpracy migdzy
czlonkami kooperatywy. Drugie rozwigzanie jest zakorzenione w przepisach ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360). Mimo ze przepisy o spoice
cywilnej maja, co do zasady, charakter dyspozytywny (tj. s3 normami wzglednie stosowanymi,
moga by¢ zatem wyltgczane lub ograniczane w umowie), w niektérych aspektach dziatania
czlonkow kooperatywy beda determinowane przez specyfike prowadzenia dziatalnosci w
formie regulowanej tymi przepisami. Charakter norm bezwzglednie obowigzujacych maja w
zakresie spotek cywilnych przepisy dotyczace odpowiedzialno$ci solidarnej, wspdtwiasnosci
facznej, rozwigzania spotki przez sad oraz, czgsciowo, wypowiedzenia udziatu (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 listopada 1998 r., sygn. akt | CKN 879/97). Wybér wspomnianych form
dziatania osob zainteresowanych zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wlasnym wysitkiem
(zamiast np. struktur, ktorym przyznana zostala osobowo$¢ prawna) stanowi ponadto
odpowiedz na potrzeby zglaszane przez samych interesariuszy, upatrujagcych w formule
kooperatywy formy elastycznej, otwartej na indywidualne potrzeby 1 mozliwosci finansowo-

organizacyjne przysztych wiascicieli zasobu mieszkaniowego.

Umoweg okreslajaca zasady wspotdziatania cztonkow kooperatywy mieszkaniowej zawiera si¢
miedzy co najmniej trzema stronami [warunek ten nie dotyczy sytuacji, w ktorej w okresie
trwania umowy liczba stron zmniejszy si¢ do dwoch w wyniku $mierci jednej ze stron
(art. 5, art. 9)]. Strong umowy bez wzgledu na jej rodzaj moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.
Mozliwo$¢ dziatania w formule kooperatywy mieszkaniowej na gruncie projektowanej ustawy
1 status cztonka kooperatywy mieszkaniowej dotyczy wytacznie osob fizycznych bedacych

stronami obowigzujacej umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki cywilne;.



Kierujac si¢ tym, ze okoliczno$ci inicjowania dziatan w formule kooperatywy mieszkaniowej
moga si¢ rozni¢ w zaleznosci od przypadku, w projekcie ustawy okreslono jedynie podstawowe
elementy, jakie powinny zosta¢ ustalone mi¢dzy czlonkami kooperatywy mieszkaniowej W
umowie kooperatywy mieszkaniowej w kontekscie takiej formuty (art. 6). Rozwigzanie to ma
pozwoli¢ na jak najwickszg elastyczno$¢ w zakresie ksztaltowania warunkéw wspolpracy
miedzy cztonkami kooperatywy, zapewniajac jednak niezbgdny zakres bezpieczenstwa w
stosunkach migdzy nimi. Po pierwsze, w umowie tej, poza elementami niezb¢dnymi z uwagi
na charakter dokumentu, jakim jest umowa [np. wskazaniem stron umowy, a zatem w
omawianym przypadku osob fizycznych wchodzacych w sktad grupy dziatajacej w formule
kooperatywy (minimum trzech)], jest konieczne wskazanie przedmiotu inwestycji
mieszkaniowej (rodzaje inwestycji zostaty wymienione w projektowanym art. 2 ust. 1 pkt 1-3)
oraz planowanej liczby lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w
ktérych nie wyodrgbniono lokalu (jak jednak wcze$niej wspomniano, projektowana ustawa nie
wprowadza obowigzku, aby inwestycja byty objete oba typy zasoboéw jednocze$nie). Ponadto
do decyzji cztonkow kooperatywy mieszkaniowej pozostawiono takie kwestie, jak: czas
trwania umowy, zasady finansowania inwestycji (np. udzial wktadow witasnych i $rodkow z
kredytu, terminarz wptat, finansowania pozyskania nieruchomosci gruntowej), Sposob
prowadzenia spraw i podejmowania decyzji (czy potrzebny jest konsensus, czy decyzje bgda
podejmowane wigkszoscig gtosow), zasady reprezentacji (co jest istotne przy zawieraniu umow
oraz udziale w postegpowaniu administracyjnym, np. przy ubieganiu si¢ o pozwolenie na
budowg), zasady rozwigzania umowy, zasady rozliczenia inwestycji (w tym w kontekscie
nieruchomos$ci nabytej przed zawigzaniem wspolpracy, a przeznaczonej pod roboty
budowlane) oraz zasady dotyczace zmian sktadu osobowego (z zastrzezeniem, ze liczba stron
umowy nie moze by¢, poza przypadkiem $mierci cztonka, mniejsza niz trzy). Nalezy przy tym
uwzgledni¢ sytuacje, gdy realizacja inwestycji si¢ nie powiedzie. Podobnie jak w przypadku
wspotdzialania na podstawie umowy spolki cywilnej przyjeto, ze odpowiedzialnos$¢ cztonkow
kooperatywy dziatajacych na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej bedzie
odpowiedzialnoscig solidarng. Przyczyni si¢ to do zwigkszenia bezpieczenstwa prawnego i
ekonomicznego 0sob wspoétdziatajacych w formule kooperatywy oraz podmiotow trzecich

wchodzacych w relacje prawne z cztlonkami kooperatywy.

Poza przesadzeniem dotyczacym odpowiedzialno$ci solidarnej projekt zawiera rowniez inne
przepisy zapewniajagce minimalny, ale niezbedny zakres bezpieczenstwa prawnego

I ekonomicznego nie tylko cztonkom kooperatywy (odnosi si¢ to m.in. do zasad finansowania
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i rozliczania inwestycji mieszkaniowej, w tym w kontekscie dopuszczanej przez projektowang
ustawe mozliwosci modyfikacji zasady pokrywania wydatkéw za posrednictwem rachunku
powierniczego), ale takze podmiotom zewn¢trznym wchodzgcym w relacje prawne z 0sobami
dziatajagcymi w formule kooperatywy. W tym celu projekt, poza obowigzkiem uregulowania w
umowie kooperatywy mieszkaniowej zasad dotyczacych zaciggania zobowigzan, reprezentacji
itp., wprowadza rowniez np. obowiazek zawarcia umowy stanowigcej podstawe wspotdziatania
(zaréwno umowy kooperatywy mieszkaniowej, jak i umowy spotki cywilnej) w formie aktu
notarialnego. Takie przesadzenie zapewni okreslony poziom publicznej i fachowej kontroli nad
wspomnianym dokumentem, przyczyniajgc si¢ do eliminowania postanowien niezgodnych z
przepisami prawa i ukierunkowanych na dziatania stwarzajace ryzyko naruszenia wynikajacych
ze wspotpracy praw niektorych cztonkoéw lub oséb trzecich. Nie nalezy bowiem zapominag, ze
rolg notariusza, jako osoby zaufania publicznego, jest m.in. czuwanie nad zgodnoscia z prawem
czynno$ci zawieranej mi¢dzy stronami oraz nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych
interesOw stron oraz innych o0sob, dla ktérych czynnos¢ ta moze spowodowac skutki prawne, a
takze udzielanie stronom niezbgdnych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci
notarialnej. Notariusz moze tym samym prewencyjnie zweryfikowaé¢ zgodno$¢ umowy z
prawem powszechnie obowigzujacym oraz doradzi¢ jej przysztym stronom, czy dobrze
zabezpiecza ona ich stuszne interesy i czy nie przyniesie im ona szkody lub czy nie pokrzywdzi

wierzycieli®,

Osoby fizyczne moga dziata¢ w formule kooperatywy mieszkaniowej rowniez na podstawie
umowy spolki cywilnej, o ile spelnia ona wymogi okreslone w projektowanej ustawie (art. 7).
Jest to mozliwe w przypadku, gdy poza wymogami ogolnymi dla wspotdziatania w formule

kooperatywy tacznie zostang spetnione nastepujgce warunki:

— wspolnym celem gospodarczym stron umowy spotki jest realizacja inwestycji

mieszkaniowej w rozumieniu projektowanej ustawy,

— umowa spotki zawiera postanowienia dotyczace przedmiotu inwestycji mieszkaniowej,
planowanej liczby lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,
w ktorych nie wyodrgbniono lokalu (jak juz wspomniano, projektowana ustawa nie

wprowadza obowigzku, aby inwestycja byly objete oba typy zasoboéw jednoczesnie), oraz

3 Na takg role notariusza zwracala rowniez uwage Rada Legislacyjna, przedstawiajac opinie do jednej
z wezesniejszych wersji projektu.
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wielko$ci udziatow stron w majatku wspolnym w przypadku rozwigzania spotki; umowa
spotki powinna zawiera¢ rdéwniez inne postanowienia, ktoére gwarantuja zgodne
Z przepisami prawa i interesami stron uksztalttowanie wspotpracy oraz bezpieczenstwo
W obrocie prawnym (jak wspomniano, wigkszo$¢ przepisow Kodeksu cywilnego
W przedmiocie spotki ma charakter dyspozytywny, w zwigzku z tym strony moga
uksztattowaé wzajemne relacje stosownie do potrzeb i mozliwosci, w wielu przypadkach

réwniez w sposob odmienny od norm kodeksowych),
— nazwa zawiera okreslenie ,,kooperatywa mieszkaniowa”.

Nie nalezy zapominaé, ze zmiana skladu osobowego w spotce cywilnej jest dokonywana
w drodze zmiany umowy spoftki (przy zachowaniu warunku przyjetego w formule kooperatywy
dotyczacego minimalnej liczby stron umowy i wyjatku zwigzanego ze $miercig strony). Strony
w umowie moga jednak, przyktadowo, uregulowa¢ zasady wstepowania i wystepowania ze
spotki lub przesadzi¢, zgodnie z dyspozycja art. 872 Kodeksu cywilnego, sytuacje
spadkobiercow zmartego wspodlnika. Szczegolnie istotne jest uregulowanie w postanowieniach
umowy rowniez kwestii rozliczenia migdzy stronami w przypadku rozwigzania spotki. Dotyczy
to rowniez dtugéw w obrocie z osobami trzecimi. Powinny by¢ one pokrywane z majatku
wspolnego w pierwszej kolejnosci. W przeciwnym razie grozi to ryzykiem, ze wierzyciele beda
wystepowaé z roszczeniami wobec dotychczasowych wspélnikow o najlepszej sytuacii

finansowe;j.

Pomimo zalet wspoétdziatania na podstawie umowy spotki cywilnej (w tym tych wynikajacych
z wieloletniej obecnosci tej umowy w obrocie prawnym, a zatem jej rozpoznania w procesie
stosowania prawa) istota koncepcji kooperatywy mieszkaniowej jako ruchu oddolnego,
tworzonego przez osoby zainteresowane zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych w sposab,
ktory umozliwi realizacje indywidualnych celdéw mieszkaniowych przy zachowaniu réwniez
innych, nierzadko réwnie istotnych, celow (projekt architektoniczny dostosowany do potrzeb,
wplyw na dobor sgsiadow itp.), juz od czasu zaistnienia tej koncepcji w obrocie rynkowym
przemawia za jak najwigkszg elastycznoscia zasad wspolpracy 1 maksymalnym
odformalizowaniem procesu pozyskiwania mieszkania. Jest to istotne zwtaszcza w sytuacjach
wymagajacych indywidualnego (ograniczonego do konkretnego przypadku) podejscia z uwagi
np. na posiadane przez cztonkdéw kooperatywy aktywa (w tym aktywa finansowe), mozliwosci
zaangazowania si¢ we wspotprace 1 wniesienia roznych form szeroko rozumianego wktadu w

inwestycje. Z tego wzgledu jest zasadne uwzglednienie w projekcie takiej umowy, ktora bedzie
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mogla by¢ adaptowana nawet do takich niszowych, bardzo indywidualnie sparametryzowanych

przypadkéw wspolpracy.

Jak wczesniej wspomniano, intencjg projektodawcy nie jest powotanie nowego bytu
organizacyjnego, a jedynie okreslenie ram prawnych wspoétdziatania osob fizycznych w celu
samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Kooperatywa mieszkaniowa jest
tu postrzegana w kategoriach stosunku obligacyjnego, a nie okre$lonej organizacji cztonkow
lub jednostki organizacyjnej. Projektowana regulacja nie przyznaje w zwigzku z tym
kooperatywie osobowosci prawnej ani zdolnosci prawnej, upatrujagc podmiotu praw
i obowigzkoéw w poszczegbdlnych cztonkach kooperatywy (w projekcie nie zawarto przepisu,
ktory stanowi o przyznaniu kooperatywie osobowos$ci lub zdolnosci prawnej). Przez pojecie
kooperatywy mieszkaniowej rozumie si¢ tym samym grupe osoéb fizycznych, ktore
na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki cywilnej podejmujg si¢
dziatania/§wiadczenia we wspdlnym celu gospodarczym. W stosunkach zewnetrznych
wystepuja wiec de facto cztonkowie kooperatywy (osoby fizyczne bgdace stronami umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo stronami umowy spotki cywilnej), a nie kooperatywa jako
zrzeszenie obdarzone przymiotem zdolnosci prawnej bez wzgledu na to, czy podstawa tego
dziatania/§wiadczenia jest umowa kooperatywy mieszkaniowej czy umowa spotki cywilnej.
Oznacza to réwniez, ze kooperatywa nie bedzie przedsigbiorcag w rozumieniu art. 4 ustawy
z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow (Dz. U. z 2021 r. poz. 162, z p6zn. zm.).
Przedsiebiorcami bedg cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej w zakresie wykonywanej

przez nich dziatalno$ci gospodarczej.

Cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej nie beda jednak przedsigbiorcami tylko z tego tytutu,
ze zawarli umowe kooperatywy mieszkaniowej albo umowe spotki cywilnej dziatajacej w celu
gospodarczym motywowanym ta formuta. Umowy zawierane przez cztonka kooperatywy w
ramach dziatania w formule kooperatywy (np. dotyczace finansowania inwestycji
mieszkaniowej, zakupu materiatow budowlanych itd.) nie beda zawierane w zwiagzku z
ewentualnie prowadzong przez niego dziatalnoscig gospodarczg czy zawodowsg pozostajgca
poza ta formuta. Oznacza to, ze cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej dziatajacy w ramach
tej formuty beda spehiali przestanki definicji konsumenta w rozumieniu art. 22! Kodeksu
cywilnego, do umow przez nich zawieranych nalezy zatem stosowaé przepisy konsumenckie,

jezeli drugg strong takiej umowy bedzie przedsiebiorca.
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Rozwigzaniem, ktore obok wskazanych wczes$niej rozwigzan ma przyczyni¢ si¢
do zabezpieczenia interesow stron umowy w réznych przypadkach obrotu, jest réwniez
obowigzek dolaczania do umowy stanowigcej podstawe wspotdziatania cztonkow kooperatywy
mieszkaniowej oswiadczen potwierdzajacych, ze strony maja $§wiadomos$¢, ze do tej umowy
nie bedg mialy zastosowania instrumenty ochrony przewidziane w przepisach ustawy z dnia 20
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym [(Dz. U. poz. 1177); art. 8]. Jest to przy tym jedno z
kolejnych rozwigzan majacych na celu przeciwdzialanie ewentualnemu ryzyku komercyjnego
wykorzystania formuty kooperatywy mieszkaniowej, w tym angazowania si¢ w dzialania
cztonkéw kooperatyw podmiotow profesjonalnych w celu obchodzenia w ramach prowadzone;j
dziatalno$ci gospodarczej przepisdbw ww. ustawy. Teoretycznie bowiem mozna wskazac
ryzyko, ze kooperatywy mieszkaniowe b¢dg w praktyce ,,zaktadane” przez deweloperow, zas
cztonkowie kooperatywy nie beda wodwczas chronieni przez takie instrumenty jak
obowigzkowe rachunki powiernicze oraz Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Warto jednak
zauwazy¢, ze ww. ryzyko nie jest zwigzane z wejSciem w zycie niniejszej ustawy, gdyz
wystepuje rOwniez w obecnym stanie prawnym, a jednak — z informacji posiadanych przez
projektodawce — nie odnotowano tego typu przypadkow obchodzenia przepisow regulujacych
dziatalnos¢ deweloperska. Dlatego, po analizach, zrezygnowano np. z wprowadzania
przepisOw karnych, za$ zaproponowany przepis nawigzuje do uregulowan art. 28 ww. ustawy.
Osoby zainteresowane rozpoczeciem wspotpracy w formule kooperatywy mieszkaniowej beda
miaty dzigki temu dodatkowa mozliwos¢ przeanalizowania warunkow tej wspotpracy w relacji
do mozliwosci, jakie oferuje tzw. ustawa deweloperska. B¢da miaty w zwigzku z tym wieksza
$wiadomos$¢ skutkow, z jakimi wigze si¢ przystapienie do wspotdziatania w kooperatywie, oraz

mozliwo$ci zabezpieczenia swoich interesow.

W projekcie znalazty si¢ takze propozycje regulacji skutkujacych wlaczeniem formuty
kooperatywy mieszkaniowej do porzadku pojeciowego innych ustaw. W kontekscie ustawy
Z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485) cztonkéw kooperatywy
mieszkaniowej nalezy traktowac jako ,,interesariuszy”, a zatem wiaczaé w procesy partycypacji
spotecznej (art. 34). Uregulowanie to jest zwigzane ze wskazywang w Krajowej Polityce

Miejskiej* rola innowacyjnych form zaspokajania celéow mieszkaniowych, w tym w formule

4 Uchwata nr 198 Rady Ministréw z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przyjecia Krajowej Polityki Migjskiej
(M.P. poz. 1235).
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kooperatywy mieszkaniowej, na obszarach zdegradowanych, na ktérych planuje si¢ odnowg.
Specjalisci wskazuja szereg korzysci, jakie moze przynies¢ realizacja inwestycji w tej formule.
Podkreslenia wymagaja przede wszystkim korzySci spoteczne zwigzane z tworzeniem
zaangazowanej wspOlnoty sasiedzkiej, ktora powstaje na dtugo przed zamieszkaniem w danym
miejscu. Skutkiem tego jest wzrost poczucia bezpieczenstwa w miejscach, gdzie mieszkaja
osoby tworzace aktywna spotecznos¢ lokalng. Dodatkowo, jako ze cztonkowie kooperatywy
nie realizuja masowych inwestycji mieszkaniowych, moga, we wspotpracy z architektem,
zagospodarowac¢ dziatki nieatrakcyjne dla deweloperow (zbyt mate, o nieregularnym ksztatcie)
— stad z takich przedsi¢wzie¢ ptyna tez korzysci przestrzenne. Istnieje ponadto mozliwo$¢, aby
cztonkowie kooperatywy dokonywali interwencji w istniejacych obiektach — np. realizujac
remont budynkoéw mieszkalnych lub dostosowujac do funkcji mieszkaniowej obiekty, ktore

petnily inne role (np. nieuzywane obiekty przemystowe, koszary itp.).

Zgodnie z proponowanymi przepisami niezwlocznie po zakonczeniu inwestycji mieszkaniowe;j
przez czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej nast¢puje wyodrgbnienie lokali (art. 11).
Wyodrebnienia dokonuje si¢ na zasadach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. z 2021 1. poz. 1048). Najczestszym sposobem wyodrebnienia bedzie w tym przypadku
zawarcie w formie aktu notarialnego umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu. Nalezy
w tym kontekscie przypomnie¢, ze do powstania tej whasnosci jest niezbgdny wpis do ksiegi
wieczystej. W ten sposob, w zwigzku z osiggnieciem celu dziatania w formule kooperatywy,
po zakonczeniu robot budowlanych, ktorych przedmiotem jest budynek mieszkalny
wielorodzinny, dotychczasowi cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej staja si¢ cztonkami
wspolnoty mieszkaniowej jako wlasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych. Po
zakonczeniu inwestycji mieszkaniowej dotyczacej budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
w celu zniesienia wspotwlasno$ci dokonuje si¢ natomiast podziatu nieruchomosci polegajacego
na wydzieleniu dla poszczegolnych wspotwiascicieli budynkow wraz z dziatkami gruntu
(zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami nastepuje to na wspolny wniosek
wspotwiascicieli). W przypadku inwestycji, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 i 3, mozliwe
jest zardbwno wyodrebnienie lokali (w przypadku budynku dla dwoch lub wigcej gospodarstw
domowych), jak i dokonanie podziatu w celu wyodrebnienia dziatki zabudowanej budynkiem

mieszkalnym jednorodzinnym.

Ze wzgledu na szczegdlng warto$¢, jaka oddolne inicjatywy mieszkaniowe mogg wnies¢

w zagospodarowanie przestrzeni w gminach, szerzej przestawiong w innych czeSciach tego

14



dokumentu oraz w OSR, w projekcie zawarto ponadto zasady zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych w ramach oddolnych inicjatyw mieszkaniowych. O nieruchomosci
te w ramach przetargu beda si¢ moglty w zwigzku z tym ubiega¢ wylgcznie grupy 0sob, ktérych
umownym lub statutowym celem dziatania jest samodzielne zaspokajanie szeroko rozumianych
wilasnych potrzeb mieszkaniowych, tj. potrzeb mieszkaniowych 0s6b bedacych cztonkami
grupy (ich dzieci) i os6b z nimi zamieszkujacych (art. 13). Obok cztonkéw kooperatyw
mieszkaniowych o nabycie nieruchomos$ci beda mogly si¢ stara¢ nowe spoldzielnie
mieszkaniowe (definicja inwestycji mieszkaniowej w ich przypadku odpowiada definicji
inwestycji mieszkaniowej stosowanej w przypadku cztonkow kooperatywy mieszkaniowej).
Wydaje si¢, ze formuta kooperatywy moze si¢ sprawdzi¢ w przypadku realizacji inwestycji
mieszkaniowych przez mniejszg liczbg oséb, ktore w ramach tej formuly moga osobiscie
uczestniczy¢ w podejmowaniu decyzji dotyczacych projektu oraz realizacji przedsigwzigcia. W
przypadku wickszej liczby osob (powyzej 10) bardziej efektywng forma organizacyjng moze
okazac si¢ spotdzielnia mieszkaniowa. Z tego wzgledu nalezy wspiera¢ obie formuly rozwijania
oddolnego budownictwa mieszkaniowego (tj. kooperatywy mieszkaniowe oraz dziatania

nowych spétdzielni mieszkaniowych).

W projekcie uregulowano ponadto przestanki, jakie powinny zostaé¢ spetnione, aby dana —
konkretna — grupa 0s6b (tj. cztonkowie danej kooperatywy mieszkaniowej albo konkretna
spotdzielnia mieszkaniowa) mogta ubiega¢ si¢ o nabycie nieruchomosci od gminy. Sktadajac
ofertg, cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej muszg dziata¢é w ramach umowy okreslajace;j
zasady wspoldziatania czlonkéw tej kooperatywy. Przesadzenie to ma na celu m.in.
eliminowanie ryzyka dziatania osoby bedacej cztonkiem kooperatywy mieszkaniowej
W przetargu poza ta formuta, np. w celu nabycia nieruchomo$ci wylacznie we wilasnym
interesie. Drugim wymogiem dla cztonkow kooperatywy jest nieposiadanie prawa wiasnosci
do innej nieruchomosci wykorzystywanej juz przez t¢ kooperatywe W ramach inwestycji
mieszkaniowej w rozumieniu projektowanej ustawy. Cel dziatania gmin w systemie, jakim jest
wsparcie oddolnego budownictwa mieszkaniowego, powinien by¢ bowiem, w ocenie
projektodawcy, realizowany w pierwszej kolejnosci wskutek przeznaczania nieruchomosci
na dziatania tych 0sob lub podmiotéw, ktore mierza si¢ z problemem braku nieruchomosci pod
inwestycje. W te¢ intencje wpisujg si¢ roOwniez wymagania stawiane [p0Szczegolnym
spotdzielniom mieszkaniowym. Wymogi dla udzialu w ich przypadku stuza przy tym

zapewnieniu, aby faktycznie realizowany byl przy§wiecajacy dziataniom gminy na gruncie
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projektowanych przepisow cel wspierania oddolnych inicjatyw mieszkaniowych, a zatem
inwestycji mieszkaniowych podejmowanych przez grupy, ktére organizuja si¢ dopiero w celu
realizacji tych inwestycji, aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe osob wspoéldziatajacych
w danej grupie. W tym konteks$cie nalezy przypomnie¢, ze kooperatywy mieszkaniowej nie
cechuje osobowo$¢ prawna. Wspotpraca miedzy osobami fizycznymi jest nawigzywana
na podstawie umowy w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej na potrzeby
wspotdziatajacych 1 po realizacji tego celu ulega zakonczeniu. Innymi stowy, nie jest
przyczynkiem do zainicjowania regularnej dziatalno$ci, tym bardziej regularnej dziatalnosci
zarobkowej 0 zorganizowanym charakterze. Ceche organizowania si¢ w celu zaspokojenia
potrzeb swoich cztonkow przypisa¢ mozna rowniez nowej spotdzielni mieszkaniowej, a zatem
spotdzielni podejmujacej si¢ dopiero pierwszej inwestycji mieszkaniowej. Nie nalezy jednak
zapominac, ze spotdzielnia jest osobg prawng 1 prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza. Realizacja
inwestycji nie skutkuje zakonczeniem jej dziatalnosci. Moze podejmowac przez lata kolejne
inwestycje i inne dopuszczone prawem dziatania na rzecz swoich cztonkow (w tym kolejnych
cztonkoéw). Regulacja ma natomiast wspiera¢ oddolne zorganizowanie si¢ w celu realizacji
inwestycji mieszkaniowej — w omawianym przypadku w formie spotdzielni, aby zwigkszy¢
udzial spotdzielni w rynku mieszkaniowym, a nie stanowi¢ zZrddto uprzywilejowania tych

podmiotoéw w praktyce rynkowej.

W kontekscie mozliwosci ubiegania si¢ o nabycie nieruchomos$ci przez nowe spotdzielnie
mieszkaniowe nalezy ponadto przypomniec¢, ze kwestie zwigzane z zaktadaniem spotdzielni, w
tym spoldzielni mieszkaniowych, uregulowane zostaly przepisami ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648), zwanej dalej ,,u.p.s.”. Zgodnie z art.
6 8§ 2 up.s. liczba zalozycieli spoldzielni nie moze by¢é mniejsza od dziesigciu, jezeli
zatozycielami sg osoby fizyczne. Osoby zamierzajagce zatozy¢ spodtdzielni¢ (zatozyciele)
uchwalajg statut spotdzielni (wymagana jest forma pisemna), potwierdzajac jego przyjecie
przez ztozenie pod nim swoich podpiséw, oraz dokonujg wyboru organoéw spoétdzielni, ktorych
wybor nalezy w mysl statutu do kompetencji walnego zgromadzenia lub komisji organizacyjnej
w sktadzie co najmniej trzech 0s6b (art. 6 § 1 u.p.s.). Zatozyciele spotdzielni powinni znac i
dobrze rozumie¢ tres¢ przygotowanego statutu, bowiem na zebraniu zatozycielskim, statut
przyjety przez uchwale musza podpisa¢ wszyscy cztonkowie zalozyciele spdtdzielni. Statut
powinien okresla¢ podstawowe informacje dotyczace dziatalno$ci nowo zaktadanej spotdzielni,
m.in. oznaczenie nazwy z dodatkiem ,,spotdzielnia” lub ,,spotdzielczy” i jej siedziby, przedmiot

dziatalnos$ci spétdzielni, prawa i obowigzki cztonkOw, zasady zwolywania walnych
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zgromadzen, obradowania na nich 1 podejmowania uchwal, zasady i tryb wyboru oraz
odwotywania cztonkéw organdw spoétdzielni. Stosownie do art. 7 u.p.s. spotdzielnia podlega
obowigzkowi wpisu do Krajowego Rejestru Sagdowego. Wniosek 0 wpis do rejestru powinien
by¢ ztozony nie p6zniej niz w terminie 7 dni od dnia zdarzenia uzasadniajagcego dokonanie
wpisu. Z chwilg wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego nabywa ona
0sobowos$¢ prawng (art. 11 § 1 u.p.s.). W postanowieniu z dnia 3 grudnia 1999 r. (sygn. akt |
CKN 261/98) Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze spotdzielnia nie istnieje ani przed uzyskaniem
wpisu do rejestru, ani po wykresleniu jej z rejestru, a co za tym idzie, w obu tych sytuacjach
nie moze ona uczestniczy¢ w obrocie jako podmiot wyposazony w zdolno$¢ prawng, tzn.
zdolno$¢ bycia podmiotem praw i obowigzkéw z zakresu prawa cywilnego, a zatem
spotdzielnia moze podjaé dziatalno$¢ gospodarcza dopiero po uzyskaniu wpisu do rejestru

przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Wspdlnym dla obu formut dziatan promieszkaniowych warunkiem przystapienia do przetargu
jest zlozenie oswiadczenia, zgodnie z ktorym ewentualne nabycie nieruchomosci bedzie
nastgpowato w ramach inwestycji mieszkaniowej obejmujacej lokale mieszkalne i budynki
mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu, w liczbie nie wigkszej niz
wskazana w ofercie danego nabywcy. Jest to kolejne rozwigzanie, ktore ma zapobiegaé
komercyjnemu wykorzystaniu projektowanych rozwigzan, w tym w celu obchodzenia
przepisow regulujacych stosunki prawne miedzy nabywcami mieszkan a podmiotami
profesjonalnymi. Wzmocnienie powigzania inwestycji mieszkaniowej z celem wspoétdzialania
na rzecz zaspokojenia szeroko rozumianych wtasnych potrzeb mieszkaniowych przyczyni si¢
tym samym roéwniez do ochrony celu dzialania gminy w systemie, a zatem tworzenia

przyjaznego otoczenia dla oddolnych inicjatyw mieszkaniowych.

Przywolane przepisy (wraz z przepisami powiazanymi, jak przepis wprowadzajacy mozliwos¢
wykonania prawa odkupu z tytulu objecia inwestycja wigkszej niz wskazana w umowie zbycia
nieruchomos$ci gminnej liczby lokali/budynkéw czy przepis wytaczajacy w takim przypadku
mozliwo$¢ zastosowania bonifikaty) skutkujg ograniczeniem liczby lokali/budynkow bez
wyodrgbnionego lokalu do potrzeb wynikajacych ze wspolpracy w ramach grupy (na etapie
ubiegania si¢ o nieruchomos$¢) oraz ze wspoOtpracy z gming. Innymi stowy, maja na celu
ograniczenie ryzyka wykorzystania nieruchomos$ci nabywanej od gminy do tworzenia
wigkszego zasobu mieszkaniowego niz wynika to z wlasnych potrzeb mieszkaniowych

cztonkéw grupy, a zatem np. tworzenia dodatkowego zasobu mieszkaniowego z
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przeznaczeniem na cele komercyjne (przy zastrzezeniu, ze gminie przystuguje prawo
pierwokupu lokalu/budynku bez wyodrgbnionego lokalu w przypadku przeznaczenia go do
zbycia).

Projektowane przepisy wskazujg wprost, jaka maksymalna liczba lokali/budynkow bez
wyodrgbnionego lokalu moze by¢ objeta inwestycja mieszkaniowa. W przypadku kooperantow
bedzie ona, na etapie sktadania oferty, a potem podpisywania umowy zbycia nieruchomosci
gminnej, nie wigksza niz suma liczby stron umowy stanowigcej podstawe wspotdziatania,
ktorej kopie dolacza sie do oferty®, oraz liczby lokali/budynkéw objetych wspolpraca z gmina.
Innymi stowy, liczba w zakresie zasobu wskazana w przywotanej umowie zbycia
nieruchomosci jest maksymalng liczbg lokali/budynkéw bez wyodrgbnionego lokalu, jaka
moze by¢ objeta dang inwestycja (z tego wzgledu, w tym w celu ograniczenia koniecznosci
zmiany tej umowy, wszelkie negatywne skutki przewidziane w projektowanej ustawie odnosza
si¢ do objecia inwestycja mieszkaniowg zrealizowang z wykorzystaniem nieruchomosci
nabytej od gminy wiekszej tacznej liczby lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrebniono lokalu, niz wskazana w umowie zbycia
nieruchomosci; tak uksztaltowana regulacja nie wyklucza zatem mozliwosci realizacji
mniejszej liczby w zakresie zasobu). Takie przesadzenie sprawia, ze cztonkowie kooperatywy
nie muszg decydowac si¢ na liczbe lokali rowng liczbie stron umowy stanowigcej podstawe
wspoldziatania. Jest to szczegolnie istotne w przypadku, gdy stronami tej umowy sg np. w
ramach danego gospodarstwa domowego oboje malzonkowie. Kooperanci moga zatem
dostosowac liczbe lokali do whasnych potrzeb. Projekt nie wprowadza jednak przy tym
obowiazku przystgpienia do kooperatywy przez oboje matzonkdéw czy obie osoby pozostajace

faktycznie we wspolnym pozyciu.

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

dziatan rewitalizacyjnych, samorzady moga zapewni¢ dziatajacym w formule kooperatywy

5 Liczba ta jest zatem niezalezna od pdzniejszych zmian umowy stanowigcej podstawe wspodtdziatania cztonkdw
kooperatywy mieszkaniowe;j.
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istotne wsparcie — nie tylko przez udost¢pnianie nieruchomosci na preferencyjnych zasadach,

ale takze w zakresie organizacyjnym.

Nie bez znaczenia pozostaje to, ze udostgpnianie pod zabudowe mieszkaniowa nieruchomosci
w miastach moze by¢ dziataniem, ktore bedzie przeciwdziata¢ wyludnianiu oraz
suburbanizacji. Kreowanie przez samorzad warunkow do zawigzywania si¢ kooperatyw
mieszkaniowych oraz realizowania przez nie inwestycji mieszkaniowych na obszarach
miejskich stanowi zachgte do tego, aby mieszkancy nie wyprowadzali si¢ na przedmiescia, ale
zaspokajali potrzeby mieszkaniowe na obszarach $rodmiejskich. W ten sposob, przy
wykorzystaniu do$wiadczen kooperatyw, moze zosta¢ wypracowany korzystny model
(organizacyjny i przestrzenny) prowadzacy do zaggszczania miasta bez uszczerbku dla jakosci
zycia mieszkancow. Stanowiloby to odpowiedz na problem ,rozlewania si¢ miast”, ktory
generuje wysokie koszty dla samorzadow (koszty rozbudowy infrastruktury sieciowej,
konieczno$¢ zorganizowania infrastruktury spotecznej) oraz skutkuje problemami natury
srodowiskowej (zanieczyszczenie powietrza, degradacja terendw przyrodniczych). W zwigzku
z powyzszym udostepnianie nieruchomosci pod realizacje inwestycji mieszkaniowych przez
cztonkoéw kooperatyw mieszkaniowych wydaje si¢ wartym wsparcia narzedziem rozwoju
miast, w tym w procesach rewitalizacji. Dlatego tez celem projektowanej regulacji jest rOwniez
zachgcenie gmin do podejmowania wspotpracy z cztonkami kooperatyw tak, aby osiggaé¢ m.in.

cele rewitalizacyjne w zakresie spotecznym 1 przestrzennym.

Zbycie nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomos$ci w celu realizacji przez
nabywce nieruchomosci inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawowym nastepuje
wylacznie w drodze sprzedazy w formie przetargu pisemnego ograniczonego (art. 12). Do tego
przetargu moga przystepowac, jak wczesniej wspomniano, przy spelnieniu wymogow
ustawowych, wytacznie cztonkowie kooperatyw mieszkaniowych oraz nowe spotdzielnie
mieszkaniowe. Wybor tego rodzaju przetargu sprawia, ze grupy osob dziatajacych w celu
samodzielnego zaspokojenia szeroko rozumianych wiasnych potrzeb mieszkaniowych nie
muszg konkurowac 0 nieruchomosci z podmiotami profesjonalnymi prowadzacymi dziatalno$¢
stricte deweloperska.

W wyniku uwag zgloszonych na etapie prac Statego Komitetu Rady Ministrow projekt ustawy
zostal uzupehiony o kolejne rozwigzanie, ktore ma wzmocnié¢ prodemograficzny i prorodzinny
charakter instrumentu. Rozwiazanie to polega na dopuszczeniu mozliwosci ograniczenia przez

gming katalogu podmiotow startujacych w przetargu na nabycie nieruchomosci do czlonkow
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kooperatyw i spotdzielni mieszkaniowych, w sktadzie ktorych co najmniej 2/3 cztonkéw na

dzien zlozenia oferty stanowig osoby, ktore ukonczyty nie wigcej niz 40 lat oraz:

— pozostaja w zwigzku matzenskim lub wychowuja co najmniej jedno wiasne Iub
przysposobione matoletnie dziecko lub

— samotnie wychowujg co najmniej jedno wtasne lub przysposobione matoletnie dziecko.

Zgoda rady gminy na to ograniczenie nie bg¢dzie jednak obligatoryjnym elementem uchwaty.

Decyzja w tym zakresie bedzie nalezata do rady gminy.

Wprowadzenie kolejnego rozwigzania ulatwiajgcego podjecie decyzji o zalozeniu rodziny,
posiadaniu dzieci lub rozwoju rodziny jest motywowane potrzeba zapewnienia mlodym
osobom/matzenstwom dodatkowych rozwigzan umozliwiajacych np. zamieszkanie w lokum
niewspotdzielonym z rodzicami. Wielopokoleniowe zamieszkiwanie pod jednym dachem
Z rodzicami moze utrudnia¢ podjecie decyzji o zawarciu zwigzku matzenskiego lub rozwoju
rodziny. Ponadto oddolne budownictwo, a w szczegdlnosci formuta kooperatywy jako formuta
otwarta na indywidualne potrzeby wspoétdziatajacych, pozwala mtodym rodzinom dostosowac
swoje miejsce zycia do potrzeb wynikajacych z obecnych preferencji i planéw zwigzanych z
dalszym rozwojem rodziny. Zasadne wydaje si¢ zatem otwieranie instrumentarium polityk
publicznych na kolejne dziatania pozwalajace mlodym osobom i rodzinom realizowac swoje

podstawowe potrzeby, do ktorych nalezy m.in. samodzielne zamieszkanie.

Projektowana w art. 12 regulacja, okreslajac sposob zbycia nieruchomosci z gminnego zasobu
nieruchomosci w celu realizacji na niej inwestycji mieszkaniowej w drodze sprzedazy w formie
przetargu pisemnego ograniczonego, w ust. 3 wprowadza mozliwos$¢ ograniczenia przetargu do
cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych i do spétdzielni mieszkaniowych, w ktorych
przynajmniej 2/3 cztonkow na dzien zlozenia oferty, stanowig osoby, ktore ukonczyty nie
wigcej niz 40 lat oraz pozostajg w zwigzku matzenskim lub wychowuja co najmniej jedno
wlasne lub przysposobione maloletnie dziecko albo samotnie wychowuja co najmniej jedno
wlasne lub przysposobione maloletnie dziecko. Przedmiotowy przepis, jakkolwiek
fakultatywnie, w sposob szczeg6dlny bedzie ksztaltowac przebieg procesu wylonienia nabywcy
nieruchomos$ci z zasobu gminnego przez preferencje dla kooperatyw mieszkaniowych i
spotdzielni, ktorych cztonkowie speiniaja ww. warunki. Na jego podstawie bedzie mozliwe
zbycie nieruchomosci z gminnego zasobu po cenach rynkowych (bo zbycie odbywa si¢ na
podstawie operatu szacunkowego), ale bez dodatkowego zawyzania ceny gruntu, ktore

mogloby mie¢ miejsce W razie przystgpienia do przetargu developeréw czy podmiotow
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komercyjnie zajmujacych si¢ obrotem nieruchomosciami. Preferencje te nalezy potraktowac
jako ograniczenia z punktu widzenia konstytucyjnie chronionej zasady niedyskryminacji i
réwnosci wobec prawa, dlatego tez dokonano oceny spenia kryterium proporcjonalno$ci
projektowanej regulacji, wskazywanego wielokrotnie w orzecznictwie Trybunatlu

Konstytucyjnego, a wigc odpowiedzi na nastepujace pytania, CZy:

1) wprowadzone ograniczenie obiektywnie stuzy realizacji zatozonego celu?
2) jest niezbedne dla jego osiggnigcia?
3) nie stanowi zbyt wysokiego kosztu realizacji zatozonego celu, a zatem — czy

poswiecone dobro pozostaje we wlasciwej proporcji do osiggnietego efektu?

Na wszystkie te pytania nalezy odpowiedzie¢ pozytywnie.

1. Czy wprowadzone ograniczenie obiektywnie stuzy realizacji zatozonego celu?

Gléwnym celem ustawy jest wsparcie realizacji inwestycji mieszkaniowych stuzacych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkow kooperatywy mieszkaniowej (wtasnych/ich
dzieci/os6b z nimi zamieszkujacych) jako nowej formy realizacji inwestycji mieszkaniowych.
Kooperatywa mieszkaniowa z zalozenia ma da¢ jej cztonkom mozliwos$¢ przeprowadzenia
inwestycji budowlanej w tzw. gospodarczy sposéb, przez ograniczenie pewnych jej kosztow w
zwigzku z wykonywaniem czgsci prac przez samych cztonkow kooperatywy, i bez pokrywania
marzy zysku podwykonawcom czy deweloperowi. Kooperatywa mieszkaniowa bedzie

dodatkowg zinstytucjonalizowang formg realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Drugim réwnie istotnym, a moze nawet istotniejszym celem przepisu art. 12, jest wprowadzenie
obiektywnego mechanizmu przeciwdziatania depopulacji, ktorej skutki znacznie czesciej
dotykajg $rednie 1 mate miejscowosci, najrzadziej wielkie zurbanizowane miasta 0 wyzszym

niz $rednia dochodzie w gospodarstwach domowych.

Niska dzietno$¢ w Polsce nalezy rozpatrywa¢ w aspekcie dlugoterminowym. Zwigkszenie
dzietno$ci stanowi egzystencjonalne wyzwanie dalszego trwania panstwa polskiego, jego
rozwoju gospodarczego 1 stabilno$ci systemu finanséw publicznych. Dlatego dziatania
podejmowane w tym zakresie powinny mie¢ szerokie spektrum oddziatywania i nie zamykaé

si¢ tylko w aspektach socjalnych.

Z punktu widzenia zwigkszenia dzietno$ci w Polsce, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest

jedng z istotniejszych 1 najczesciej podnoszonych, przez mtodych Polakéw 1 Polki, barier 1
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przyczyn, z powodu ktorych odraczaja decyzje o kolejnym dziecku. Dane statystyczne
pokazuja, ze 95% dzieci w Polsce rodza matki, ktore majg nie mniej niz 20, a nie wigcej niz 40
lat, dodatkowo nalezy zwrocié uwage, ze sposrod wszystkich form zycia rodzinnego, w ktdrych
moze pojawic si¢ dziecko, najwicksza dzietno$¢ w Polsce majg sformalizowane malzenstwa.
Zatem dla podniesienia dzietno$ci nalezy zapewni¢ mtodym osobom (jak pokazujg badania nie
wigcej niz 40-letnim) podejmujacym decyzje prokreacyjne mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych na odpowiednim poziomie. Stabilne mieszkanie jest szczegdlnie potrzebne,
aby rodzity si¢ nie tylko pierwsze dzieci, ale takze kolejne. Sytuacja miodych, nie tylko
malzonkdéw, w ww. przedziale wiekowym jest trudna nie tylko w sferze mieszkaniowej, ale
takze finansowej. Na 0go6t niezbyt duze mozliwosci finansowe tej grupy wynikaja z ich sytuacji
na rynku pracy, ktdra jest jeszcze nieugruntowana, ich wynagrodzenia, najczesciej nie naleza
do wysokich, co wynika z naturalnie krotkiego stazu pracy oraz ograniczonego doswiadczenia
czy tez formy $wiadczenia pracy, bowiem cze¢sto pracujg na umowach na czas okreslony lub
umowach cywilno-prawnych, ktore dajg ograniczone poczucie stabilnosci zatrudnienia i czgsto
ograniczaja lub wrecz wykluczaja mozliwos¢ pozyskania wlasnego mieszkania, rowniez ze
wzgledu na ograniczong mozliwo$¢ uzyskania kredytu hipotecznego. Brak lub
niewystarczajaca ilo§¢ wlasnych $rodkéw pienieznych na zakup lub budowe mieszkania czy
domu na wolnym rynku jest bodzcem do poszukiwania alternatywnych rozwigzan
gwarantujagcych wlasne mieszkanie po cenach nizszych niz komercyjne, bo pozbawionych

marz.
2. Czy wprowadzone ograniczenie jest niezbedne dla osiggnigcia zatozonego celu?

Preferencja polegajaca na ewentualnym ograniczeniu przetargu do kooperatyw
mieszkaniowych 1 spoldzielni mieszkaniowych, jezeli 2/3 ich czlonkow na dzien zlozenia oferty
stanowig osoby, ktore ukonczyly nie wigcej niz 40 lat oraz pozostaja w zwigzku malzenskim
lub wychowuja co najmniej jedno wiasne lub przysposobione matoletnie dziecko lub samotnie
wychowuja co najmniej jedno wtasne lub przysposobione matoletnie dziecko, stuzy mozliwosci
ograniczenia kosztéw inwestycji przez nabycie gruntu z zasobow gminnych po cenach
rynkowych, wynikajacych z operatu szacunkowego, nie zawyzonych ewentualnymi

propozycjami ze strony deweloperow.

Warunki uksztattowane w ten sposéb maja na celu potwierdzenie, Zze zastosowanie
ograniczonego przetargu, jako odstepstwa od typowej formy zbycia nieruchomosci z zasobu

gminnego, dotyczy kooperatywy lub spotdzielni, ktorej cztonkowie stanowiag w wysokim
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stopniu jednorodng grupe 0sob (2/3 z nich spetnia ww. warunki), ktore nie majg zaspokojonych

wiasnych potrzeby mieszkaniowych lub potrzeb ich dzieci wtasnych lub przysposobionych.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze cztonkami kooperatywy moga by¢ osoby w roznym wieku
1 sytuacji rodzinnej, przy czym jedynym warunkiem wspolnym jest che¢ zaspokojenia
wilasnych potrzeb mieszkaniowych czlonkéw, lub dzieci czlonkéw (whasnych lub
przysposobionych), czy osob z nimi zamieszkujacych. Biorac pod uwagg profil innych
potencjalnych zainteresowanych nabyciem nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci,
nalezalo zastosowa¢ warunki, ktore zawezalyby mozliwos¢ skorzystania z zakupu
nieruchomosci z zasobu do podmiotéw o szczegdlnych potrzebach, jakimi sg bez watpienia
osoby samotnie wychowujace dzieci, oraz osoby, ktore realizujg cel przyjmowanej regulacji, a
mianowicie realnie zwigkszajg dzietno$¢. Jak wskazuja badania, osobami najchetniej
podejmujacymi decyzje prokreacyjne w zakresie urodzenia drugiego i kolejnego dziecka sg

matzonkowie do 40 roku zycia.

3. Czy wprowadzone ograniczenie nie stanowi zbyt wysokiego kosztu realizacji zalozonego

celu, a zatem — czy poswigcone dobro pozostaje we wlasciwej proporcji do osiggnietego efektu?

Trzeba podkresli¢, ze przedmiotowe rozwigzanie wprowadzane jest fakultatywnie i1 to rada
gminy podejmie decyzje o zastosowaniu proponowanego rozwigzania. Zapewnia to radzie
gminy elastyczne zarzadzanie zasobem nieruchomosci gminnych, ktory jest zroznicowany. Co
istotne powyzszy przepis staje si¢ realnym instrumentem dla rady gminy do oddolnego
ksztaltowania sytuacji demograficznej — stajac si¢ instrumentem zapobiegajacym depopulacji,

ktora w sposdb szczegdlny dotyka niektdre regiony czy gminy.

Przepis art. 12 ust. 3 stara si¢ rownowazy¢ site nabywcza developerow (przedsigbiorcow),
zreguly dysponujacych wigksza silag nabywcza w zakresie nabywania nieruchomosci
w atrakcyjnych lokalizacjach na wolnym rynku, z mozliwosciami cztonkow kooperatyw,

ktérzy zaspakajajg whasne/dzieci/osdb z nimi zamieszkujacych potrzeby mieszkaniowe.

W ocenie projektodawcy nieuwzglednienie preferencji dla kooperatyw 1 spotdzielni, ktorych
cztonkowie sg osobami do 40 roku zycia bedagcymi matzonkami lub osobami wychowujgcymi
co najmniej jedno dziecko (wlasne/przysposobione) moze spowodowad, ze ich udziat
W kooperatywach zostanie zmarginalizowany. Nieuwzgl¢dnienie preferencji dla matzenstw czy

0sob wychowujacych dzieci jako cztonkow kooperatyw mieszkaniowych czy spoldzielni
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mieszkaniowych moze spowodowaé utrate bardzo istotnego mechanizmu zapobiegajacego

depopulacji czy wrecz utrate szansy na wzrost demograficzny Polski.

Dokonujac powyzszej analizy nalezy zauwazy¢, ze z art. 18 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej wynika pozytywny obowigzek panstwa (witadz panstwowych) roztoczenia ochrony
i opieki nad matzenstwem. Przywotany przepis ustawy zasadniczej stanowi, ze malzenstwo —
tak jak rodzina, macierzynstwo oraz rodzicielstwo — znajduja si¢ zardbwno pod ochrona, jak
i opiecka Rzeczypospolitej Polskiej. Panstwo z jednej strony obowigzane jest zatem chronié
matzenstwo i1 rodzing przed zagrozeniami dla jej istnienia oraz prawidtowego funkcjonowania,

z drugiej za$ strony, roztaczajac opieke nad malzenstwem i rodzing, winno stworzy¢ system

instytucjonalno-prawnego wsparcia i zachet dla tworzenia i umacniania tych szczegdlnych

wiezi spolecznych.

v' Jak stusznie zauwaza B. Banaszak: ,,Generalnie rzecz ujmujqc, z art. 18 wyplywajg
natozone na wiadze publiczne obowiqzki zabezpieczenia matZenstwa, rodziny,
macierzynstwa i rodzicielstwa przed wszelkimi zagrozeniami dla ich normalnego
funkcjonowania. Obowigzki te obejmujg nie tylko odpieranie zagrozen ze strony
podmiotow zewnetrznych wobec rodziny (np. zagrozen moralnych dla dzieci), lecz takze
podejmowanie przez organy panstwowe odpowiednich dzialan w sferze spotecznej i
gospodarczej, prowadzenie przez nie polityki spolecznej i gospodarczej wspierajgcej
funkcjonowanie matzenstwa i rodziny oraz umacniajgcej wiezi lgczgce matzonkow i
rodzine. Dziatania te w swietle orzecznictwa TK polegajq m.in. na: prowadzeniu
odpowiedniej polityki  podatkowej sprzyjajgcej rodzinom, tworzeniu prawa
sprzyjajgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodziny, udzielaniu Swiadczen
socjalnych poprawiajgcych bytowg sytuacje rodzin, ochronie praw matzonkow w ich
wzajemnych stosunkach. Nalezy przy tym podkreslic, ze obowigzki wladz publicznych
wyplywajqce z art. 18 odnoszq si¢ do kazdego matzenstwa i kazdej rodziny na terytorium

RP. Obejmujq takze rodziny cudzoziemcow’.

v Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego: ,,Nakaz wyrazony
w art. 18 Konstytucji nie oznacza, ze Konstytucja nakazuje traktowac¢ osobge majgcq
rodzing inaczej (lepiej), niz osobg samotng. Przepis ten nakazuje natomiast

podejmowanie przez panstwo takich dziatan, ktore umacniajq wiezi miedzy osobami

6 B. Banaszak, komentarz do art. 18, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2012,
Legalis, Nb. 7.
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tworzgcymi rodzine, a zwlaszcza wiezi istniejgce miedzy rodzicami i dziecmi oraz

miedzy matzonkami™ .

Wola ustrojodawcy byto uwzglednienie pewnego porzadku zaréwno logicznego, jak
i chronologicznego, wynikajacego z kolejno$ci enumeracji warto$ci konstytucyjnych w art. 18
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Kolejnos¢ te nalezy uznaé za nieprzypadkowsg i tym
samym wyznaczajacg wyrazny kierunek prowadzenia polityki rodzinnej Rzeczypospolitej
Polskiej. Normatywnego obowigzku ochrony matzenstwa oraz jego definicyjnego zwigzku
Z rodzing, jako okreslajacych pewien model preferowany, w zadnym razie nie redukuje ani nie
modyfikuje okolicznos$¢, ze nie kazde malzenstwo wychowuje dzieci, jak rowniez fakt, ze
niektore dzieci znajduja si¢ pod opieka rodzicielskg konkubentéw. Rolg organow wiadzy
publicznej, szczegblnie stanowigcych prawo, jest bowiem zachecanie do zawarcia i umacnianie
instytucji malzenstwa, ktore jest naturalnym S$rodowiskiem rozwoju rodziny. Co warte
podkreslenia, na aktualno$¢ tej powinnosci nie moze wplywaé¢ dynamika procesow

spotecznych.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, co wyraznie wskazat Trybunat Konstytucyjny, wsrod
warto$ci chronionych na poziomie ustrojowym wprowadza pewne zasady, w tym regulacje art.
71, a mianowicie, ze ,,prawodawca konstytucyjny wysuwa na pierwszy plan malzenstwo
i rodzing opartg na matzenstwie”. Art. 71 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
przyznaje rodzinom wielodzietnym oraz niepelnym ,,prawo do szczegdlnej pomocy ze strony
wiadz publicznych”, przy czym nalezy to prawo zrownowazy¢ brzmieniem art. 18 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, na co zwrécit uwage Trybunal Konstytucyjny, ktory skonstatowat,
ze ,art. 18 jest wyrazem tej samej aksjologii, ktéra inspirowata tre$¢ art. 71 Konstytucji” .
Wyktadnia art. 71 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej nie moze zatem przekresla¢ faktu, ze
,»rodzina 1 malzenstwo s3a warto$ciami, ktore zajmuja szczegdlnie wysoka range w hierarchii
wartos$ci konstytucyjnych” ani w Zadnym razie podwaza¢ konkluzji o pierwszoplanowej roli
matzenstwa, do ktorych prowadzi egzegeza art. 18 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
Trzeba rowniez przywotaé trafng opini¢ doktryny, ze w Swietle aksjologii art. 71 ust. 1 zd.
drugie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej funkcjonowanie rodziny w postaci niepelnej nie
jest stanem, ktorego istnienie postuluje ustrojodawca [ten sam przepis mowi tez o rodzinie

wielodzietnej jako podmiocie szczegolnej pomocy wtadz publicznych]. Obowiagzek otoczenia

7 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 18 maja 2005 r., K 16/04, OTK-A 2005/5/51; zob. réwniez: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 kwietnia 2011 r., SK 62/08, OTK-A 2011/3/22.
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matzenstwa ochrong i opieka wymaga ustanowienia na rzecz tej instytucji wyraznych

preferencji i — ujmujac rzecz kolokwialnie — lepszego jej traktowania.

Z uwagi na powyzsze zasady proponowane w projekcie ustawy rozwigzania dotyczace
uksztattowania strony podmiotowej kooperatywy mieszkaniowej, tzn. ze jej cztonkiem moze
by¢ kazda osoba fizyczna bez wzgledu na wiek czy stan cywilny, nie dyskryminuja nikogo.
Z drugiej strony rozwigzanie proponowane w art. 12 ust. 3 stanowi preferencj¢ dla kooperatywy
lub spoétdzielni mieszkaniowej, stosowang fakultatywnie przez rad¢ gminy jako narzedzie

zabezpieczenia interesow grup objetych szczegdlng konstytucyjng ochrong.

W przypadku tego typu przetargow (tj. przetargéw adresowanych do grup legitymujacych si¢
ww. udziatem 0s6b o odpowiednim wieku i statusie rodzinnym) dodatkowym w stosunku
do zwyktego trybu warunkiem przystgpienia do przetargu bedzie zlozenie o$wiadczenia
0 spelieniu przez dang grupe przestanki dotyczacej odpowiedniego udziatu w grupie osob

w wymaganym wieku i 0 wymaganym statusie rodzinnym.

Warto podkresli¢, ze ogélne zasady nabywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu
nieruchomosci sg oparte na regulacjach zawartych w szczegdlno$ci w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z p6zn. zm.). Oznacza to
na przyklad, Zze gmina moze, oferujac dang nieruchomos¢, stosowac rézne kryteria oceny ofert,
nie ograniczajac si¢ jedynie do wysokosci proponowanej ceny. Gminy moga np. promowac
dang gestos$¢ zabudowy, liczbe powstajacych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych,
sposob zagospodarowania nieruchomosci i jej otoczenia. Zbycie nieruchomosci moze jednak
nastapi¢, jak wspomniano, jedynie w drodze sprzedazy, co zZwigzane jest z obowigzujacymi
regulacjami w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami, ktore wykluczaja oddawanie

nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego.

Decydujac o zbyciu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji oddolnych inwestycji
mieszkaniowych, rada gminy moze dodatkowo wyrazi¢ zgodg na alternatywne rozliczenie ceny
nieruchomosci (catosci lub czgséci), roztozenie tej ceny na raty lub udzielenie w przysztosci
bonifikaty od tej ceny w przypadku spetnienia warunkoéw ustawowych. Okreslane przez radg
gminy zasady zbycia nieruchomosci obejmuja m.in. wymagania dotyczace Inwestycji
mieszkaniowej w zakresie nieuregulowanym aktami prawa miejscowego, istotne z punktu
widzenia potrzeb gminy (w tym rozwojowych, przestrzennych, estetycznych itp.), z
wyszczegblnieniem tych, ktorych niespelnienie skutkowa¢ bedzie wykonaniem prawa odkupu

lub karami umownymi, a takze wskazanie okresu sptaty rat nie krotszego niz 5 i nie dtuzszego
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niz 20 lat od dnia zbycia nieruchomosci (w przypadku dopuszczenia mozliwosci roztozenia
ceny na raty). Wprowadzenie obowigzku okreslenia tej materii ma na celu zapewnienie
transparentno$ci warunkow wspotpracy miedzy gming a nabywca nieruchomosci. Okreslony
ustawowo przedzial czasu, na jaki moze zosta¢ roztozona na raty cena nieruchomosci, ma
natomiast na celu wywazenie interesow samorzadu gminnego (otrzymanie zaptaty za
nieruchomos$¢) 1 nabywcy (roztozenie cigzaru nabycia nieruchomosci). Zasady te beda
zawierane w ogloszeniu o przetargu. Ma to shuzy¢ zapewnieniu zainteresowanym
przystapieniem do przetargu informacji niezbednych do oceny mozliwosci inwestycyjnych

zwigzanych z dang nieruchomoscig oraz warunkow wykorzystania nieruchomosci.

W projekcie okreslono ponadto rodzaje dokumentéw niezbednych do zatgczenia do oferty
przez przystepujacych do przetargu, istotnych z punktu widzenia zapewnienia zgodnosci celu
zbycia nieruchomosci przez gming z celem projektowanej ustawy oraz przeciwdziatania ryzyku
wykorzystania tych nieruchomosci poza formutag samodzielnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw grup i os6b z nimi zamieszkujacych badz, w przypadku osob
dziatajacych w formule kooperatywy mieszkaniowej — nabycia nieruchomosci tylko przez
cze$¢ cztonkow tej kooperatywy (art. 14). Nalezy podkresli¢, ze wskazane w art. 14 dokumenty
uwzgledniaja specyfike kooperatyw i spotdzielni mieszkaniowych, a takze specyfike przetargu
organizowanego na zasadach projektu. Przystepujacych do przetargu obowigzuja réwniez
ogoblne zasady ubiegania si¢ o nabycie W trybie przetargowym nieruchomosci nalezgcych do
gminnego zasobu nieruchomosci, okreslone przede wszystkim w przepisach regulujacych
gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi. W zwiazku z tym warto zauwazy¢ odestanie

do przepisow, o ktérych mowa w art. 30.

W przypadku cztonkow kooperatyw mieszkaniowych dokumenty te, obok o$wiadczenia
(sktadanego w tej tresci rowniez w przypadku spotdzielni mieszkaniowych), 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 wyodrgbniono lokalu, w gcznej liczbie

nie wiekszej niz wskazana w ofercie nabywcy tej nieruchomosci, obejmujg m.in.:

— os$wiadczenia (indywidualne lub zbiorowe) o spelieniu przestanek uprawniajacych do
przystapienia do przetargu,
— Kkopie umowy okre$lajacej zasady wspotdziatania czlonkow  kooperatywy

mieszkaniowej oraz
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— kopi¢ dokumentu okreslajacego przewidywang wielkos¢ udziatu kazdego z cztonkow

we wspotwlasnosci nabywanej nieruchomosci.

W  kontek$cie nowych spdldzielni mieszkaniowych nalezy zauwazyé, ze spoldzielnie
mieszkaniowg reprezentuje zarzad spotdzielni. Zasada ta wynika wprost z art. 48 u.p.s., zgodnie
z ktoérym to zarzad kieruje dziatalnos$cig spotdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz. To zatem
cztonkowie zarzadu spotdzielni sktadajg oswiadczenie o spetlianiu przez nig przestanek
uprawniajagcych do przystapienia do przetargu i co do zasady przedktadaja takze kopig

dokumentu:

— okreslajacego przewidywang wielko$¢ udzialdow we wspoOtwlasnosci nieruchomosci

wspoélnej zwigzanych z odrebng wlasnoscig kazdego lokalu mieszkalnego oraz

— poswiadczajacego umocowanie osob reprezentujacych do dziatania w imieniu spotdzielni

mieszkaniowej.

W przypadku gdy przetarg jest dodatkowo ograniczony do kooperatyw i spotdzielni
mieszkaniowych, ktorych przynajmniej 2/3 cztonkow na dzien ztozenia oferty stanowig osoby
pozostajace w zwigzku malzenskim lub wychowujace dziecko, ktore ukonczyty nie wigcej niz
40 lat, startujacy w przetargu musi zalaczy¢ dodatkowo oswiadczenia przynajmniej 2/3

cztonkow kooperatywy lub spotdzielni, pozwalajace na weryfikacje spetnienia tego warunku.

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

cztonka kooperatywy poza wolg lub wiedzg pozostatych cztonkoéw kooperatywy.

Wprawdzie projektowana ustawa nie ingeruje bezposrednio w sposob ksztattowania
szczegdtowych postanowien umowy sprzedazy nieruchomosci w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej, wskazuje jednak na konieczno$¢ zawarcia w tej umowie zarowno informacji
motywowanych potrzeba wzmocnienia powigzania inwestycji mieszkaniowej z celem
wspotdzialania na rzecz zaspokojenia szeroko rozumianych wlasnych potrzeb mieszkaniowych

(tj. informacji o wskazanej w ofercie nabywcy nieruchomos$ci planowanej tacznej liczbie
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objetych inwestycja mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci lokali
mieszkalnych i budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktoérych nie wyodrebniono
lokalu®), jak i planowanego terminu zakoficzenia inwestycji [nie dtuzszego niz 5 lat od dnia
zbycia nieruchomosci (art. 16)]. Termin zakonczenia inwestycji powinien by¢ okreslony w
sposob mozliwie elastyczny, aby uwzgledniaé potrzeby i mozliwosci stron oraz
uwarunkowania procesu inwestycyjno-budowlanego. Moze by¢ przy tym przedtuzony w trybie
zmiany umowy, jezeli nie moégl by¢ dotrzymany z przyczyn niezaleznych od nabywcy
nieruchomosci. W celu unikniecia kolizji miedzy wskazanym w projekcie maksymalnym
terminem realizacji inwestycji mieszkaniowej a wynikajgcym z ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208, z p6zn. zm.)
obowigzkiem ustanowienia, pod rygorem ustania czlonkostwa, w terminie trzech lat od
wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego na rzecz czlonkéw zatozycieli
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrebnej wtasnosci lokalu
albo podpisania umowy o budowg lokalu proponuje si¢ przy tym, aby w przypadku inwestycji
mieszkaniowej realizowanej przez nowa spoétdzielni¢ mieszkaniowa okresu od dnia zbycia
nieruchomosci przez gming do dnia zakonczenia tej inwestycji przez spotdzielnie nie wliczano

do okresu, po uptywie ktorego ustaje cztonkostwo zatozycieli w spotdzielni mieszkaniowe;.

Rozwigzaniem, ktore umozliwia uwzglednienie w ramach wspolpracy gmin z grupami osob
dziatajacych w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zréznicowanych
realiow funkcjonowania takich grup oraz potrzeb poszczegélnych gmin w zwigzku
z prowadzeniem lokalnej polityki mieszkaniowej, jest mozliwo$¢ zaliczania na poczet ceny
nieruchomos$ci nabywanej z gminnego zasobu nieruchomosci (1) ceny lokalu lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego zbywanego gminie przez nabywce badz (2) naleznos$ci za
wynajem przez niego gminie takiego lokalu lub budynku, ustalanych w wysokosci
uwzgledniajgcej limit ustawowy (art. 17). Zasady tego alternatywnego rozliczenia ceny sa
okreslane w umowie zbycia nieruchomosci przy uwzglednieniu interesdw obu stron umowy.
Moga by¢ one jednak okreslone wzglednie ogolnie, wskutek czego mozliwe bedzie
uwzglednienie w ramach wspodtpracy migdzy stronami np. sytuacji naglego pogorszenia si¢

sytuacji finansowej ktorego$ ze zobowigzanych do zaptaty lub wszystkich nabywcow

8 Jak wczeséniej wspomniano, inwestycja mieszkaniowa nie musi jednak obejmowa¢ obu tych rodzajow zasobu
mieszkaniowego. W konsekwencji rowniez informacja odnosi si¢ jedynie do rodzaju zasobu obejmowanego
inwestycja.
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nieruchomosci. Stawka czynszu naliczanego gminie nie moze przekroczy¢ wysokosci stawki
czynszu okreslonej zgodnie z ustawg z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 377, z p6zn. zm.).
Wprowadzenie alternatywnych mozliwosci rozliczenia mi¢dzy stronami umowy sprzedazy
nieruchomosci bedzie skutkowaé, z jednej strony, ulatwieniem splaty kosztow nabycia
nieruchomosci przez grupe osob dziatajacych w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, z drugiej natomiast, zwigkszeniem zasobu Wykorzystywanego przez gminy
do realizacji zadan wiasnych w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej
wspolnoty. Mozliwos¢ alternatywnego rozliczenia bedzie wynika¢ juz z decyzji rady gminy
(gmina moze zdecydowac o sprzedazy danej nieruchomosci tylko w przypadku rozliczenia
czesci ceny np. W lokalu mieszkalnym zbytym gminie, moze réwniez dopusci¢ takie
rozwigzanie jako jedng z mozliwosci rozliczenia; w tym drugim przypadku nabywca
nieruchomosci bedzie miat wicksza elastyczno$¢ w uwzglednieniu w ramach oferty swojej
sytuacji finansowej i potrzeb z niej wynikajacych). Majac na wzgledzie mozliwo$é
wykorzystania przez gming wynajmowanych od nabywcy nieruchomosci lokali lub budynkoéw
w formule podnajmu, dokonano wytaczenia w kontekscie tego przypadku przepisoéw art. 20 ust.
2b i 2c ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172, z p6zn. zm.), przewidujacych
ograniczenia w zakresie zarzadzania takim zasobem, w tym limity czynszowe. Zmiana ta
stanowi konsekwencje¢ wprowadzenia wyzej omowionego limitu dla czynszu uiszczanego przez

gming nabywcy nieruchomosci.

Proponowane przepisy dotyczace roztozenia platnosci ceny nieruchomosci na raty sa
W znacznej czgsci Wzorowane na przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami obowiazujacych w odniesieniu do nieruchomosci sprzedawanych w trybie
bezprzetargowym (art. 18, art. 30). Regulacja ta ma rowniez umozliwi¢ zmniejszenie
jednorazowego obcigzenia nabywcy kosztami nabycia nieruchomos$ci. Jak wspomniano,
podlega ona jednak zastosowaniu tylko w przypadku nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych
rada gminy dopuscita mozliwo$¢ roztozenia ceny na raty. Wysokosc¢ stopy procentowej, co do
zasady, bedzie rowna stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Rada
gminy moze jednak w celu wspierania oddolnych inicjatyw mieszkaniowych okreslic w
uchwale nizszg stopg procentowa niz wskazana w projektowanej ustawie. Sptata ceny ma
nastepowac w rownych ratach kapitatowych albo kapitatowo-odsetkowych, co ma zapobiegaé

ryzyku naduzy¢ np. przy przyznawaniu bonifikaty od ceny nieruchomosci (np. ustalaniu
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poczatkowych rat w zanizone] wysokosci), co mogloby skutkowaé niegospodarnym

rozporzadzeniem majatkiem publicznym.

W odniesieniu do zbytej nieruchomo$ci gminie przystuguje ponadto, na zasadach
projektowanej ustawy oraz ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, prawo odkupu
tej nieruchomosci (art. 19). Wykonanie prawa odkupu moze nastgpi¢ w przypadku naruszenia
promieszkaniowego celu przeznaczenia nieruchomosci lub celu zaspokojenia szeroko
rozumianych wlasnych potrzeb mieszkaniowych nabywcy, tj. w przypadku naruszenia
wymagan dotyczgcych inwestycji mieszkaniowej, niezakonczenia tej inwestycji w terminie lub
wykorzystania nieruchomosci niezgodnie z celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
cztonkoéw grupy (wzglednie ich dzieci) oraz os6b z nimi zamieszkujacych (w tym objgcia
inwestycja wigkszego zasobu niz wynikajagcy z umowy zbycia nieruchomosci). Rada gminy
moze ponadto okresli¢ szczegotowe zasady stosowania prawa odkupu w granicach

wyznaczonych przez przepisy ustawowe.

Co do zasady gmina ma 5 lat na wykonanie prawa odkupu, co jest zgodne z 0golng zasada
okreslong w Kodeksie cywilnym. Jednak bieg tego terminu rozpoczyna si¢ po dniu uptywu
terminu zakonczenia inwestycji mieszkaniowej. Jezeli termin na zakonczenie inwestycji zostat
przedtuzony (zgodnie z art. 16 ust. 2), to piecioletni termin biegnie od dnia nast¢gpujacego po

dniu wyznaczonym jako przedtuzony termin.

Prawo odkupu stosuje si¢ réwniez do zbycia udziatu w nieruchomos$ci oraz nieruchomosci

wydzielonej z nieruchomosci zbywanej z zasobu gminnego.

Spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra na nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci
zrealizuje inwestycje mieszkaniowa, przy zachowaniu warunkéw ustawowych, i ustanowi na
rzecz cztonkow tej spotdzielni mieszkaniowej spoéldzielcze lokatorskie prawa do lokali
mieszkalnych objetych ta inwestycja bedzie mogta ubiegac si¢ o roztozenie ceny zakupu gruntu
na raty (art. 20 ust. 1). Co do zasady spotdzielnie bedg mogty realizowac ten sam katalog
inwestycji co kooperatywy mieszkaniowe, z zastrzezeniem, ze w swoich dziataniach beda
musialy uwzglednia¢ rdwniez przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktére moga w tym zakresie wprowadza¢ dodatkowe reguly dzialania.
Jednoczes$nie, ze wzgledu na ograniczenia wynikajace z Ww. ustawy dotyczace koniecznosci
rozliczenia kosztow inwestycji, w wyniku ktorych przeniesiono na cztonkéw spotdzielni

wtasno$¢ lokalu lub budynku, roztozenie ceny nieruchomos$ci zbywanej przez gming na raty
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jest mozliwe tylko przy ustanawianiu spétdzielczych lokatorskich praw do lokalu, gdzie za

splate zobowigzania odpowiada spotdzielnia.

Ze wzgledu na mozliwo$¢ ubiegania si¢ przez spotdzielni¢ w okresie splaty rat o bonifikate
W cenie nabywanej nieruchomosci gminnej, w art. 20 ust. 2 wprowadzono dodatkowe
zastrzezenie, ze czynno$ci wymienione w art. 23 ust. 5 pkt 5 lit. c—f (pozbawiajgce prawa do
bonifikaty w cenie nieruchomo$ci nabytej od gminy) wymagaja zgody spotdzielni W
przypadku bowiem, gdyby jakikolwiek spoidzielca wykonat jedng z ww. czynno$ci, cata
spotdzielnia traci prawo do bonifikaty. Ponadto odpowiednie organy spotdzielni ponosza
odpowiedzialno$¢ karng za prawidlowos¢ oswiadczenia o spelnieniu warunkow do otrzymania
bonifikaty. Ostatecznie o organie, ktory bedzie wydawat zgode na dokonanie wymienionych
czynnosci, zadecyduja czlonkowie spotdzielni w statucie spotdzielni (zgodnie z dyspozycja

art. 8 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych).

Zastrzezenie to obowiazuje jednak tylko w okresie sptaty rat. Po tym okresie obowigzuje ogolny
przepis art. 9 ust. 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie
z ktérym — co do zasady — wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez cztonka

catego lub czesci lokalu mieszkalnego nie wymaga zgody spotdzielni.

Przewiduje si¢ rowniez, ze w momencie wybudowania przez spoldzielni¢ mieszkaniowa na
gruncie z gminnego zasobu nieruchomosci 1 ustanowienia na rzecz cztonka spotdzielni
mieszkaniowej spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu prawo to podlega¢ bedzie
regulacjom ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (art. 21).
Cztonek spotdzielni bedzie mogt, podobnie jak pozostali czlonkowie spotdzielni
mieszkaniowe] posiadajacy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ubiegaé
si¢ o jego przeksztalcenie w prawo odrebnej wtasnosci stosownie do regulacji art. 12 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Jedyna roznica, jaka winna sig
pojawi¢ w umowie o ustanowieniu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
wybudowanego na nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomos$ci, powinno by¢
zastrzezenie, ze zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu bedzie mozliwe nie wezesniej
niz po zaplacie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa ceny nieruchomosci nabytej z gminnego

zasobu nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

Z uwagi na zatozenie, ze podstawowym prawem ustanawianym na rzecz czlonka wobec lokalu
wybudowanego przez spotdzielnie mieszkaniowg na nieruchomo$ci z gminnego zasobu

nieruchomosci jest spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, przewiduje sie, ze
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w przypadku wygasniecia tego prawa przed dniem zaptaty ceny tej nieruchomosci spotdzielnia
mieszkaniowa do dnia zaptaty tej ceny moze oglosi¢ przetarg na ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do tego lokalu (art. 22). Nie dotyczy to przypadku, gdy w spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu wstepuja osoby bliskie cztonka (art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych). W sytuacji ogloszenia przetargu przed
dniem zaptaty ceny za nieruchomo$¢ z gminnego zasobu nieruchomosci spoétdzielnia
mieszkaniowa zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong
czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. Wkiad ten nie moze by¢ jednak
wyzszy niz wklad mieszkaniowy uzyskiwany od cztonka spéidzielni mieszkaniowej
obejmujacego lokal mieszkalny w wyniku rozstrzygniecia przetargu. W rozliczeniu tym nie
uwzglednia si¢ dtugu obciazajacego cztonka spotdzielni mieszkaniowej z tytulu przypadajace;
na niego czesci zaciagnigtego przez spoétdzielni¢ mieszkaniowag kredytu na sfinansowanie
kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktorym mowa w art. 10 ust. 2 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Roszczenie o zwrot wkiadu
mieszkaniowego albo jego wniesionej czesci staje sie¢ zas§ wymagalne z dniem oprdznienia
lokalu mieszkalnego, do ktorego spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto. Projektodawca
jednoczesnie w tym przypadku zastrzegt mozliwos$¢ ogloszenia przez spotdzielnie
mieszkaniowg przetargu w celu ustanowienia odrgbnej wasnosci tego lokalu oraz, co si¢ z tym
wigze, wyptacenia osobie uprawnionej (zwalniajgcej lokal) wartosci rynkowej tego lokalu.
Zastrzezenie to jednak nie bedzie dotyczy¢ sytuacji, gdy doszto do zaptaty ceny nieruchomosci
nabytej] z gminnego zasobu. Spoéldzielnia woéwczas bedzie mogla oglosi¢ przetarg na
ustanowienie odrgbnej wlasnosci tego lokalu, za$ termin na ogloszenie przetargu bedzie biegt

od dnia zaptaty ceny tej nieruchomosci.

Nabywanie nieruchomos$ci gminnych z przeznaczeniem na oddolne inicjatywy mieszkaniowe
na szczegolnych zasadach, polegajacych m.in. na mozliwosci roztozenia sptaty ceny
nieruchomosci na raty oraz stosowania alternatywnych form rozliczenia zobowigzan z tego
tytutu, moze by¢ dodatkowo zwigzane z mozliwoscig uzyskania bonifikaty (art. 23). Taka
bonifikata moze by¢ udzielona pierwszemu wiascicielowi lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrebniono lokalu, obowigzanemu do sptaty
czg¢Sci ceny nieruchomosci. Ograniczenie katalogu podmiotéw mogacych ubiegaé si¢
0 bonifikate do pierwszego witasciciela lokalu lub budynku (ewentualnie spadkobiercow
kooperanta) jest motywowane, po pierwsze, charakterem bonifikaty. Bonifikata nie jest

bowiem wsparciem przyznawanym wylgcznie z tytulu tego, ze nabywca nabyl od gminy
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nieruchomos$¢ na raty (innymi stowy, nie jest pomniejszeniem obcigzenia finansowego, ktore z
mocy prawa nalezy si¢ kazdemu nabywcy uiszczajagcemu ceng na raty). Jest rodzajem nagrody
za zachowanie istoty regulowanych rozwigzan, a jest nig wspoldziatanie dla samodzielnego
zaspokojenia  szeroko rozumianych wlasnych potrzeb mieszkaniowych (a zatem
zorganizowanie si¢ w celu mieszkaniowym cztonkéw grupy i utrzymanie tego celu przez
dluzszy okres). Przyznanie bonifikaty jest zatem uzasadnione, jezeli nabywcy podejma
dodatkowe wysitki, niewymagane od nich w codziennej praktyce obrotu. Uzasadnia to tez teze,
ze bonifikata powinna by¢ przyznawana przede wszystkim tym wiascicielom, ktorzy podjeli
trud zorganizowania si¢ 1 wspotdziatania w celu mieszkaniowym wlasnym sumptem. Za
ograniczeniem katalogu beneficjentow bonifikaty przemawia tym samym podstawowy cel
rozwigzan zawartych w projektowanej ustawie, w tym istota wspoldziatania (tj. realizacja
inwestycji, w zaleznosci od formuty wspotpracy, w celu samodzielnego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wiasnego gospodarstwa domowego, wzglgdnie swoich dzieci, lub potrzeb
mieszkaniowych wlasnych cztonkéw). Pozostawiajgc na marginesie kwesti¢ prawa pierwokupu
przystugujacego gminie, nalezy zauwazy¢, ze sprzedaz lokalu/budynku kolejnej osobie
stanowitaby dzialanie realizowane niezaleznie od systemu oddolnego budownictwa
mieszkaniowego, w zwyktych warunkach obrotu rynkowego (tj. niemotywowane istotg
rozwigzania ustawowego — samodzielnym dzialaniem w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej na wlasne potrzeby). Sytuacja nowego wtasciciela w wielu przypadkach obrotu
bytaby zatem sytuacja osoby, ktora nie ma juz nic wspdlnego np. z formuta kooperatywy (nie
tylko nie podjeta ponadstandardowego w konteks$cie innych dostgpnych na rynku mozliwos$ci
uzyskania mieszkania zaangazowania w inwestycje¢, ale nierzadko rowniez nie kierowata si¢
przy zakupie intencjami przySwiecajagcymi kooperantom, a wynikajacymi z celu regulacji).
Jedynym argumentem przemawiajacym za przyznaniem takiej osobie bonifikaty bytoby w tym
kontekscie utrzymanie celu mieszkaniowego zasobu przez okreslony czas, jednak z uwagi na
uzyskanie mieszkania w warunkach obrotu rynkowego, utrzymywanie przez nig tego celu nie
r6zni si¢ de facto, jak wyzej wskazano, od zwyklej praktyki rynkowej, czyli kupna mieszkania

na rynku wtérnym.

Bonifikata jest udzielana pierwszemu wlascicielowi zasobu (wzglednie spadkobiercy
kooperanta), ktory nadal pozostaje wilascicielem tego zasobu, w przypadku gdy spetnione
zostang warunki $wiadczace m.in. 0 zachowaniu celu inwestycji (zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych okreslonych osob), realizacji inwestycji, co do zasady (wyjatek dotyczy

spotdzielni mieszkaniowych z uwagi na ich specyfike dziatania), w formule non-profit oraz
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nienastawionym na zysk uzytkowaniu objetych nig budynkow i lokali przez okres wskazany w
projektowanej ustawie. Do tych warunkéw zaliczono poza warunkiem posiadania prawa
wlasnosci zasobu: objecie inwestycjg liczby lokali/budynkéw nie wiekszej niz wynikajaca
zumowy zbycia nieruchomosci, zakonczenie realizacji inwestycji mieszkaniowej przez
nabywce przed uptywem 5 lat® od daty sprzedazy nieruchomosci przez gming, spehienie
wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej powiazanych z prawem odkupu przez gming,
niewykorzystywanie gruntu nabytego od gminy na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej™
(wyjatek, jak wspomniano, dotyczy spotdzielni mieszkaniowych), niewyodrebnianie lokali
innych niz mieszkalne'!, niedokonywanie zmian sposobu uzytkowania objetego wnioskiem
0 bonifikate budynku, lokalu lub ich czesci w sposdb, ktory uniemozliwialby zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych oraz niewynajmowanie, niewydzierzawianie i nieuzyczanie tego
budynku, lokalu lub ich czgsci (z wylaczeniem przypadku, gdy najemca jest gmina, oraz
przypadku, gdy dzierzawcg jest spolteczna agencja najmu). Ograniczenia te s3 motywowane
dbatoscig o racjonalne gospodarowanie majatkiem publicznym oraz ograniczaniem ryzyka
wykorzystania majatku publicznego dla celéw niezgodnych z intencjg projektodawcy i uznania
preferencyjnych zasad zbywania nieruchomosci za niedozwolong pomoc publiczng.
Wylaczenie w tym kontek$cie warunku niewydzierzawiania zasobu w sytuacji wspolpracy ze
spoteczng agencjg najmu jest uzasadniane faktem, ze spoteczna agencja najmu uczestniczy w
realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej gminy (zawiera w tym zakresie stosowng umowe z

gming, a w czesci przypadkow jest dodatkowo spotka gminng).

Odnoszac si¢ w kontekscie warunkow, ktorych spetnienie uprawnia do uzyskania bonifikaty,
do problematyki wplywu dzialan wiascicieli zasobu powstalego w ramach inwestycji
mieszkaniowej cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej na sytuacje pojedynczego witasciciela,
poza przywotang wczesniej intencja okreslajaca charakter bonifikaty, jako uzasadnienie dla
takiego wptywu nalezy wskazac¢ fakt, ze wplyw ten wynika z samej istoty formuty kooperatywy
(to element okreslajacy konstrukcje kooperatywy jako dobrowolnie i oddolnie organizujace;j si¢

grupy osob fizycznych, ktore wspolnie chcg zbudowac swoj wlasny dom). Jezeli osoba fizyczna

9 W przypadku spetnienia wymogow ustawowych bonifikata bedzie mogla zosta¢ przyznana nawet przed uptywem
okresu 5 lat od daty sprzedazy (np. w przypadku roztozenia ceny nieruchomosci na raty na okres 5 lat).

10 Oznacza to, ze nabyta nieruchomo$¢ gminna nie moze by¢ przeznaczona np. do wykorzystania pod komercyjne
miejsca parkingowe, sktad itp.

11 Ograniczenie to nie wytgcza jednak mozliwo$ci przeznaczenia cze$ci powierzchni uzytkowej na pomieszczenia
shuzgce wspolnemu uzytkowi przysztych wiascicieli, np. sitownie, §wietlicg czy suszarni¢. Pomieszczenia te moga
bowiem funkcjonowac jako cz¢$¢ nieruchomosci wspolne;.
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decyduje si¢ na dzialanie w tej formule, a zatem nie tylko na wspolng realizacje inwestycji z
grupg innych osob fizycznych, ale réwniez pozniejsze wspodlne zamieszkanie, to uwzglednia w
swoich dziataniach réwniez wplyw na jej sytuacje dziatan pozostatych kooperantéw. Nie nalezy
rowniez zapominaé, ze kazdy kooperant uczestniczy w uzgodnieniu projektu umowy, ma zatem
wplyw na sposob uksztaltowania relacji w ramach wspodtdziatania 1 kluczowe decyzje
dotyczace przyszlej inwestycji (ma takie same prawa jak pozostali uzgadniajacy projekt

postanowien umowy).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze ze spelnienia warunku dotyczacego niewykorzystywania
nieruchomosci gruntowej do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej zwolniono spoétdzielnie
mieszkaniowe, ktore, jak wynika z orzecznictwa sadowego dotyczacego charakteru
dziatalnosci prowadzonej przez te spoétdzielnie, w tym orzeczen Sadu Najwyzszego z dnia
12 marca 2004 r. (sygn. akt Il CK 53/03) oraz z dnia 9 marca 2017 r. (sygn. akt I11 CZP 69/16),
sg przedsigbiorcg, ktory zgodnie z art. 1 § 1 u.p.s. prowadzi wspolng dziatalnos¢ gospodarcza

w interesie swoich cztonkéw.

Projektodawca nie wylaczyl jednak w kontekscie bonifikaty mozliwosci prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym/budynku mieszkalnym jednorodzinnym,
w ktorym nie wyodrgbniono lokalu, w przypadku gdy wskutek prowadzenia takiej dziatalnosci
nie dojdzie do zmiany sposobu uzytkowania lokalu (np. prowadzenie lekcji/szkolen online,
obstuga stron internetowych itp.). W przypadku prowadzenia takiej dziatalnosci bonifikata (w
zakresie przypadajacym na dany lokal lub budynek) udzielana jest jako pomoc de minimis na
zasadach okreSlonych w prawie Unii Europejskiej. Ze wzgledu na specyfike spotdzielni
mieszkaniowych, o czym mowa w poprzednim akapicie, sktadajac wniosek o bonifikate,
spotdzielnia powinna dotaczy¢ do niego odpowiednie zaswiadczenia lub o$wiadczenia
cztonkoéw spoldzielni pozwalajace na weryfikacje prawa zarowno do bonifikaty, jak i do

pomocy publicznej.

Pierwszy wiasciciel lokalu mieszkalnego/budynku mieszkalnego jednorodzinnego objetego
inwestycja mieszkaniowa cztonkow kooperatywy albo spotdzielni mieszkaniowej (wzglednie
spadkobierca kooperanta) moze wystapi¢ do organu wykonawczego gminy z wnioskiem
0 udzielenie bonifikaty po uptywie co najmniej 2/3 okresu sptaty ceny nieruchomosci i splacie
co najmniej 2/3 ceny tej nieruchomosci przypadajacej na wiasciciela tego lokalu albo budynku.
Bonifikata jest udzielana w wysokos$ci niezaptaconej czesci ceny przypadajacej na wiasciciela

tego lokalu albo budynku (oznacza to m.in., ze im pdzniej po przekroczeniu 2/3 okresu sptaty
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wnioskodawca o bonifikate wystapi, tym mniejszg procentowo bonifikate uzyska). Projekt
przewiduje jednak mozliwos¢ wystapienia z wnioskiem wczesniej, jesli zostang spetnione

dodatkowe warunki ustawowe, a mianowicie:
— od dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowej uptyneto co najmniej 5 lat,

— naleznos$ci przypadajace na wiasciciela tego lokalu albo budynku z tytutu roztozenia ceny

nieruchomosci na raty byty sptacane terminowo,

— wnioskodawca uiscit réznice migedzy suma sptaconych przez witasciciela tego lokalu albo
budynku nalezno$ci z tytulu roztozenia ceny nieruchomos$ci objetej inwestycja
mieszkaniowg na raty a kwota odpowiadajaca 2/3 cze$ci ceny przypadajacej na wiasciciela

tego lokalu albo budynku.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze wprawdzie w przypadku spetienia przez
wnioskodawce warunkow uprawniajacych do wuzyskania bonifikaty od cze$ci ceny
nieruchomosci przypadajacej na tego wnioskodawce gmina bedzie zobowigzana do udzielenia
bonifikaty, to gmina de facto decyduje o witaczeniu bonifikaty do modelu wsparcia realizacji
oddolnych inwestycji mieszkaniowych. Fakultatywny charakter tego rozwigzania wynika, po
pierwsze, z dobrowolnosci przeznaczania przez gming nieruchomosci pod realizacje oddolnych
inwestycji mieszkaniowych. Po drugie za$, to rada gminy okresla, czy cena danej
nieruchomosci bedzie objeta mozliwoscig roztozenia na raty, a dodatkowo, czy dopuszcza
ubieganie si¢ w przypadku takiego roztozenia o bonifikate w razie spelnienia warunkow
ustawowych (gmina nie jest zobowigzana do stosowania bonifikaty w przypadku kazdej
sprzedazy nieruchomosci objetej mozliwoscia roztozenia ceny na raty, moze bowiem wskazac,
7e cena zostanie roztozona na raty, ale nie wyrazi¢ zgody na objecie sprzedazy danej
nieruchomosci bonifikatg; informacja o wyrazonych przez rad¢ gminy zgodach musi znalez¢
si¢ w ogloszeniu o przetargu, dlatego przystepujacy bedzie dysponowat wiedzg o tym, czy dana
nieruchomo$¢ jest objeta stosowaniem bonifikaty, przed przystapieniem do przetargu).
Pomniejszenie wpltywow gminy przez udzielenie bonifikaty zalezy zatem od decyzji gminy,
podejmowanej jednak na etapie wczes$niejszym niz procedura przyznawania bonifikaty. Gmina
moze zrekompensowaé sobie jednak wsparcie udzielone na rzecz oddolnej inicjatywy
mieszkaniowej grantem na infrastrukture (udzielanym ze $rodkow Funduszu Doptat), ktory
zgodnie ze zmianami proponowanymi w art. 31 przyznawany bedzie rowniez w zwiagzku z taka

dziatalnoscig gminy.
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Do wniosku o udzielenie bonifikaty wnioskodawca begdzie zobowigzany dotaczy¢ o§wiadczenie
o spelnieniu wymogdéw do uzyskania wsparcia, podobnie jak inne o§wiadczenia przewidziane
w projektowanej ustawie skladane pod rygorem odpowiedzialnos$ci karnej za zlozenie
falszywego o$wiadczenia (art. 24). Takie przesadzenie ogranicza czasochlonno$¢ procedury
udzielania wsparcia w konteks$cie weryfikacji spetnienia warunkéw przez organ wykonawczy
gminy. Wtasciciel zasobu objgtego inwestycja kooperatywy mieszkaniowej jest zobowigzany
dodatkowo do przedstawienia kopii umowy okreslajacej zasady wspotdziatania czionkow
kooperatywy na dzien zakonczenia inwestycji, Ktora stanowi jeden z dokumentow

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

Na spotdzielni¢ mieszkaniowa, ktdrej udzielono bonifikaty, natozono obowigzek ponownego
rozliczenia kosztow budowy (art. 25). Regulacja ta jest powigzana z obowigzkiem
wynikajacym z art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,
zgodnie z ktorym spotdzielnia zobowigzana jest do rozliczenia kosztow budowy w terminie
6 miesi¢cy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Niewywigzanie si¢ przez spoldzielni¢
Z obowiagzku rozliczenia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spoldzielniach mieszkaniowych, jest zagrozone na podstawie art. 27° ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych karg grzywny wobec cztonkow zarzadow
spotdzielni mieszkaniowych, pelnomocnikéw albo likwidatorow. W zwigzku z tym, ze
pierwotny koszt budowy lokalu przez spoidzielnie¢ mieszkaniowg musi by¢ ustalony
i rozliczony w ustawowo wskazanym terminie, projektodawca, uwzgl¢dniajac art. 10 ust. 3
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, wskazat, ze w przypadku
udzielenia bonifikaty na rzecz spotdzielni, ktéra wptynie zdecydowanie na wysokos¢ kosztow
budowy, istnieje obowigzek ponownego rozliczenia kosztow budowy w terminie 3 miesi¢cy od

daty udzielenia bonifikaty.

W projektowane] ustawie wprowadzono ponadto mozliwos¢ przeksztalcenia formuty
kooperatywy mieszkaniowej w formule spotdzielni mieszkaniowej, jezeli w toku realizacji
inwestycji mieszkaniowej cztonkowie kooperatywy uznaja, ze bardziej odpowiednia bedzie
druga formuta (art. 26). Ze wzgledu na fakt, ze zatozenie spotdzielni mieszkaniowej wiaze si¢
z konieczno$cig dopetnienia wielu warunkéw formalnych, jest mozliwa sytuacja, ze W
przypadku wystawienia przez gming¢ do sprzedazy atrakcyjnej nieruchomosci, potencjalni

zainteresowani moga najpierw ,,zalozy¢” kooperatywe, naby¢ nieruchomos$¢ w przetargu, a
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nastepnie przeksztalci¢ si¢ w spoOldzielnig, nie tracac praw nabytych w zwigzku z

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

Bioragc pod uwage fakt, ze projektowane przepisy okreslaja korzystne warunki nabywania
nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomosci W celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych, w celu ochrony interesow gminy wprowadzono ponadto przepis
uprawniajacy ja do korzystania, w okresie 20 lat od zbycia nieruchomosci, z prawa pierwokupu,
w przypadku gdy nieruchomos$¢ ta badz lokal lub budynek objety inwestycja realizowang przez
cztonkow kooperatywy albo spotdzielni¢ mieszkaniowg zostang przeznaczone do sprzedazy
(art. 27). Prawo pierwokupu dotyczy réwniez udzialu w zbywanej nieruchomos$ci lub

nieruchomosci wydzielonej ze zbywanej nieruchomosci.

Prawo pierwokupu, podobnie jak prawo odkupu, podlega ujawnieniu w ksigdze wieczystej
W celu zapewnienia osobom trzecim i przysztym wiascicielom istotnych z punktu widzenia
pewnosci obrotu prawnego informacji o statusie nieruchomo$ci mogacych bezposrednio
rzutowac na podejmowane przez te osoby w kontekscie danej nieruchomosci decyzje (art. 28).
Konieczne jest jednak w tym celu ztozenie stosownego wniosku o wpis, ktory nastepuje na

podstawie umowy sprzedazy nieruchomos$ci gminnej.

W celu monitorowania efektow funkcjonowania mechanizmu wdrazanego na podstawie
projektowanej ustawy  okreslono  obowigzki  sprawozdawcze gminy  zwigzane
Z podejmowaniem dzialan na rzecz wspierania oddolnego budownictwa mieszkaniowego
(art. 29). Obejmuja one obowigzek informowania ministra whasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o podj¢tych przez rady

gmin uchwatach oraz dzialaniach realizowanych w zwigzku z tymi uchwatami.

Jak wczesniej wspomniano, gminy, ktére zbywaja nieruchomo$ci z gminnego zasobu
nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych z bonifikata, beda mogty
ubiega¢ si¢ o grant na przedsigwzigcia infrastrukturalne udzielany na podstawie przepisow
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsigwzieé
mieszkaniowych (art. 33). Mozliwo$¢ ta ma stanowi¢ dodatkowg zach¢te dla gmin do

wspierania oddolnych inicjatyw mieszkaniowych.

Projekt ustawy w art. 35 przewiduje wprowadzenie zmian w ustawie z dnia 1 pazdziernika
2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym (Dz. U. poz. 2133, z p6zn. zm.), Zwanej

dalej ,,zmieniang ustawg”. Ustawa ta okre$la warunki i zasady, na jakich jest udzielany i
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sptacany kredyt hipoteczny objety gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego zast¢pujaca
udzial wilasny kredytobiorcy (kredyt hipoteczny udzielany do wysokosci 100% ceny zakupu
mieszkania lub kosztéw budowy domu jednorodzinnego). Na etapie sptaty gwarantowany
kredyt mieszkaniowy jest objety dedykowanym systemem finansowego wsparcia
kredytobiorcoOw wyptacanego w zwigzku z urodzeniem dzieci, w formie tzw. sptaty rodzinne;j
(jednorazowe splaty za kredytobiorce czesci kapitatu kredytu po urodzeniu si¢ drugiego /20 tys.
zl/ lub kolejnego dziecka /kazdorazowo 60 tys. zl/).

Pierwszym celem proponowanych zmian jest dostosowanie warunkow i zasad udzielania
kredytow mieszkaniowych w ramach realizacji zmienianej ustawy do istotnych zmian, jakie
zaszty w otoczeniu makroekonomicznym w stosunku do uwarunkowan wystepujacych
w okresie prac legislacyjnych prowadzonych w 2021 r. Bioragc pod uwage wzrost
oprocentowania kredytow (w okresie przygotowania zatozen i uchwalania ww. ustawy
historycznie niski poziom oprocentowania), wysoka inflacje oraz wzrost kosztow
w budownictwie mieszkaniowym (deficyty surowcéw i zasobdw pracy), w art. 35 projektu
ustawy zaproponowane zostaly rozwigzania zwigkszajace mozliwosci skorzystania
Zrozwigzan zmienianej ustawy réwniez przez tych kredytobiorcow, ktorzy zdotali

zaoszczedzi¢ srodki na wkiad wlasny, potaczone z:

1) promowaniem udzielania hipotecznych kredytdbw mieszkaniowych jako kredytow

0 statej stopie procentowej lub okresowo statej stopie procentowe;;

2) poszerzeniem zakresu kredytobiorcow objetych wsparciem w sptacie kredytu,
w przypadku urodzenia si¢ dziecka — pomoc nie tylko w przypadku, gdy zobowiazanie
kredytowe zaciggane jest bez zaangazowania $rodkow wilasnych lub z udziatem

wlasnym nie wigkszym niz 10%;

3) korekta warto$ci wspotczynnikdw wyznaczajacych limity cen mieszkan w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, do wysokosci ktérych moze
zosta¢ udzielony gwarantowany kredyt mieszkaniowy, urealniajaca przyjete w 2021 r.
limity. Zmiana ta uwzgle¢dnia skutki turbulencji gospodarczych zwigzanych z wojng w

Ukrainie.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze przedstawiana korekta instrumentu kredytdw mieszkaniowych
udzielanych na podstawie zmienianej ustawy, stanowi odpowiedz na problemy odnoszace si¢

do zatozen, na jakich oparta zostata zmieniana ustawa i nie wykracza poza rol¢ i miejsce, jakie
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wprowadzone nig rozwigzania peilnig w instrumentach finansowania mieszkalnictwa. W
szczegolnosci proponowane zmiany nie prowadza do redefinicji celow zmienianej ustawy, lecz
maja zadanie zwigkszenia jej efektywnosci. Po zmianach zmieniana ustawa w dalszym ciaggu
odpowiada¢ bgdzie jednocze$nie na wyzwania polityki mieszkaniowej, jak i prorodzinnej, a
nowe przepisy pomoga jedynie w skorzystaniu z jej rozwigzan szerszemu gronu

kredytobiorcow.

Podkreslenia wymaga przy tym wskazanie, ze skala efektow i korzysci ptynacych z rozwigzan
zmienianej ustawy zaleze¢ bedzie od korelacji z innymi instrumentami polityki panstwa,
W szczegdlnosci wpltywajacymi na wysokos¢ rat kredytu oraz na poprawe zdolnosci

kredytowe;j.

Drugim obszarem rozwigzan wprowadzanych w art. 35 jest ograniczenie bariery braku sSrodkow
na wklad wlasny, z jaka moze si¢ spotkac¢ cztonek kooperatywy mieszkaniowej posiadajacy
zdolno$¢ kredytowa, ktory ubiega si¢ o kredyt finansujacy jego udziat w planowanej inwestycji
mieszkaniowej kooperatywy. Wprowadzane przepisy pozwalaja w tym kontekScie osobie
realizujgcej wspolne przedsigwzigcie w ramach kooperatywy mieszkaniowej skorzysta¢ z
kredytu udzielonego na ten cel na podstawie przepisow zmienianej ustawy, tworzac wazne
uzupelnienie rozwigzan wprowadzajacych nowa formul¢ zaspokajania  potrzeb
mieszkaniowych. Skutkiem poszerzenia mozliwosci uzyskania kredytu mieszkaniowego na
podstawie przepiséw zmienianej ustawy przez cztonka kooperatywy mieszkaniowej bedzie
rowniez, na etapie splaty kredytu, mozliwo$¢ uzyskania finansowego wsparcia w formie
jednorazowej splaty jego kredytu w przypadku urodzenia si¢ dziecka w gospodarstwie
domowym kredytobiorcy. W tym kontekscie celem przepiséw jest wzmocnienie juz opisanych
w uzasadnieniu rozwigzan bedacych wyrazem prodemograficznego i prorodzinnego charakteru

regulacji dotyczacych kooperatyw mieszkaniowych.
Pozostate propozycje odnoszace si¢ do zmienianej ustawy maja na celu:

1) zapewnienie spojnosci obowigzujgcych przepisdbw zmienianej ustawy z wprowadzang
formg oddolnej inicjatywy mieszkaniowej (zmiany zwigzane z uwzglednieniem
w zasadach udzielania gwarantowanych kredytdéw mieszkaniowych mozliwos$ci
finansowania inwestycji kooperatywy mieszkaniowej zawarte zostaty w art. 35 pkt 2

lit. b oraz pkt 4 lit. a projektowanej ustawy),
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2) doprecyzowanie, zmiane lub rozwinigcie niektorych przepisdéw zmienianej ustawy
W SposOb uwzgledniajacy wnioski i postulaty zglaszane na etapie jej wdrozenia,
w szczegblnosci przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Mieszczace si¢ w te] ostatniej
grupie zmiany nie sg konsekwencjg wprowadzenia do systemu prawnego w Polsce
kooperatyw mieszkaniowych, jak réwniez nie nalezg one do rozwigzan wspierajacych
osoby w sptatach kredytow mieszkaniowych z uwagi na gospodarcze skutki wojny
w Ukrainie. Doprecyzowujac zmieniang ustawe, beda one zapewniaty jednoznaczne
rozumienie jej przepisdw oraz wiekszg efektywno$¢ udzielanego na jej podstawie
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, przyczyniajac si¢ rowniez do poszerzenia
dostepnych na rynku instrumentoéw finansowych o oferte gwarantowanych kredytow

mieszkaniowych dla cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych.

Szczegbdltowe omoéwienie zmian wprowadzonych w art. 35 projektu ustawy.

W art. 35 pkt 1 projektu ustawy zawarta zostata propozycja korekty tytutu zmienianej ustawy,
jak réwniez kolejnych jej przepisow, polegajaca na zastgpieniu okreSlenia ,,gwarantowany”
sformutowaniem ,,rodzinny”. W konsekwencji jest konieczne wprowadzenie zmienionego
tytulu takze w odestaniu do tej ustawy znajdujacym si¢ w ustawie z dnia 26 lipca 1991 r.
0 podatku dochodowym od o0séb fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128, z pdzn. zm.) oraz
w ustawie z dnia 8 maja 1997 r. o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa
oraz niektdre osoby prawne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1613).

Przedmiotowa zmiana jest konsekwencjg zaproponowanej w art. 35 pkt 3 i 6 projektowanej
ustawy likwidacji warunku, zgodnie z ktorym udzial wiasny kredytobiorcy zaciggajacego
kredyt mieszkaniowy nie moze by¢ wyzszy od kwoty stanowigcej 10% wydatkow, w celu
pokrycia ktorych jest on udzielany. Proponuje si¢, aby parametr ten zostalby zwiekszony
do 20%, a w przypadku kredytow udzielanych w ramach realizacji zmienianej ustawy jako
kredyty hipoteczne o stalej stopie procentowej lub okresowo statej stopie procentowej (co
najmniej 5-letni okres, w ktorym zgodnie z umowa stopa procentowa jest stata) maksymalnie
nawet do 25% kwoty wydatkdw, w celu pokrycia ktorych jest udzielany kredyt (wiecej

w dalszej czesci uzasadnienia).

W konsekwencji tych zmian systemem wsparcia kredytobiorcow w formie sptat rodzinnych
bylyby obje¢te rowniez udzielane na podstawie przepisow zmienianej ustawy Kkredyty
mieszkaniowe nieobj¢te gwarancjg Banku Gospodarstwa Krajowego, tj. kredyty z wkladem

wlasnym mieszczacym si¢ w przedziale 20%-25%. Rezygnacja z zasady powigzania
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mozliwosci skorzystania przez kredytobiorce ze wsparcia z tytulu urodzenia dziecka
z obowigzkiem zaciggniecia kredytu z gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego, jako
kredytu bez wkladu wlasnego lub z udziatem wlasnym nie wigkszym niz 10%, pozwoli
zwiekszy¢ zakres korzystajagcych z pomocy w formie sptat rodzinnych. Po wprowadzeniu
zmian, jednak to nie gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego, ale forma wsparcia, jaka jest
splata rodzinna, bgdzie cechg definiujgcg kredyty udzielane na podstawie zmienianej ustawy.
Uzasadnia to zmian¢ tytulu zmienianej ustawy z ustawy o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym na ustaw¢ o rodzinnym kredycie mieszkaniowym (osoba, bedaca
jednoosobowym gospodarstwem domowym, zaciggajac rodzinny kredyt mieszkaniowy
réwniez bedzie uzyskiwata prawo do finansowego wsparcia w przysziosci, w przypadku

zatozenia rodziny i urodzenia si¢ dzieci).

Art. 35 pkt 2 projektu ustawy przewiduje zmiany oraz uzupetnienie definicji ustawowych.
W celu uniknigcia watpliwos$ci interpretacyjnych, jakie moga pojawi¢ si¢ w zwigzku
z zasadami udzielania i sptaty kredytow mieszkaniowych udzielanych w ramach realizacji
zmienianej ustawy, w tym watpliwo$ciami, jakie moze powodowac wejscie w zycie regulacji
dotyczacych kooperatyw mieszkaniowych, projekt ustawy modyfikuje definicje domu
jednorodzinnego (art. 35 pkt 2 lit. a). W zawartej w art. 2 pkt 3 zmienianej ustawy definicji
proponuje si¢ skreslenie sformutowania wskazujacego na warunek wyodrgbnienia wylacznie
jednego lokalu mieszkalnego. Wprowadzona zmiana nie zmienia zakresu celéw kredytowania,
ktore wynikaja z definicji lokalu mieszkalnego sformutowanej w art. 2 pkt 8 zmienianej ustawy,
w polaczeniu z innymi warunkami wyznaczajacymi mozliwo$¢ udzielenia na podstawie
przepisow zmienianej ustawy kredytu mieszkaniowego (wynika z nich m.in. brak mozliwosci
sfinansowania kredytem dwoch wyodrebnionych lokali mieszkalnych). W pozostatym zakresie
propozycje zmian w art. 2 zmienianej ustawy sa konsekwencja juz opisanych rozwigzan
(wprowadzenie do ustawy definicji ,,inwestycji kooperatywy mieszkaniowej” oraz zmiana
nazwy definiowanego pojecia ,,gwarantowany kredyt mieszkaniowy” na ,;rodzinny kredyt

mieszkaniowy”).

Przepisy art. 35 pkt 3 oraz pkt 6 lit. b projektu ustawy wprowadzaja sygnalizowane juz zmiany,
w efekcie ktorych udzial wlasny kredytobiorcy zaciggajacego kredyt mieszkaniowy na
podstawie zmienianej ustawy bedzie mogt by¢ wyzszy niz 10% kwoty finansowanych

wydatkéw. Konsekwencjg tej zmiany sg rowniez zawarte w tych przepisach zmiany dotyczace
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zakresu stosowania gwarancji Banku Gospodarstwa Krajowego, limitow kwot oraz

procentowych wskaznikow, jakie odnoszg si¢ do tej gwarancji.

W  obecnym stanie prawnym jedng z podstawowych zasad udzielania kredytow
mieszkaniowych w ramach realizacji zmienianej ustawy, okreslajgcych szczegdlny w stosunku
do innych kredytow hipotecznych charakter tego produktu bankowego, jest mozliwo$é
udzielenia kredytu mieszkaniowego bez wymagan w zakresie minimalnej wysokosci wktadu
wilasnego kredytobiorcy. Wskazana obecnie w art. 3 ust. 3 pkt 1 zmienianej ustawy mozliwo$¢
udzielenia kredytu mieszkaniowego bez wymagan w zakresie minimalnej wysoko$ci wktadu
wlasnego nie oznacza jednak, ze w przypadku wyzszej warto$ci finansowanego kredytem
przedsigwzigcia pewien udziat wlasny kredytobiorcy nie jest zupelnie wymagany na podstawie
aktualnych przepisow. Wymog taki nie wiaze si¢ obecnie ze spetnieniem wymagan, jakie w
tym zakresie na instytucje udzielajace kredytow hipotecznych naktadaja rekomendacje Komisji
Nadzoru Finansowego w zbiorze rekomendacji S (ratio legis zasady wskazanej w art. 3 ust. 3
pkt 1 zmienianej ustawy), ale jest pochodng warunkéw okreslonych w art. 6 ust. 2—4 zmienianej
ustawy, tzn. konsekwencja przepisow wskazujacych wymagania brzegowe dotyczace
maksymalnej kwoty gwarancji Banku Gospodarstwa Krajowego (100 tys. zt) oraz
maksymalnej wysokos$ci czgéci kredytu objetego gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego
(gwarancja odnoszaca si¢ do czeSci kredytu finansujgcej wymagany na ogoélnych zasadach
wkiad wilasny, jaki powinien wnie$¢ kredytobiorca, nie moze by¢ nizsza niz 10%
finansowanych wydatkow, a w potaczeniu z udziatem wlasnym kredytobiorcy, nie moze

przekracza¢ 20%).

W ramach rozwiagzan majacych na celu lepsze dostosowanie warunkow i zasad udzielania
kredytow mieszkaniowych w ramach realizacji zmienianej ustawy do zmian, jakie zaszty
w otoczeniu makroekonomicznym, przepisy art. 35 pkt 3 lit. a i b projektu ustawy modyfikuja

ww. warunki dotyczace maksymalnego udzialu wlasnego kredytobiorcy.

Proponuje si¢, aby maksymalny wktad wtasny wynosit 20% catosci finansowanych kredytem
wydatkow w przypadku kredytow, do ktorych bedzie stosowana gwarancja Banku
Gospodarstwa Krajowego (majac na wzgledzie regulacje rekomendacji S), a w przypadku
kredytéw udzielanych jako kredyty hipoteczne o statej stopie procentowej lub okresowo stale;
stopie procentowej, maksymalnie do 25% kwoty catosci wydatkow finansowanych kredytem.
W przypadku kredytéw hipotecznych o okresowo stalej stopie procentowej proponuje si¢

rowniez, aby przyjete rozwigzanie odzwierciedlato kierowane do sektora bankowego regulacje
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rekomendacji S. Definicja ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie, oprocentowanej
okresowo stalg stopa procentows, jaka w zwigzku z regulacjami ostroznosciowymi formutuje
rekomendacja S, definiuje taki kredyt jako ekspozycje kredytowa zabezpieczong hipotecznie,
w przypadku ktorej stopa procentowa ma staty poziom w pewnym okresie kredytowania, po
ktorym jest ustalana na kolejny okres w nowej wysokos$ci lub zastepowana jest stopg zmienna,
a okres dla ktérego stopa procentowa ma staty poziom powinien wynosi¢ minimum 5 lat.
Powyzsze warunki odnoszace si¢ do maksymalnego udziatu wktadu wtasnego kredytobiorcy w
wysokosci 20% lub 25% nie bedg miaty zastosowania w przypadku, gdy wkltadem wtasnym
kredytobiorcy bedzie wylgcznie nieruchomo$¢ gruntowa. Wowczas rodzinny Kkredyt
mieszkaniowy bedzie mogl zosta¢ udzielony, jezeli tagczna wysokos¢ wktadu wilasnego
kredytobiorcy i kredytu nie bedzie wyzsza niz 1 min zt. Biorgc pod uwage dynamike wzrostu
kosztow w budownictwie mieszkaniowym, w tym cen dziatek budowlanych, warto$¢ gruntu
stanowi stosunkowo duzg czg¢s¢ wartosci zabezpieczenia kredytu hipotecznego. Proponowane
rozwigzanie umozliwi zatem udziat w programie beneficjentom, ktérzy zamierzajg wybudowac
dom jednorodzinny na wtasnej dziatce (przy pomocy finansowania §rodkami z kredytu), ktorej

warto$¢ mogta stanowi¢ barier¢ wynikajaca z warunkow okreslonych w ustawie.

Majac na wzgledzie dopuszczony wyzszy procentowy wklad wilasny kredytobiorcy dla
kredytow udzielanych w ramach realizacji zmienianej ustawy, podwyzszony zostanie rowniez
kwotowy limit wkiadu wlasnego. Zmiana wskaznika procentowego bez proporcjonalnego
zwigkszenia powigzanego z tym parametrem limitu kwotowego powodowataby koniecznosé
zmniejszenia kwoty kredytu, jakiego mogtby udzieli¢ bank dla kredytow o wktadzie wtasnym
wyzszym niz 10%. W przypadku kredytow udzielanych z gwarancjg Banku Gospodarstwa
Krajowego proponowane podwyzszenie ze 100 tys. zt do 200 tys. z maksymalnej kwoty
wktadu wiasnego jest proporcjonalne do zwiekszenia dla tych kredytdbw wskaznika
maksymalnego wktadu wlasnego z obecnych 10% do 20%. Dla kredytéw o udziale wltasnym
przekraczajagcym 20% bedzie to natomiast zmiana neutralna z punktu widzenia gwarancji
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach zmienianej ustawy, z uwagi na
brak stosowania do tych kredytow gwarancji. Udzielane w ramach zmienianej ustawy kredyty
o statej lub okresowo stalej stopie procentowej 1 wskazniku LtV wyzszym niz 80% beda zgodne
z 0golnymi zasadami rekomendacji S, nie wymagajac tym samym Stosowania gwarancji sptaty
cze$ci kredytu (zgodnie z dodanym w art. 3 ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o
gwarantowanym kredycie mieszkaniowym nowym ust. 3b, gwarancja Banku Gospodarstwa

Krajowego bedzie miata zastosowanie wylacznie do kredytow udzielanych z wkladem
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wlasnym nieprzekraczajacym 20%). Rozwinigcie ww. zmian odnoszacych si¢ do gwarancji
zostato zawarte w art. 35 pkt 6 lit. b projektu ustawy. Przepis ten modyfikuje wartosci brzegowe
dotyczace lacznej wysokosci czesci kredytu objetej gwarancjg wraz z wkladem wiasnym
kredytobiorcy (kwota nie wyzsza niz 200 tys. zl, nieprzekraczajagca 20% wydatkow

finansowanych rodzinnym kredytem mieszkaniowym).

Proponowane powyzej zmiany zwieksza atrakcyjnos$¢ instrumentu wprowadzonego zmieniang
ustawg z punktu widzenia 0séb, ktdre zdotaty zaoszczedzi¢ srodki na wymagany wktad wiasny.
Ograniczaly one bedg ryzyko, ze dotychczasowe rozwigzania beda sktanialy gospodarstwa
domowe do nadmiernego zadluzania si¢, co w warunkach wysokich stop procentowych moze
powodowac¢ trudnosci w splacie kredytu. Jednoczes$nie nadal zostanie zachowane wsparcie
kredytobiorcéw nieposiadajacych wktadu wlasnego, w formie gwarancji Banku Gospodarstwa
Krajowego (w przypadku kredytow, w ktorych kredytobiorca nie zgromadzit sSrodkoéw na wktad

wlasny lub wktad wlasny jest niewielki, nie spetniajac ogdlnych wymagan rekomendacji S).

Celem wprowadzanej zmiany jest takie uelastycznienie przepiséw, aby osoby dysponujace
oszczedno$ciami wyzszymi niz 10% wartosci nabywanego mieszkania mogly w pekni
wykorzysta¢ te $rodki do jego zakupu w ramach instrumentu wprowadzonego zmieniang
ustawg. Po zmianach gwarancje bedzie mozna uzyskac¢ na takim poziomie, jaki jest faktycznie
niezbedny do udzielenia kredytu. Przyktadowo osoba, ktora zgromadzi srodki o wartosci 14%
nabywanego mieszkania, nie bedzie musiata sztucznie obniza¢ wnoszonego wktadu wtasnego,
tylko bedzie mogta go w petni wykorzysta¢, otrzymujac gwarancj¢ w brakujagcym do uzyskania
tego kredytu wymiarze 6%. Zrowna to dostep do systemu splat rodzinnych, pozwalajac na
skorzystanie z niego zarowno przez kredytobiorcow, ktérzy posiadajac wysoka zdolnos¢
kredytowa nie zdotali zaoszczedzi¢ $rodkéw na wymagany wkilad whasny, jak iprzez
kredytobiorcow, ktorzy dysponujac czgsto nizszymi dochodami, $rodki takie zgromadzili i dla

ktorych s one niejednokrotnie warunkiem uzyskania kredytu (z uwagi na zdolnos$¢ kredytows).

W okresie relatywnie wysokich rat kapitatowo-odsetkowych zwigzanych ze wzrostem
oprocentowania i inflacjg ww. propozycje poszerza rowniez grupe rodzin zaciggajacych kredyt
hipoteczny, ktorym urodzito si¢ dziecko, objetych pomoca w sptacie kredytu. W warunkach
zawirowan gospodarczych, spowodowanych wojna w Ukrainie, jest bowiem uzasadnione w
znacznie wigkszym stopniu niz to miato miejsce w okresie uchwalenia zmienianej ustawy, aby
rodzina stojaca przed decyzja zaciagniecia kredytu na jedyne wilasne mieszkanie mogta

zaklada¢ uzyskanie wsparcia w splacie kredytu hipotecznego w przypadku urodzenia si¢
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dziecka nie tylko w przypadku, gdy zobowigzanie kredytowe zaciggane jest bez zaangazowania

srodkow wiasnych lub z udziatem wtasnym nie wigkszym niz 10%.

Ponadto proponowane zmiany dotyczace udzielanych kredytow mieszkaniowych, w ramach
realizacji zmienianej ustawy, bedg wspieraty proces wprowadzania do oferty catego sektora
bankowego bardziej bezpiecznych dla kredytobiorcow mieszkaniowych kredytéw
hipotecznych o stalej stopie procentowej lub okresowo stalej stopie procentowej. Zgodnie
z nowg rekomendacja S, oferowane klientom detalicznym mieszkaniowe kredyty hipoteczne
0 statej stopie procentowej lub okresowo statej stopie procentowej majg stanowi¢ obowigzkowo
cze$¢ oferty kredytowej instytucji udzielajgcych kredytow hipotecznych. Po zmianach
instrument wprowadzonych zmieniong ustawg kredytow mieszkaniowych bedzie wspierat
proces, ktorego celem jest zwigkszenie stopnia korzystania przez osoby zaciggajgce kredyty
mieszkaniowe z bardziej bezpiecznych dla kredytobiorcow kredytow hipotecznych o statej

stopie procentowej lub okresowo statej stopie procentowe;.

W pozostalym zakresie celem zmian proponowanych w art. 35 pkt 3 lit. b projektu jest
okreslenie warunkéw udzielenia rodzinnego kredytu mieszkaniowego, w sytuacji gdy wktad
wilasny kredytobiorcy stanowi nieruchomos$¢ gruntowa, a takze wykluczenie ryzyka zmiany
waluty udzielanego w ramach realizacji zmienianej ustawy kredytu mieszkaniowego w trakcie
jego splaty, co bylo celem wprowadzenia warunku wskazanego w art. 3 ust. 3 pkt 2 zmienianej
ustawy. Zgodnie z tym przepisem jednym z warunkéw, jakie powinien spetnia¢ kredyt
hipoteczny objety na podstawie ww. ustawy gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego, jest
udzielenie tego kredytu w walucie polskiej. Przyjete w tym zakresie rozwigzanie ma
zabezpiecza¢ kredytobiorce przed ryzykiem wptywu kursow walut na zmiang wysokosci raty

splaty kredytu mieszkaniowego lub zmiang pozostajacej do sptaty kwoty tego kredytu.

Poniewaz w aktualnym stanie prawnym zmieniana ustawa okresla wylgcznie kwalifikowang
walute, w jakiej ma by¢ udzielany objety jej przepisami kredyt mieszkaniowy, w celu
zapewnienia, ze tak okreslona zasada neutralnosci kursowej bedzie miata zastosowanie
W calym okresie sptaty kredytu mieszkaniowego, a nie wylacznie w okresie jego udzielenia,
w projekcie proponuje si¢ wylaczenie stosowania do udzielanych w ramach realizacji
zmienianej ustawy kredytow mieszkaniowych przepisu art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 23 marca
2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027, z pézn. zm.). Zgodnie z tym przepisem w przypadku
umowy o kredyt hipoteczny w walucie obcej bank — na wniosek kredytobiorcy — jest
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obowigzany po spetnieniu pewnych warunkow dokona¢ zmiany waluty umowy na inng walutg.
Obowigzek ten wystepuje po stronie banku, w przypadku gdy kredytobiorca, wedlug stanu na
dzien dokonania ostatniej oceny zdolnosci kredytowej dotyczacej kredytu, uzyskuje w tej
walucie wigkszos¢ swoich dochodow, wigkszos¢ posiadanych srodkow finansowych lub
innych aktywéw wycenianych jest w tej walucie lub waluta ta jest walutg panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej, w ktorym konsument miatl miejsce zamieszkania w dniu
zawarcia umowy o0 kredyt hipoteczny (lub w ktorym ma miejsce zamieszkania w dniu ztoZenia
wniosku). Zaproponowane wylgczenie stosowania art. 6 ust. 2 jest w tym kontekscie zasadne,
poniewaz w pewnych przypadkach umowa udzielanego w ramach realizacji zmienianej ustawy
kredytu mieszkaniowego, jako kredytu udzielanego zawsze w walucie polskiej, moze zostac,
zgodnie z definicja zawartag w art. 4 pkt 23 ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie
hipotecznym oraz 0 nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami, uznana za
umowe o kredyt hipoteczny w walucie obcej w rozumieniu tej ustawy. Przypadki te beda
odnosity si¢ do tych kredytow mieszkaniowych, ktorych kredytobiorca jest prowadzacy
gospodarstwo domowe poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

W art. 35 pkt 4 projektu ustawy poza zmiang uwzgledniajaca mozliwosci udzielania kredytu w
ramach realizacji zmienianej ustawy nowej grupie kredytobiorcow, jaka sg cztonkowie
kooperatyw mieszkaniowych (lit. a), proponuje si¢ podniesienie o 0,1 pkt procentowego
warto$¢ wspotczynnikow wyznaczajacych limity cen mieszkan w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, do wysokosci ktorych zgodnie z przepisami
zmienianej ustawy moze zosta¢ udzielony kredyty mieszkaniowy (lit. b). Proponowana zmiana
bierze pod uwage rosngce koszty energii, okresowe ograniczenia podazy materialow
budowlanych i deficyty na rynku pracy w sektorze budowlanym, powodowane wojna
w Ukrainie, tj. wysoka inflacje i dynamike wzrostu kosztow w budownictwie mieszkaniowym
w okresie od uchwalenia zmienianej ustawy. Proponuje si¢, aby okreslony w art. 4 ust. 2
zmienianej ustawy wspotczynnik dla rynku pierwotnego byt ustalony na poziomie 1,4 /obecnie
1,3/, zas$ dla rynku wtdrnego na poziomie 1,3 /obecnie 1,2/. Proponowana korekta bedzie miata
charakter jednorazowy i urealniajacy. Z uwagi na przesunigcia czasowe mi¢dzy datg oglaszania
i obowigzywania wskaznikow warto$ci odtworzeniowej a okresem, do ktérego te dane si¢
odnosza (dane opieraja si¢ na raportowanych do Gléwnego Urzedu Statystycznego
informacjach o kosztach budowy oddawanych do uzytkowania mieszkan w budownictwie
wielorodzinnym, a wigc obejmuja wstecz ok. 2-letni okres realizacji inwestycji), zmiany

wysokoéci éredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
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uzytkowej budynkow mieszkalnych, oglaszane w najblizszych kwartatach, nie beda
odzwierciedlaty skokowych wzrostow wywotanych wojng w Ukrainie. W przypadku oceny, ze
ustapity przestanki uzasadniajace urealnienie wartos$ci wskaznikdéw ustawowych, parametry te
beda mogly zosta¢ skorygowane i ponownie obnizone — zgodnie z art. 4 ust. 3 zmienianej
ustawy. Rada Ministrow posiada bowiem uprawnienie do okreslenia w drodze rozporzadzenia
nizszej wysoko$¢ wspotczynnikow, majac na wzgledzie biezace ceny transakcyjne i ofertowe
na rynku lokali mieszkalnych, zmian¢ poziomu kosztéw budowy lokali mieszkalnych oraz
ograniczanie ryzyka dziatan spekulacyjnych, mogacych skutkowac nieuzasadnionym wzrostem

cen tych lokali.

W zwigzku z proponowanym zwigkszeniem mozliwosci wykorzystania wsparcia w formie
sptat rodzinnych rowniez przez te gospodarstwa domowe, ktore zdotaly zaoszczedzi¢ srodki na
wktad wlasny w kwocie nawet 25% finansowanych wydatkow, w art. 35 pkt 5 lit. a projektu
proponuje si¢ utrzymaé obecny zakres stosowania wyjatku od zasady, zgodnie z ktorg osoby
wchodzgce w sktad gospodarstwa domowego 0soby ubiegajacej si¢ o gwarantowany kredyt
mieszkaniowy nie moga posiada¢ prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego oraz nie moze przystugiwac¢ im spotdzielcze prawa do takiego lokalu lub
domu. W aktualnym stanie prawnym rodziny majace co najmniej 2 dzieci moga uzyskac¢ na
podstawie zmienianej ustawy kredyt mieszkaniowy rowniez w przypadku posiadania
mieszkania (nie wigcej niz jednego). Dodatkowo w przypadku rodzin posiadajacych w czasie
udzielenia kredytu 2, 3 lub 4 dzieci powierzchnia uzytkowa tego drugiego mieszkania nie moze
przekracza¢ limitu wskazanego w zmienianej ustawie, wynoszacego odpowiednio 50 m?, 75 m?
i 90m?,

Proponuje sig, aby po zmianach rozwigzanie to byto nadal stosowane wytacznie w odniesieniu
do kredytobiorcow zaciaggajacych kredyt na obecnie obowigzujacych zasadach zmienianej
ustawy, tj. zaciagajacych mieszkaniowy kredyt hipoteczny bez wktadu wlasnego lub
Z udzialem wtasnym kredytobiorcy nieprzekraczajacym 10% kwoty finansowanych wydatkow.
Uzasadnieniem obowigzujacego wyjatku od ustawowej zasady nieposiadania przez
kredytobiorce innego wlasnego mieszkania w odniesieniu do rodzin z co najmniej 2 dzieci jest
relatywnie trudniejsza sytuacja rodzin z dzie¢mi, ktore do czasu nabycia lub wybudowania
mieszkania lepiej dostosowanego do potrzeb rodziny wielodzietnej powinny mie¢ zapewniong
mozliwo$¢ zaspokajania potrzeby mieszkaniowych bez koniecznoéci zbycia obecnego

mieszkania — nie majac $rodkoéw na wktad wlasny w kwocie pozwalajacej uzyskaé kredyt.
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Drugg zmiang proponowang w art. 35 pkt 5 projektu ustawy (lit. b) jest liberalizacja warunku,
zgodnie z ktérym osoby wchodzace w sklad gospodarstwa domowego ubiegajacego si¢
0 kredyt mieszkaniowy na podstawie zmienianej ustawy nie moga posiada¢ prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz nie moga przystugiwac im spétdzielcze
prawa do takiego lokalu lub domu. Ponadto w okresie 5 lat poprzedzajacych ztozenie wniosku
0 kredyt nie mogly one dokona¢ zbycia ww. praw w drodze darowizny, w przypadku gdy
beneficjentami tego przeniesienia bylyby osoby korzystajace ze zwolnienia od podatku z tytutu
darowizny (to ostatnie ograniczenie ma zapobiega¢ pozornemu przenoszeniu wiasno$ci na
osoby bliskie jedynie w celu skorzystania z instrumentu kredytowego dajgcego prawo do sptat
rodzinnych). Proponuje si¢, aby w okresie 5 lat poprzedzajacych ztozenie wniosku o kredyt,
dokonanie darowizny na rzecz osoby zaliczanej do | albo Il grupy podatkowej nie byto objete
obecnym ograniczeniem, jezeli przedmiotem darowizny jest udziat we wspotwilasnosci lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego nie wigkszy niz 50%, a osoba obdarowana posiadata
wezesniej udziat w tej wspotwlasno$ci. Darowizna czg$ci utamkowej prawa do mieszkania, nie
wiekszej niz '4, na rzecz drugiego wspotwiasciciela bedacego rodzing jest najczesciej zwigzana
z pozyskaniem czeSci utamkowej prawa w drodze spadku i przekazania w drodze darowizny
tego prawa innemu spadkobiercy w rodzinie. W takim przypadku wykluczenie mozliwo$ci
udzielenia kredytu mieszkaniowego na podstawie przepisbw zmienianej ustawy w okresie 5 lat

od dokonania takiej czynno$ci jest nieuzasadnione.

W celu uniknigcia watpliwosci interpretacyjnych sygnalizowanych w procesie wdrazania
zmienianej ustawy, ktore odnosity si¢ do udzielania sptaty rodzinnej, w przypadkach kredytow
wyptacanych w transzach, jezeli powigkszenie si¢ gospodarstwa domowego kredytobiorcy
nastgpito w okresie po podpisaniu umowy kredytowej, ale przed uruchomieniem petnej kwoty
kredytu, w art. 35 w pkt 7 lit. b oraz w pkt 8 lit. a projektu ustawy zaproponowano zmiany
uwzgledniajace sytuacje takich kredytobiorcow. Biorac pod uwage, ze w ww. przypadkach
urodzenie dziecka nastgpowatoby przed pelnym uruchomieniem kredytu, tj. w okresie, w
ktorym kredytobiorca nie rozpoczal jeszcze sptaty kapitatu, dla uniknigcia interpretaci,
zgodnie z ktérag ww. kredytobiorcy nie sa wylaczeni z mozliwos$ci uzyskania sptaty rodzinnej,
w art. 7 ust. 1 pkt 3 zmienianej ustawy doprecyzowano, ze jednym z warunkow uzyskania splaty
rodzinnej jest powigkszenie si¢ gospodarstwa domowego kredytobiorcy o drugie albo kolejne
dziecko po dniu udzielenia kredytu mieszkaniowego. Biorgc rowniez pod uwage, ze w tych
przypadkach barierg dla uzyskania sptaty rodzinnej mogtaby okazaé si¢ zasada okre$lona

obecnie w art. 8 ust. 1 pkt 2 zmienianej ustawy, zgodnie z ktorg zlecenie sptaty rodzinnej —
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uruchamiajgce proces wyplaty srodkow przez Bank Gospodarstwa Krajowego — powinno
zosta¢ zlozone przez kredytobiorce nie pdzniej niz rok, liczac od dnia powigkszenia si¢
gospodarstwa domowego. zaproponowano, aby sptata rodzinna byta dokonywana na zlecenie
kredytobiorcy sktadane w terminie roku od pierwszego uruchomienia $rodkéw udzielonego
zgodnie ze zmieniang ustawg Kredytu mieszkaniowego. Proponowana zmiana uwzglednia, ze
pierwsze uruchomienie srodkow, w przypadku czesci kredytow uruchamianych w transzach,
mogloby nastgpowa¢ W dtuzszym okresie niz rok od zawarcia umowy kredytowej. Ponadto
art. 7 ust. 1 zostat uzupeliony o dodatkowe warunki dokonania przez Bank Gospodarstwa
Krajowego splaty rodzinnej, tj. brak ogloszenia w stosunku do kredytobiorcy upadtosci
(upadtos¢ osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej ogltoszona na podstawie
przepisoéw tytutu V czesci trzeciej ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (Dz.
U.z 2022 r. poz. 1520)) oraz brak dokonania przedterminowej sptaty cze$ci rodzinnego kredytu

mieszkaniowego.

Zmiany zaproponowane w art. 35 pkt 7 lit. b oraz pkt 8 lit. a projektowanej ustawy nalezg do
zmian majacych charakter ogolny, tj. nie odnosza si¢ one wytacznie do rodzinnych kredytéw
mieszkaniowych, ktore beda udzielane cztonkom kooperatywy mieszkaniowej. Z uwagi na
szczegOlny charakter inwestycji mieszkaniowych kooperatyw mieszkaniowych, ich
uwzglednienie w tym kontekscie jest jednak dodatkowym uzasadnieniem projektowanych
zmian. Kredyt udzielony na inwestycje cztonkowi kooperatywy mieszkaniowej bedzie
uruchamiany przede wszystkim w transzach, przy czym okres od uruchomienia pierwszej
transzy kredytu do rozpoczgcia sptaty rat kapitatowych przez kredytobiorcg moze by¢ dtuzszy

niz analogiczny okres zwigzany np. z inwestycja deweloperska.

W art. 35 pkt 7 lit. ¢ i d projektu ustawy proponuje si¢ uzupetienie warunkoéw niezbednych dla
dokonania przez Bank Gospodarstwa Krajowego sptaty rodzinnej o dodatkowe warunki,
zgodnie z ktdrymi wobec kredytobiorcy nie zostala ogloszona upadto$é, a takze brak
mozliwo$ci w okresie 3 lat od dnia udzielenia kredytu mieszkaniowego dokonania przez
kredytobiorce przedterminowej splaty czesci kredytu, z wyjatkiem przypadku, w ktérym
przedterminowa splata dotyczy czgsci kredytu objetej gwarancja Banku Gospodarstwa
Krajowego lub jest zwigzana z juz uzyskang inng sptata rodzinng. Celem wprowadzenia tej
zmiany jest ograniczenie przypadkéw, w ktérych kredyt mieszkaniowy, udzielony na
warunkach zmienianej ustawy, bedzie zaciggany przez kredytobiorcow, ktdrzy nie borykajg si¢

z problemem niewystarczajagcych $rodkéw na wklad wiasny (jako osoby sptacajace
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jednorazowo czes¢ kredytu niezwtocznie lub w niedlugim czasie po zawarciu umowy

kredytowej), zaciagajac ,,chwilowo” wyzszy kredyt wylacznie w celu znalezienia si¢

w systemie sptat rodzinnych (ktérej to pomocy sa pozbawione osoby zaciggajace kredyty

mieszkaniowe na odpowiednio nizsze kwoty, z wigkszym wkladem wilasnym i poza

instrumentem zmienianej ustawy).

Pozostate projektowane przepisy zmieniajagce ustawe z dnia 1 pazdziernika 2021 .

0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym maja charakter doprecyzowujacy i naleza do nich:

wskazanie sposobu postepowania banku kredytujacego w przypadku, w ktorym zlecenie
sptaty rodzinnej nie moze zosta¢ przekazane do Banku Gospodarstwa Krajowego z
uwagi na niespetienie czg¢$ci warunkow (w art. 35 pkt 8 lit. b projektowanej ustawy
proponuje si¢, aby w art. 8 ust. 4 zmienianej ustawy zostal wprowadzony obowigzek
poinformowania kredytobiorcy o odmowie realizacji zlecenia przez bank kredytujacy w
przypadku, w ktorym do konca kwartatu kalendarzowego, w ktorym ztozone zostato
zlecenie sptaty rodzinnej, nie jest spelniony warunek wskazany w art. 7 ust. 2 zmienianej
ustawy, tj. kredytobiorca nie sptacit kredytu w kwocie skutkujacej wygasnigciem
gwarancji Banku Gospodarstwa Krajowego — bez spehienia tego warunku zlecenie
sptaty rodzinnej nie moze zosta¢ zrealizowane, jednak aktualnie ustawa nie wskazuje

sposobu, w jakim bank powinien dokona¢ odmowy);

zmiany wplywajace na sprawno$¢ obstugi sptat rodzinnych, przewidujace dopuszczenie
wprost w zmienianej ustawie trybu przekazywania do Banku Gospodarstwa Krajowego
zlecen tych sptat w formie elektronicznej oraz wskazanie, ze dokumenty sktadane przez
kredytobiorce wraz ze zleceniem splaty rodzinnej do banku kredytujacego przekazywane
sg do Banku Gospodarstwa Krajowego wytacznie, jesli Bank Gospodarstwa Krajowego
bedzie o to wnioskowat (skoro bank kredytujacy weryfikuje kompletnos¢ ztozonych
zlecen, dalsze przekazywanie do Banku Gospodarstwa Krajowego dokumentacji nie jest
zasadne). Rozwigzania te, ktorych wprowadzenie bezposrednio w zmienianej ustawie
postulowat Bank Gospodarstwa Krajowego, operacyjnie zaangazowany w jej realizacje,
wprowadzone zostatyby przez nadanie nowego brzmienia art. 8 ust. 5 zmienianej ustawy
(art. 35 pkt 8 lit. b projektowanej ustawy) oraz dodanie ust. 5a i 5b w art. 8 zmienianej

ustawy (art. 35 pkt 8 lit. ¢ projektowanej ustawy);

wskazanie bezposrednio w art. 8 ust. 6 zmienianej ustawy (art. 35 pkt 8 lit.d
projektowanej ustawy), ze dniem dokonania sptaty rodzinnej bedzie dzien otrzymania
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srodkow przez bank kredytujacy, przez dokonane wg stanu na ten dzien zaliczenie
otrzymanych $rodkow na poczet splaty kapitalu kredytu mieszkaniowego. Przepis
obecnie obowigzujacy wskazuje 30-dniowy termin, w jakim Bank Gospodarstwa
Krajowego jest zobowigzany dokonac sptaty rodzinnej po otrzymaniu od banku
kredytujacego zlecenia kredytobiorcy. Obecnie obowigzujace brzmienie w ocenie Banku

Gospodarstwa Krajowego budzi watpliwosci interpretacyjne;

— mozliwos¢ wykorzystania, zgodnie z dodawanym ust. 12 w art. 8 zmienianej ustawy
(art. 35 pkt 8 lit. e projektowanej ustawy), w ramach dochodzenia roszczen z tytutu
naleznych, a niedokonanych przez kredytobiorcow zwrotow sptat rodzinnych, w
przypadkach wynikajacych obecnie z ustawy, odpowiednich rozwigzan wynikajacych z
ustawy z dnia 8 maja 1997 r. o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektore osoby prawne. Z uwagi na nalozone na Bank Gospodarstwa
Krajowego powigzane ze sobg zadania dotyczace udzielania gwarancji sptaty kredytu
oraz udzielania sptat rodzinnych w ramach jednego instrumentu, mozliwo$¢
wprowadzenia jednolitych rozwigzan wykorzystywanych w procesie dochodzenia
ewentualnych roszczen z obu ww. tytuldw jest propozycja postulowang przez Bank

Gospodarstwa Krajowego jako rozwigzanie najbardziej efektywne.

Przepis art. 36 projektu uwzglednia przypadki kredytobiorcOw, ktérym zostal udzielony
gwarantowany kredyt mieszkaniowy przed wejsciem w Zycie zmian dotyczacych zmiany
umowy kredytu przez podwyzszenie wkladu wlasnego kredytobiorcy oraz wczesniejszej splaty
czesci kredytu do wysoko$ci odpowiadajacej temu podwyzszeniu. Proponuje si¢, aby osoby
takie otrzymaty uprawnienie do ww. czynno$ci bez jakichkolwiek dodatkowych optat, w
sposob zgodny z obowigzujacym po dniu 1 stycznia 2023 r. brzmieniem zmienianej ustawy,
w drodze aneksu umowy kredytowej dokonanego na wniosek kredytobiorcy, ztozony w
terminie do dnia 31 marca 2023 r. (dotyczy kredytéw udzielonych przed 1 stycznia 2023 r.).

Zgodnie z art. 37 i art. 38 w przypadkach, w ktérych wniosek o udzielenie kredytu zostanie
ztozony przez kredytobiorce w biezacym 2022 r. i nie zostanie rozpatrzony przed 1 stycznia
2023 r. oraz gdy zlecenie dokonania sptat rodzinnych zostato ztozone przed dniem wejscia w
zycie niniejszego projektu ustawy, stosuje si¢ przepisy zmienianej ustawy, modyfikujace

wymagania dotyczace wktadu wlasnego.

Przewiduje si¢, ze w wigkszo$ci przepisy projektowanej ustawy wejda w zycie po uptywie 14

dni od dnia ogloszenia. Poniewaz ustawa wprowadza nowe rozwigzania i nie wigze wejscia w
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zycie przepiséw dotyczacych kooperatyw mieszkaniowych z konkretng datg albo zdarzeniem,
zaproponowano podstawowy termin wejscia w zycie aktu normatywnego, wynikajacy z art. 4
ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych
aktow prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1461).

Wyjatkiem od 14-dniowej vacatio legis bedzie czes¢ przepisow projektowanej ustawy (art. 31,
art. 32 i art. 35-38), z ktorymi w gtéwnej mierze b¢dzie wigzata si¢ zmiana formuty instrumentu
»gwarantowanych kredytow mieszkaniowych” na instrument ,rodzinnych kredytow
mieszkaniowych”. Proponuje si¢, aby ww. przepisy weszly w zycie z dniem 1 stycznia 2023 r.
Dhtuzszy okres vacatio legis jest zwigzany m.in. z konieczno$cig wdrozenia przez Bank
Gospodarstwa Krajowego i banki kredytujace rozwigzan, jakie wprowadzi w zakresie
rodzinnych kredytdw mieszkaniowych nowelizacja zmienianej ustawy. Proponowana dzienna
data wejscia w zycie przepisoOw wynika z charakteru instrumentow wsparcia realizowanych na
podstawie zmienianej ustawy, jaka jest pomoc w zaciagnigciu i splacie kredytow
mieszkaniowych kierowana do indywidualnych gospodarstw domowych (jesli to mozliwe

zmiana istotnych warunkdw zmienianej ustawy z poczatkiem roku jest wskazana).

Majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji, stuzacej w szczegolnosci wprowadzeniu
do systemu prawa nowej formuly wspotdziatania w celu mieszkaniowym, nie jest mozliwe
podjecie alternatywnych w stosunku do proponowanego srodkow umozliwiajacych osiggniecie

zamierzonego celu.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z ustawg z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow.
Projektowana regulacja bedzie wptywaé na dzialalno§¢ przedsigbiorcow, w tym
mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich przedsigbiorcow. Wyniki oceny przewidywanych
skutkow spoteczno-gospodarczych dla przedsigbiorcow, w tym oceny wpltywu na
mikroprzedsigbiorcow, matych i srednich przedsigbiorcow, zostaty przedstawione w ocenie

skutkdw regulacji.
Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wilasciwym organom 1 instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

Projekt ustawy nie zawiera norm technicznych w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady

Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
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notyfikacji norm 1 aktoéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pdzn. zm.). W zwigzku z powyzszym

nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych przepisach.

Stosownie do art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostal zamieszczony w wykazie
prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw. Zgodnie z art. 5 tej ustawy oraz 8§ 52
uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348) projekt ustawy zostal udostepniony w Biuletynie

Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum Legislacji.

Projekt nie podlegat dokonaniu oceny OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaly
nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach | 29.07.2022r.

zbywania nieruchomosci nalezgcych do gminnego zasobu nieruchomosci
w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych Zrédlo:

Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace Inne — Narodowy Program Mieszkaniowy

Ministerstwo Rozwoju i Technologii
Nr w Wpykazie prac legislacyjnych
i programowych Rady Ministrow

UD41

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza
Stanu lub Podsekretarza Stanu
Piotr Uscinski — Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu
Artur Polak — naczelnik Wydziatu Wspierania Mieszkalnictwa i Analiz
w Departamencie Mieszkalnictwa,

tel. 22 522 53 22, adres e-mail: Artur.Polak@mrit.gov.pl

Katarzyna Szpot-Prusak — gtéwny specjalista w Wydziale Wspierania
Mieszkalnictwa 1 Analiz w Departamencie Mieszkalnictwa,
tel. 22 522 53 31, adres e-mail: Katarzyna.Szpot-Prusak@mrit.gov.pl

W zakresie sp6tdzielni mieszkaniowych
Michat Mleczko — naczelnik Wydziatu Spoétdzielni Mieszkaniowych
w Departamencie Mieszkalnictwa,

tel. 22 522 53 00, adres e-mail: Michal.Mleczko@mrit.gov.pl

W zakresie gwarantowanego kredytu mieszkaniowego:

Paulina Nowak — glowny specjalista w Departamencie Mieszkalnictwa,
tel. 22 522 53 18, adres e-mail: Paulina.Nowak@mrit.gov.pl

Stanistaw Kudron — radca w Departamencie Mieszkalnictwa,

tel. 22 522 53 10, adres e-mail: Stanislaw.Kudron@mrit.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

A. Zakres projektowanych regulacji dotyczgcych kooperatyw mieszkaniowych oraz zasad zbywania nieruchomosci
naleZgcych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych

W uchwale nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego zawarto koncepcje szerszego otwarcia polityki mieszkaniowej] na nowo powstajace podmioty
zainteresowane dziataniem w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Narodowy Program Mieszkaniowy laczy tego typu
dzialania z rozwojem szeroko pojetej 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 udziatem zainteresowanych srodowisk, ktéra odbyta si¢ 17 pazdziernika 2018 r. Ponadto w trakcie prac
grup roboczych, jakie zostaly wyodrgbnione na Forum Dialogu Mieszkaniowego w 2018 r., wskazana zostala przez
srodowisko interesariuszy potrzeba uksztaltowania otoczenia prawnego dla umozliwienia rozwoju kooperatyw
mieszkaniowych.

Dziatanie w formule kooperatywy mieszkaniowej ma na celu wspolne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkow
grupy, lub wiasnych lub przysposobionych dzieci tych cztonkdéw, oraz osdb z nimi zamieszkujacych. Rozwdj tego typu
inicjatyw moze stanowi¢ uzupeienie dziatan majacych na celu zwigkszenie dostgpnosci mieszkan oraz umozliwic
samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przez osoby, ktore sa zainteresowane osobistym zaangazowaniem si¢
w budowe wlasnego domu. Dziatanie w formule kooperatywy mieszkaniowej jest w tym sensie alternatywa dla zakupu
mieszkania na rynku deweloperskim.

Obowigzujace przepisy prawne nie odnosza si¢ wprost do dzialania w formule kooperatyw mieszkaniowych. Umozliwia
to swobodne ksztaltowanie przez zainteresowanych formy dziatania na podstawie obowigzujacych regulacji ogélnych
(np. przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)). Na tej podstawie w Polsce
mimo braku pojecia kooperatywy mieszkaniowej w systemie prawa podejmowane byty dziatania w formule kooperatywy
mieszkaniowej, a czg$¢ z nich zakonczyta si¢ sukcesem w postaci wybudowania nowego budynku mieszkalnego
(kooperatywy we Wroctawiu, kooperatywy na Pomorzu, kooperatywa w Konstancinie-Jeziornej). W praktyce dziatania
okazato si¢ jednak, Ze ten brak w systemie prawa utrudnia rozwdj formuty kooperatywy mieszkaniowej ze wzgledu np. na
mniejsze bezpieczenstwo prawne (mogace powodowaé stabsza pozycje kooperantdéw majacych nizsza $wiadomosé
prawng), brak dedykowanego produktu bankowego Iub trudno$ci we wspotpracy z samorzadami gminnymi w ramach
ubiegania si¢ o nabycie gruntow nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci.
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Ustawowe uregulowanie koncepcji kooperatyw mieszkaniowych stwarza szanse¢ na upowszechnienie tej formuty realizacji
inwestycji mieszkaniowych, a tym samym na zwickszenie mozliwosci samodzielnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez osoby zainteresowane takg formulg pozyskania mieszkania. Docelowo dziatalno$¢ w tej formule
moze przyczynic¢ si¢ do zwigkszenia konkurencji na rynku mieszkaniowym, na ktérym powinno wspotwystepowac wiele
mozliwos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych pozwalajacych na dostosowanie sposobu uzyskania mieszkania do
potrzeb oraz mozliwos$ci finansowych danego gospodarstwa domowego.

Analiza doswiadczen zwigzanych z dziataniem w formule kooperatywy w kraju oraz za granica wykazata, ze wsrdd zalet
prowadzenia inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem koncepcji kooperatyw mieszkaniowych mozna wymienic:

— nizsze koszty zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zatozeniu, ze inwestycja przebiegnie zgodnie
z planem), wynikajace z tego, ze cz¢$¢ prac cztonkowie kooperatyw wykonuja we wlasnym zakresie i nie ptacg
marzy zysku podwykonawcom i deweloperom; dotychczasowe (z zastrzezeniem incydentalnego dotad charakteru
tego typu przedsigwzigé) doswiadczenia kooperatyw wskazuja, ze jest mozliwe zmniejszenie kosztow
zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej w stosunku do przypadku nabycia mieszkania na rynku deweloperskim
0 ok. 20—30%,

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

— mozliwos¢ ,,doboru” sasiadéw (rodzina, wspolne zainteresowania, Swiatopoglad, wiek, dzieci w podobnym wieku
itp.),
— pozytywny wplyw uczestnictwa w tworzeniu wlasnego budynku na jakosc¢ jego uzytkowania i najblizsze otoczenie,

— budowa kapitatu spolecznego i, przez wspoélne uczestniczenie w projekcie, prawdziwej wspdlnoty mieszkancow,

— lepsze zagospodarowanie terenow miegjskich, mozliwosci zabudowy dzialek o niestandardowych ksztattach
i rozmiarach, pozostajacych poza obszarem zainteresowania deweloperow.

Prowadzenie inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem formuty kooperatywy mieszkaniowej moze si¢ wigzaé
réwniez z ryzykami, wsrod ktorych nalezy wskazaé:

1) ryzyko przekroczenia zaktadanych kosztow inwestycji oraz obnizenie jakosci budynku ze wzgledu na brak
fachowego przygotowania oséb je realizujacych; ryzyko to moze by¢ redukowane, jezeli wsrod cztonkdéw
kooperatywy znajdujg si¢ osoby o fachowej wiedzy architektonicznej i budowlanej oraz doswiadczeniu
W prowadzeniu inwestycji budowlanych badz gdy cztonkowie kooperatywy korzystaja z fachowego doradztwa w
tym zakresie, oferowanego zaréwno przez podmioty komercyjne, jak i np. przez samorzady gminne lub
organizacje wspierajace oddolne inicjatywy mieszkaniowe;

2) ryzyko rozwigzania kooperatywy bez osiggniecia jej celéw, szczegolnie dotkliwe przy zaawansowanym etapie
inwestycji;

3) inicjatywy sg najczesciej jednorazowe — kooperatywa rozwigzuje sie po osiggnieciu celu (wybudowaniu budynku),
za$ nabyta wiedza i umiejgtnosci nie sg zazwyczaj dalej wykorzystywane; ryzyko to moze by¢ zredukowane przez
powotanie podmiotow (rynkowych, publicznych, spotecznych), ktore oferuja pomoc w prowadzeniu procesu
inwestycyjnego i doradzaja cztonkom réznych kooperatyw;

4) konieczno$¢ posiadania przez czionkéw kooperatywy odpowiednich zasobow finansowych; jest to réwniez
zwigzane z brakiem produktow bankowych dostosowanych do tego typu budownictwa;

5) to, ze cztonkowie kooperatyw sa najczgsciej osobami o odpowiednich dochodach, umozliwiajacych samodzielng
realizacje budynkow; nie jest to koncepcja mogaca wplynaé na powazng redukcje¢ aktualnych wyzwan polityki
mieszkaniowej zwigzanych z dostepnoscia mieszkan oraz deficytem mieszkaniowym (réwniez ze wzgledu
na swoja niszowos¢ — W ramach tej koncepcji sa realizowane zazwyczaj pojedyncze budynki o niewielkiej skali);

6) mozliwo$¢ wspierania kooperatyw ze Srodkéw publicznych jest ograniczona m.in. przepisami dotyczacymi
pomocy publicznej i przepisami dotyczgcymi zadan samorzadu terytorialnego.

Eksperci z dziedziny mieszkalnictwa zgadzaja si¢ co do pozytywnego oddziatywania inwestycji realizowanych przez
osoby dziatajace w formule kooperatywy mieszkaniowej m.in. W zakresie poprawy jakosci przestrzeni miejskich
(inwestowanie na dziatkach nieatrakcyjnych dla masowych przedsiewzig¢ deweloperskich, indywidualny projekt
architektoniczny) oraz budowy kapitatu spotecznego (nawigzywanie silnych wiezi sasiedzkich). Z uwagi na te cechy
umozliwienie realizacji inwestycji w tej formule moze by¢ szczegodlnie wartosciowym narzedziem przy prowadzeniu
procesOw rewitalizacji, co zostato rowniez wskazane w Krajowej Polityce Miejskigj.

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

Wydaje sig, ze formula kooperatywy moze si¢ sprawdzi¢ w przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowych przez
mnigjsza liczbe osob, ktoére w ramach tej formuty moga osobiscie uczestniczy¢ w podejmowaniu decyzji dotyczacych
projektu oraz realizacji przedsiewziecia. W przypadku wigkszej liczby osob (powyzej 10) bardziej atrakcyjng forma
organizacyjng mogtaby by¢ spotdzielnia mieszkaniowa. Z tego wzgledu nalezy wspiera¢ obie formuty rozwoju oddolnego
budownictwa mieszkaniowego (tj. kooperatywy mieszkaniowe oraz dziatania nowych spotdzielni mieszkaniowych).

B. Zakres projektowanych zmian w ustawie z dnia 1 paZdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym

Zasady udzielania gwarantowanych kredytdow mieszkaniowych okresla ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o
gwarantowanym kredycie mieszkaniowym (Dz. U. poz. 2133 i 2427 oraz z 2022 r. poz. 1561).

Przepisy wskazujg warunki, na jakich jest udzielany i sptacany kredyt hipoteczny objety gwarancjg Banku Gospodarstwa
Krajowego zastgpujaca udzial wlasny kredytobiorcy (kredyt hipoteczny udzielany do wysokosci 100% ceny zakupu
mieszkania lub kosztéw budowy domu jednorodzinnego). Na etapie sptaty gwarantowany kredyt mieszkaniowy jest objety
dedykowanym systemem finansowego wsparcia kredytobiorcow wyptacanego w zwigzku z urodzeniem dzieci, w formie
tzw. splaty rodzinnej (jednorazowe sptaty za kredytobiorce czgsci kapitatu kredytu po urodzeniu si¢ drugiego /20 tys. zt/
lub kolejnego dziecka /kazdorazowo 60 tys. zt/).

Okres opracowania koncepcji instrumentu gwarantowanych kredytow mieszkaniowych, a nastepnie okres prowadzonych
prac legislacyjnych, to czas radykalnie odmiennych uwarunkowan dotyczacych rynku kredytow hipotecznych
(historycznie niski poziom oprocentowania, niewystepowanie szeregu negatywnych skutkow gospodarczych wojny
w Ukrainie). Aktualnie priorytetem prac rzadu w odniesieniu do rynku mieszkaniowych kredytow hipotecznych sg
dziatania ostonowe wspierajgce gospodarstwa domowe sptacajace kredyty hipoteczne przed negatywnymi skutkami
dynamicznie rosngcych stop procentowych i inflacji.

Jest uzasadnione, aby dopelnieniem pakietu dziatan wspierajacych kredytobiorcow w sptacie mieszkaniowych kredytow
hipotecznych, jakie niezaleznie od niniejszego zgloszenia sa wprowadzane z inicjatywy rzadu, byly — w przypadku
gospodarstw domowych rozwazajacych zaciggnigcie kredytu — pewne modyfikacje gwarantowanych kredytéw
mieszkaniowych. W obecnych uwarunkowaniach instrument ten powinien w wigkszym zakresie uwzgledniac, ze:

1) regulacje prawne nie powinny sktania¢ kredytobiorcow do zaciggania kredytoéw bez wkladu wiasnego, jezeli
posiadaja oni inne zrodlta finansowania mogace wplywa¢ na obnizenie kwoty zacigganego kredytu
mieszkaniowego. Aby w pelni wykorzysta¢ potencjat ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym jest wigc zasadne zwigkszenie mozliwosci wykorzystania wsparcia rowniez przez tych,
ktorzy zdotali zaoszczgdzi¢ §rodki na wktad wiasny;

2) w warunkach zawirowan gospodarczych spowodowanych wojng w Ukrainie jest uzasadnione w znacznie
wigkszym stopniu niz to miato miejsce w momencie uchwalenia ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r.
0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, aby rodzina stojaca przed decyzjg zaciagnigcia kredytu na jedyne
wlasne mieszkanie mogta zaktada¢ uzyskanie wsparcia w sptacie kredytu hipotecznego w przypadku urodzenia
si¢ dziecka nie tylko w przypadku, gdy zobowigzanie kredytowe zaciagane jest bez zaangazowania $rodkow
wilasnych lub z udziatem wlasnym nie wigkszym niz 10%;

3) =zwickszenie stopnia korzystania przez osoby zaciggajgce kredyty mieszkaniowe z bardziej bezpiecznych dla
kredytobiorcow kredytéw hipotecznych o statej stopie procentowej lub okresowo statej stopie procentowej jest
ztozonym i wieloletnim procesem. Obowigzujace regulacje zobowigzujg sektor bankowy, aby oferowane klientom
detalicznym mieszkaniowe kredyty hipoteczne o statej stopie procentowej lub okresowo statej stopie procentowe;j
stanowity obowiagzkowo cze$¢ oferty kredytowej instytucji udzielajacych kredytow hipotecznych (nowy zbior
rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego). Jest uzasadnione, aby przepisy ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021
r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym réwniez wspieraly ten proces.

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

A. Kooperatywy mieszkaniowe

Rekomendowane rozwiazanie: Dla ulatwienia realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule kooperatywy
mieszkaniowej jest konieczne wprowadzenie tej formuty do systemu prawa w drodze ustawy. Brak interwencji utrudnia
mozliwo$¢ samodzielnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zainteresowane taka formulg pozyskania
mieszkania.




Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — ustawa o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania
nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych.

W projekcie ustawy okreslono zasady wspotdziatania cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych. Tym samym umozliwiono
osadzenie formuty kooperatywy mieszkaniowej w systemie prawa, co zostato przez srodowisko interesariuszy wskazane jako
dziatanie podstawowe dla umozliwienia rozwoju kooperatyw — tzn. ubiegania si¢ o finansowanie inwestycji mieszkaniowej
z kredytow bankowych oraz o0 wspotprace z samorzgdami gminnymi. Ponadto wskazane zostaty podstawy umowne dziatania
w formule kooperatywy mieszkaniowej (umowa kooperatywy mieszkaniowej, umowa spotki cywilnej).

Ze wzgledu na szczegdlng warto$é, jaka oddolne inicjatywy mieszkaniowe mogg wnies¢ w zagospodarowanie przestrzeni
W gminach, przewiduje si¢ ponadto wprowadzenie szczeg6lnych zasad zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego
zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych w ramach oddolnych inicjatyw, tj. inwestycji
mieszkaniowych realizowanych przez cztonkéw kooperatyw lub nowo powstate spotdzielnie mieszkaniowe. Zgodnie
Z projektem ustawy gminy beda mogly m.in.:

— oferowa¢ na sprzedaz nieruchomosci nalezace do gminnego zasobu nieruchomosci pod inwestycje mieszkaniowe
realizowane przez cztonkow kooperatyw mieszkaniowych lub nowo powstate spotdzielnie mieszkaniowe,

— okresla¢ wymagania co do inwestycji w zakresie nieuregulowanym aktami prawa miejscowego,

— korzysta¢ z prawa odkupu (w sytuacji np. naruszenia wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej) oraz prawa
pierwokupu (w przypadku sprzedazy nieruchomosci, udzialu w tej nieruchomosci lub nieruchomosci z niej
wydzielonej, budynku lub lokalu przez dotychczasowego wiasciciela w okresie 20 lat od dnia sprzedazy przez gming
nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci),

— rozklada¢ naleznosci za nabycie nieruchomosci na raty oraz stosowac bonifikaty od ceny nieruchomosci w przypadku
zgodnego z warunkami okreSlonymi w ustawie korzystania z nieruchomosci, budynkéw i lokali objetych
inwestycjami,

— uzyska¢ zwrot czeSci ceny nieruchomosci w formie lokali mieszkalnych Iub budynkoéw mieszkalnych
jednorodzinnych wybudowanych przez nabywce nieruchomosci lub w drodze najmu tych lokali lub budynkéw od
nabywcy nieruchomosci, rozszerzajac tym samym zasob mieszkaniowy stuzacy realizacji zadan wlasnych gminy,

— uwzglednia¢ wspodlprace z kooperatywami mieszkaniowymi w  procesie rewitalizacji niektérych
obszaréw/budynkow,

— ubiegac si¢ o grant na infrastrukture w zwiazku ze zbyciem nieruchomo$ci w celu wsparcia oddolnych inicjatyw
mieszkaniowych w przypadku dopuszczenia bonifikaty od ceny zbywanej nieruchomosci.

Wprowadzenie do systemu prawa nowej formuty kooperatyw mieszkaniowych uzupetniaja rozwigzania pozwalajace osobie
realizujacej wspolne przedsigwzigcie w ramach kooperatywy mieszkaniowej skorzysta¢ z kredytu udzielonego na ten cel na
podstawie przepisow ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji,
stuzacej w szczegdlnosci wprowadzeniu do systemu prawa nowej formuty wspoétdziatania w celu mieszkaniowym, nie jest
mozliwe podjecie alternatywnych w stosunku do proponowanego srodkéw umozliwiajgcych osiagniecie zamierzonego celu.

Oczekiwany efekt: utatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule kooperatywy mieszkaniowej oraz zacheta
dla gmin do podejmowania si¢ inicjatyw majacych na celu wspieranie oddolnego budownictwa mieszkaniowego.

Projektowana regulacja ma w zatozeniu umozliwia¢ ksztattowanie regut funkcjonowania w kooperatywie w sposob mozliwie
elastyczny — oddajac rozstrzygnigcia dotyczace szczegotowych ustalen do wypracowania przez samych zainteresowanych,
co jest zgodne z ideg funkcjonowania kooperatyw jako dobrowolnych grup oséb fizycznych dziatajacych dla realizacji
okreslonego celu (budowy budynku mieszkalnego).

B. Rodzinny kredyt mieszkaniowy

Rekomendowane rozwiazanie: Majac na uwadze aktualne uwarunkowania makroekonomiczne wptywajace na warunki
zaciggania i splat hipotecznych kredytdéw mieszkaniowych, projekt ustawy wprowadzi zmiany w ustawie z dnia 1
pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym przewidujace likwidacje warunku, zgodnie z ktorym
udziat wlasny kredytobiorcy zaciggajacego gwarantowany kredyt mieszkaniowy nie moze by¢ wyzszy niz 10% kwoty
finansowanych wydatkow.

Parametr ten zostatby zwiekszony do 20%, a w przypadku kredytéw udzielanych w ramach ustawy z dnia 1 pazdziernika
2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym jako kredyty hipoteczne o stalej stopie procentowej lub okresowo
stalej stopie procentowej maksymalnie nawet do 25% kwoty finansowanych kredytem wydatkow. Wskazane warunki nie
beda miaty zastosowania, w przypadku gdy wkladem wiasnym kredytobiorcy bedzie wytgcznie nieruchomos¢ gruntowa.




Wowczas rodzinny kredyt mieszkaniowy bedzie mogl zosta¢ udzielony jezeli laczna wysokos¢ wkiadu wilasnego
kredytobiorcy i kredytu nie bedzie wyzsza niz 1 min zt.

W konsekwencji systemem wsparcia kredytobiorcow w formie sptat rodzinnych bgdg objete rowniez udzielane na
podstawie przepisow ustawy kredyty mieszkaniowe nieobjete gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego, tj. kredyty z
wktadem wlasnym mieszczacym si¢ w przedziale 20% — 25%. Rezygnacja z zasady powigzania mozliwo$ci skorzystania
przez kredytobiorce ze wsparcia z tytutu urodzenia dziecka z obowiagzkiem zaciagnigcia kredytu z gwarancja Banku
Gospodarstwa Krajowego, tj. kredytu bez wktadu wiasnego lub z udziatem wilasnym nie wigkszym niz 10%, pozwoli
zwigkszy¢ zakres korzystajacych z pomocy w formie sptat rodzinnych. Po wprowadzeniu zmian to nie gwarancja Banku
Gospodarstwa Krajowego, ale forma wsparcia, jaka jest sptata rodzinna, bg¢dzie cechg definiujacg kredyty udzielane
w ramach realizacji ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym. W konsekwencji
zaproponowana zostata rowniez zmiana tytutu ustawy na ustawe o rodzinnym kredycie mieszkaniowym (jednoosobowe
gospodarstwa domowe zaciagajac rodzinny kredyt mieszkaniowy rowniez uzyskuje prawo do finansowego wsparcia w
przysztosci, w przypadku zatozenia rodziny i urodzenia si¢ dzieci).

Majac na wzgledzie dopuszczony wyzszy procentowy udziat whasny dla kredytow udzielanych w ramach ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, w przypadku kredytow z wkladem wiasnym
wynoszacym 20%—25% zostanie podwyzszony rowniez kwotowy limit wktadu wtasnego. Proponowane podwyzszenie ze
100 tys. zt do 200 tys. zt maksymalnej kwoty wkiadu wlasnego dla kredytow o udziale wlasnym przekraczajacym 20%
bedzie neutralne z punktu widzenia skutkow finansowych gwarancji udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego w
ramach ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, z uwagi na brak stosowania do
tych kredytéw gwarancji Banku Gospodarstwa Krajowego (rodzinne kredyty mieszkaniowe o stalej lub okresowo statej
stopie procentowej i wskazniku LtV wyzszym niz 80% beda udzielane zgodnie z ogblnymi zasadami rekomendacji S, bez
stosowania gwarancji Banku Gospodarstwa Krajowego).

W efekcie wprowadzonych zmian hipoteczne kredyty mieszkaniowe objete gwarancja wktadu wiasnego udzielong przez
Bank Gospodarstwa Krajowego bytyby dostepne rowniez, w przypadku gdy udziat wlasny kredytobiorcy jest wyzszy niz
10%, ale nizszy niz 20%. Pomoca w sptacie hipotecznego kredytu mieszkaniowego w zwigzku z urodzeniem dziecka (sptata
rodzinna) objete bytyby rowniez udzielane na podstawie ustawy kredyty, w przypadku ktorych udziat whasny miesci si¢ w
przedziale 20%—-25%, tj. gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego nie jest stosowana.

Ponadto z uwagi na rosngce koszty energii, okresowe ograniczenia podazy materiatow budowlanych i deficyty na rynku pracy
w sektorze budowlanym powodowane wojng w Ukrainie, tj. wysoka inflacje i dynamike wzrostu kosztow w budownictwie
mieszkaniowym w okresie od uchwalenia ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym,
w projekcie proponuje si¢ podniesienie o 0,1 pkt procentowego warto§¢ wspolczynnikow wyznaczajacych limity cen
mieszkan W przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, do wysokosci ktorych moze zosta¢ udzielony
kredyty mieszkaniowy w ramach realizacji ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym
(okreSlenie w art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym wspotczynnikow
dla rynku pierwotnego na poziomie 1,4 /obecnie 1,3/ oraz dla rynku wtérnego na poziomie 1,3 /obecnie 1,2/).

Proponowana korekta bedzie miata charakter jednorazowy i wylacznie urealniajacy. Z uwagi na przesuni¢cia czasowe migdzy
data oglaszania i obowigzywania wskaznikow warto$ci odtworzeniowej a okresem, do jakich dane te si¢ odnosza (dane
opierajg si¢ na raportowanych do Gtéwnego Urzedu Statystycznego kosztach budowy oddawanych do uzytkowania mieszkan
w budownictwie wielorodzinnym, a wigc obejmujg wstecz ok. 2-letni okres realizacji inwestycji), zmiany wysokos$ci
$redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oglaszane
w najblizszych kwartatach, opierajgce si¢ na danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, nie bedg odzwierciedlaty skokowych
wzrostow ostatnich miesigcy wywotanych wojng w Ukrainie.

W przypadku oceny, ze ustapily przestanki uzasadniajace urealnienie wartosci wskaznikow ustawowych, parametry te beda
mogly zosta¢ skorygowane i obnizone — zgodnie z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym. Rada Ministrow posiada bowiem uprawnienie do okre$lenia w drodze rozporzadzenia nizszej
wysokos$¢ wspotczynnikow, majac na wzgledzie biezace ceny transakcyjne i ofertowe na rynku lokali mieszkalnych, zmiane
poziomu kosztow budowy lokali mieszkalnych oraz ograniczanie ryzyka dziatan spekulacyjnych, mogacych skutkowac
nieuzasadnionym wzrostem cen tych lokali.

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — zmiana ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym.

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): majac na wzgledzie, ze proponowane rozwigzania dotycza
modyfikacji zasad i warunkow udzielania kredytoéw i finansowego wsparcia dla kredytobiorcoéw w ramach rozwigzan ustawy
z dnia 1 pazdziernika 2021 o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, nie jest mozliwe podjgcie alternatywnych, w
stosunku do proponowanego, srodkow umozliwiajacych osiggniecie zamierzonego celu.

Oczekiwane efekty: proponowane zmiany:




— zwigkszg atrakcyjnos¢ kredytéw udzielanych zgodnie z ustawg z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym z punktu widzenia 0sob, ktore zdotaty zaoszczedzi¢ srodki na wymagany wktad wiasny;
bedg ograniczaty ryzyko, ze po zmianach przepisy bedg sktania¢ gospodarstwa domowe do nadmiernego zadtuzania
si¢, co w warunkach wysokich stop procentowych moze powodowaé trudnosci w sptacie kredytu,

— zachowajg jednoczesnie wsparcie kredytobiorcow nieposiadajacych wkiadu whasnego w formie gwarancji Banku
Gospodarstwa Krajowego (w przypadku kredytow, w ktorych kredytobiorca nie zgromadzit $rodkow na wkiad
wiasny lub wktad whasny jest niewielki, nie spelniajac ogélnych wymagan rekomendacji S),

— w okresie relatywnie wysokich rat kapitalowo-odsetkowych zwigzanych ze wzrostem oprocentowania i inflacjg
poszerza zakres rodzin zaciagajacych kredyt hipoteczny, ktorym urodzito si¢ dziecko, objetych pomoca w splacie
kredytu (sptaty rodzinne).

Proponowane zmiany w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym begda ponadto
wspieraty proces wprowadzania do oferty catego sektora bankowego bardziej bezpiecznych dla kredytobiorcow kredytow
hipotecznych o statej stopie procentowej lub okresowo stalej stopie procentowej (zgodnie z nowa rekomendacja S oferowane
klientom detalicznym mieszkaniowe kredyty hipoteczne o statej stopie procentowej lub okresowo statej stopie procentowe;j
maja stanowi¢ obowigzkowo czes$¢ oferty kredytowej instytucji udzielajacych kredytow hipotecznych).

Niezaleznie od opisanych powyzej, zmiany w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0o gwarantowanym Kkredycie
mieszkaniowym beda uwzglednialy wprowadzenie do systemu prawa nowej formuty kooperatyw mieszkaniowych
(rozwigzania pozwalajace osobie realizujacej wspolne przedsigwzigcie w ramach kooperatywy mieszkaniowej skorzystaé z
kredytu udzielonego na ten cel zgodnie z ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym).

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

A. Kooperatywy mieszkaniowe
FRANCJA

W 2014 r. do ustawy Code de la construction et de I'habitation (Kodeks budowlany i mieszkaniowy) wprowadzono pojecie
habitat participatif (mieszkalnictwo partycypacyjne). Przywotane przepisy umozliwily samodzielne projektowanie,
wybudowanie i zarzadzanie nieruchomos$cig bez posrednictwa firm deweloperskich. Mieszkalnictwo partycypacyjne
zdefiniowano jako obywatelskie podejscie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, umozliwiajace kojarzenie si¢
jednostek w celu projektowania ich przysztych domoéw/mieszkan i przestrzeni przeznaczonych do wspolnego uzytku,
budowy doméw/mieszkan lub nabycia nieruchomosci przeznaczonych do zamieszkania oraz, w stosownych przypadkach,
zapewnienia pozniejszego zarzadzania budynkami wybudowanymi lub nabytymi.

W dalszej czgsci regulacji wskazano, ze przed rozpoczeciem prac budowlanych walne zgromadzenie kazdej spoiki
podlegajacej temu przepisowi, w celu budowy budynku, zatwierdza techniczne i finansowe warunki wykonania oraz ustala
podstawy, zgodnie z ktorymi rozne elementy sktadajace sie na globalng cene kosztow sg rozdzielane miedzy lokale, ktore
majg zosta¢ zbudowane, w celu ustalenia ceny kazdego z nich. Kazde przedsigbiorstwo musi rowniez przedstawic, przed
rozpoczgciem jakichkolwiek prac budowlanych, zabezpieczenie pozwalajace na zdobycie $rodkoéw niezbednych
do ukonczenia budowy.

Jak wskazuje artykut opublikowany przez Fundacje Blisko pt. ,,Kooperatywa mieszkaniowa po francusku”: Nowe
stownictwo [habitat participatif — mieszkalnictwo partycypacyjne] idzie w parze z pewnymi wspélczesnymi trendami
takimi, jak zwigkszenie partycypacji obywatelskiej na rozmych poziomach panstwa lub dywersyfikacia podmiotow
uczestniczgcych w rozwoju nowych form mieszkalnictwa (osoby prywatne, organizacje pozarzqdowe, specjalisci dziedziny
budownictwa i mieszkalnictwa, decydenci publiczni). Zastosowanie tego terminu pozwolito 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
rozwiqzan do klasycznej produkcji mieszkan, polegajgcych na umieszczeniu uzytkownika w centrum procesu powstawania
Jjego miejsca Zycia i procesu zarzgdzania nim” [Livre blanc de I’habitat participatif, Nice 2011, s. 7].

WIELKA BRYTANIA — ANGLIA

Na podstawie przyjetych strategii i polityki mieszkaniowej stworzono szereg narzedzi, ktore maja stuzy¢ utatwieniu nabycia
mieszkania lub domu na wlasnos¢ (Right to Buy — prawo do kupienia). Wéréd wdrazanych narzedzi wprowadzono takze
rozwigzanie pod nazwa Right to Build (prawo do zbudowania), a wraz z nim przepisy dotyczace dostepu do nieruchomosci,
na ktérych maja zosta¢ wzniesione budynki realizowane przez inwestoréw indywidualnych dla zaspokojenia witasnych
potrzeb mieszkaniowych.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w Wielkiej Brytanii jedynie ok. 12% budynkdéw jest wznoszonych przez indywidualnych
inwestorow (w Polsce ok. 40%, 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 dostegpem do uzbrojonych nieruchomosci gruntowych dla osob i stowarzyszen (grup
0s0b), ktore sg zainteresowane budowg budynku mieszkalnego na wlasne potrzeby. Przepisy te naktadaja na organy
samorzadowe obowigzek prowadzenia rejestru takich osob i grup oraz wydawania pozwolen na zagospodarowanie wolnych
(i uzbrojonych) dziatek. Do rejestru moga si¢ wpisa¢ osoby indywidualne, jak i grupy osob dzialajace wspdlnie. Przepisy
te nie wprowadzaja przy tym rozréznienia na budynki jednorodzinne i wielorodzinne.

W konsultacjach publicznych dotyczacych tych przepisow, ktore odbyty si¢ w 2014 r., strona rzagdowa wskazata, ze rozwdj
samodzielnie realizowanych budynkow mieszkalnych moze wpltynaé pozytywnie na dostepnos¢ mieszkan, a takze poprawic¢
jako$¢ powstajacych zasobow. Dodatkowo zauwazono, ze takie rozwigzania daja szanse rozwoju matych i $rednich
przedsigbiorstw budowlanych, co jest szczegélnie istotne w obliczu zdominowania rynku budowlanego przez kilka
ogromnych przedsigbiorstw. Zwrocono tez uwage, ze budynki wznoszone przez inwestorow na wlasne potrzeby odznaczaja
si¢ zastosowaniem bardziej nowoczesnych i efektywnych energetycznie rozwigzan technicznych w odrdznieniu od
nieruchomosci wznoszonych w celach inwestycyjnych.

NIEMCY

Zaproponowana w przedmiotowym projekcie formuta kooperatywy mieszkaniowej odpowiada niemieckiemu rozwigzaniu,
ktore funkcjonuje pod nazwa Baugruppe (grupa budowlana). Zawiazywanie grup budowlanych — ztozonych z 0sob, ktore sa
przysztymi mieszkancami — odbywa si¢ na podstawie umowy spotki cywilnej. Rozwigzania, ktoére umozliwiajg realizacje
wspolnej inwestycji przez grupe budowlang, sa ksztaltowane we wspdlpracy z samorzadem lokalnym i podmiotami
(stowarzyszeniami), ktore specjalizuja si¢ w budownictwie oddolnym. Zaangazowanie samorzadu polega na wskazaniu
dziatek, na ktorych jest mozliwa realizacja budynku. Stowarzyszenia tworzg natomiast platformy, gdzie osoby chcace zapisac
si¢ do grupy budowlanej moga wiaczy¢ sie do zawigzanej juz grupy lub zaproponowaé nowy projekt, a takze posiadaja
kontakty do architektow, inzynieréw i przedsigbiorstw budowlanych. Liderem przedsiewzig¢ budowlanych tego typu jest
Berlin, w ktorym tradycja odbudowy i budowy budynkow wielorodzinnych przez ich przysztych mieszkancow siega lat 70.
XX w. Wspolczesnie idea budownictwa oddolnego odrodzita si¢ w Berlinie w zwiazku z wstrzymaniem funduszy
na programy mieszkaniowe, kryzysem z 2008 r. oraz procesami zwigzanymi z globalizacja, ktére maja wplyw
na ksztattowanie si¢ cen nieruchomos$ci (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 kooperantéw, nabycie odpowiedniej dziatki, dostep do finansowania,
przeprowadzenie procesu inwestycyjnego i budowlanego) niz jako zagadnienie prawne.

B. Rodzinny kredyt mieszkaniowy

W zakresie zmian odnoszacych si¢ do poszerzenia mozliwosci skorzystania ze wsparcia w zaciagnieciu i splacie kredytow
mieszkaniowych na podstawie ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym
proponowane w projekcie ustawy rozwigzania modyfikujg juz dziatajacy instrument wsparcia.

Instrumenty polityki mieszkaniowej ukierunkowane na wsparcie wiasnosci mieszkaniowej, w tym przy wykorzystaniu
roznych form wsparcia powiazanego z finansowaniem celu mieszkaniowego w oparciu o kredyt hipoteczny powigzane
z wigkszym wsparciem rodzin posiadajacych lub planujacych posiadanie dzieci, sa stosowane w r6éznych formach w duzej
czesci krajow UE/OECD. Poza instrumentami podatkowymi (ulgi lub odliczenia w podatku dochodowym, preferencyjne
formy opodatkowania transakcji) stosowane formy wsparcia gospodarstw domowych w nabyciu mieszkania lub budowie
domu obejmuja:

1) dotacje dla nabywcow mieszkan, tj. dofinansowanie bezzwrotne kierowane do gospodarstw domowych na zakup
mieszkania (w niektdérych przypadkach budowe), pokrywajace cze$¢ lub catosé kosztow. Beneficjenci mogg podlegaé
ograniczeniom uprawniajgcym do uzyskania dotacji. Mogg mie¢ one charakter podmiotowy (najczesciej nabywcy
pierwszego mieszkania i/lub gospodarstwa domowe o dochodach ponizej okreslonych limitéw) lub przedmiotowy
(maksymalna cena lub koszt budowy, jako$¢ lub lokalizacja mieszkania zakupionego z dotacjg). Instrumenty
zawierajace si¢ w tej grupie rozwigzan moga polega¢ rowniez na stosowaniu posrednich (ukrytych) form wsparcia
W postaci obnizonych cen sprzedazy mieszkan nabywanych od jakiej$ formy kwalifikowanych podmiotow;

2) dotowane kredyty hipoteczne i gwarancje hipoteczne dla nabywcoéw mieszkan, tj. preferencyjne kredyty hipoteczne
udzielane lub dotowane z budzetu panstwa lub kwalifikowang agencj¢/fundusz panstwowy, udzielane na zakup
mieszkania lub budowe. Stosowane instrumenty moga rowniez obejmowaé pomoc w splacie czesSci kredytu lub
gwarancje splaty czeSci kredytu hipotecznego. W stosowanych mechanizmach wsparcia dotyczacych tej grupy
rozwigzan znajduja si¢ rowniez bezzwrotne formy wsparcia (granty) dla nabywcow systematycznie oszczedzajacych na
dedykowanych rachunkach lub w ramach instytucjonalnych mechanizméw oszczgdzania na mieszkania (kasy
oszczednosciowo-budowlane);




3) ulgi w sptacie kredytu hipotecznego w przypadku wystapienia trudnosci w obstudze zobowigzania kredytowego: srodki
majace na celu unikniecie utraty mieszkania lub jaki$ form wykluczenia z powodu statych Iub okresowych trudnosci w
sptacie zadluzenia, kierowane gospodarstw domowych znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowej. Obejmowaé one
mogg dofinansowania splaty kredytu hipotecznego, sptaty zaleglosci, odroczenia ptatnosci, refinansowania kredytow
hipotecznych. Instrumenty te réznig si¢ od preferencyjnych kredytow hipotecznych, majacych na celu wsparcie w
zaspokojeniu potrzeby mieszkaniowej w segmencie dostepnym cenowo, majac charakter interwencyjny i dotyczac
okresu sptaty kredytu juz po zakupie/budowie mieszkania.

4. Podmioty, na ktore oddziatluje projekt

Grupa

Wielkos¢

Zrédto danych

Oddzialywanie

Gminy

2477

Ministerstwo Spraw
Wewnetrznych i
Administracji

1

2)

3)

4)

Mozliwo$¢ wsparcia oddolnego
budownictwa  mieszkaniowego
przez wskazanie nieruchomosci
pod inwestycje mieszkaniowe oraz
ksztaltowania zasad
wykorzystania tych
nieruchomosci;

korzysci ptynace z silnych
lokalnych wigzi spotecznych;
mozliwo$¢ wykorzystania
proponowanego narzedzia do
przeciwdzialania  suburbanizacji
i wyludniania si¢ miast oraz
w procesach rewitalizacyjnych;
mozliwo$¢ wykorzystania
proponowanych rozwigzan do
zwigkszenia zasobu
mieszkaniowego stuzacego
realizacji zadan wiasnych gminy
bez konieczno$ci angazowania
dodatkowych srodkow
finansowych na realizacjg
inwestycji mieszkaniowych dzieki
mozliwosci  nabywania  lub
wynajmowania lokali i budynkéw
tworzonych przez nabywcéw
nieruchomosci.

Gospodarstwa domowe

Obecnie dziatania
nieformalne w formule
kooperatywy maja
charakter niszowy. Z
doswiadczenia
zachodnioeuropejskiego
wynika, Ze jest to
formuta budownictwa
mieszkaniowego
przeznaczona dla
specyficznej grupy oséb
majacej umiejetnosci i
mozliwosci finansowe
pozwalajace na
samodzielng realizacje
inwestycji
mieszkaniowej. Z
rozmow z praktykami,
doswiadczen
dotychczasowych
kooperatyw i analizy
stron internetowych
wynika, ze W pierwszym

Analizy Ministerstwa
Rozwoju i Technologii

1)

2)

3)

Mozliwos¢ zaangazowania si¢
w budowe wlasnego mieszkania
i zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych;
mozliwo$¢ partnerskiej
wspolpracy przy realizacji
inwestycji z podmiotami
publicznymi, w tym dostep do
nieruchomosci gminnych;
wigkszy zakres
mieszkaniowych dajacych
mozliwos¢ skorzystania
z gwarancji splaty czesci kredytu
zastgpujacej wymagania dotyczace
obowigzku  wniesienia  przez
kredytobiorce wkitadu wilasnego,
potaczonej z  instrumentem
wsparcia w sptacie kredytu w
przypadku urodzenia dziecka
w gospodarstwie domowym
kredytobiorcy (gwarantowany
kredyt mieszkaniowy);

celow




okresie funkcjonowania
Ustawy moZze ona
dotyczy¢ ok. 50-100
kooperatyw (czyli ok.
400-800 gospodarstw
domowych, przy
zatozeniu, ze przecigtna
kooperatywa bedzie
liczy¢ 8 cztonkow)

w ciagu 3-5 lat.

Z czasem
zainteresowanie tg
formutla, na zasadzie
rozpowszechniania si¢
dobrych przyktadow,
moze rosng¢.

4)

5)

6)

otwarcie instrumentu kredytow
mieszkaniowych z  gwarancja
wktadu wilasnego Banku
Gospodarstwa Krajowego rowniez
na osoby, ktore zgromadzity wktad
wlasny wigkszy niz 10% (ale nie
wigkszy niz 20%);

szerszy zakres wsparcia
gospodarstw  domowych  jako
kredytobiorcow uzyskujacych
pomoc w formie sptaty rodzinne;.
Beda to réwniez osoby zaciagajace
w ramach realizacji ustawy z dnia
1 pazdziernika 2021 r. o
gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym kredyt
hipoteczny bez gwarancji Banku
Gospodarstwa  Krajowego, z
wkiadem wilasnym réwnym 20%
lub — w przypadku kredytéw o
statej lub okresowo stalej stopie
procentowej — mieszacych si¢ w
przedziale 20-25%;

wsparcie gospodarstw domowych
w budowie domu jednorodzinnego
na posiadanej nieruchomosci
gruntowej o wartosci wyzszej niz
20-25% maksymalnego udzialu
wktadu wlasnego kredytobiorcy.

Nowe spotdzielnie
mieszkaniowe

Obecnie forma
spotdzielni
mieszkaniowych nie
cieszy si¢
zainteresowaniem 0sob,
ktore checg zaspokoic
swoje potrzeby
mieszkaniowe.
Umozliwienie
startowania

w przetargach na
nieruchomosci
oferowane

na preferencyjnych
warunkach powinno
doprowadzi¢ do
powstawania nowych
spotdzielni
mieszkaniowych.
Zaklada sig, ze w ciggu
3-5 lat od wejscia

W zycie nowych
przepisOw moze
powstac ok. 20-30
nowych spotdzielni
mieszkaniowych.
Zaktadajac, ze
przecigtny budynek
bedzie liczyt ok. 15
mieszkan, regulacja

Analizy Ministerstwa
Rozwoju i Technologii

Szerszy dostgp do nieruchomosci pod
inwestycje mieszkaniowe.




wplynie na ok. 300450
gospodarstw domowych.

Banki udzielajace
kredytow

569 (30 bankdw
komercyjnych, 503
banki spotdzielcze oraz
36 oddziatow instytucji
kredytowych)

Komisja Nadzoru
Finansowego, luty 2022
r.

1)

2)

3)

4)

5)

Zyskanie bardziej wiarygodnego
partnera z uwagi na nawigzywanie
stosunkdw prawnych z nazwang w
polskim systemie prawa grupa
klientow zaangazowanych
W zbiorowsa realizacjg
przedsiewziecia budowlanego;
mozliwo$¢ szerszego oferowania
ustugi rachunku powierniczego;

w przypadku nowych inwestycji
kooperatyw mieszkaniowych
mozliwosé oferowania
gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych na szerszy zakres
przedsiewzig¢;

mozliwo$¢ szerszego udzielania
mieszkaniowych kredytéw
hipotecznych, w  przypadku
ktorych kredytobiorca jest objety
pomoca w splacie kredytu po
urodzeniu 2 i kolejnego dziecka
(mniejsze  ryzyko  probleméw
w terminowej obstudze kredytu
w przypadku dalszego wzrostu
stop procentowych lub
pogorszenia sytuacji
kredytobiorcy);

lepsze warunki dla popularyzacji
kredytow mieszkaniowych o statej
lub okresowo stalej stopie
procentowej — mozliwos$¢ objecia
systemem sptat rodzinnych ww.
kredytdw udzielanych w ramach
realizacji ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. 0
gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym réwniez
w przypadku, gdy wklad wiasny
kredytobiorcy jest wigkszy niz
20% (maksymalnie 25%).

Architekci

ok. 13 000

Izba Architektow RP

Mozliwo$¢ wspotpracy z cztonkami
kooperatyw mieszkaniowych przy
projektowaniu i realizacji budynkow
,,8Zytych na miare”.

Instytucje wymiaru
sprawiedliwosci 1 obstugi
prawnej (sady,
prokuratura, notariusze
itp.)

1) Ewentualne

zwigkszenie
obcigzenia prac sagdow w zwigzku
zrealizacja dzialan w ramach
systemu kooperatyw lub
wspierania przez gminy oddolnych
inicjatyw mieszkaniowych (w tym
wskutek  spraw  zwigzanych
zujawnianiem  zmian  standw
prawnych nieruchomoécil) oraz,

! Nalezy jednak zauwazy¢, ze sprawy te mogg mie¢ miejsce w kontekscie tej samej grupy nieruchomosci rowniez w aktualnych warunkach

prawnych, np. w zwiazku ze sprzedaza przez gminy tych nieruchomosci na cele inwestycyjne na ogolnych zasadach, trudno zatem w tej sytuacji

mowic¢ o zwiekszeniu obcigzenia sadow.
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incydentalnie, w  przypadku
naruszania przepiséw
projektowanej ustawy lub innych
aktow stosowanych w ramach tych
systemow;

2) ewentualne incydentalne
zwigkszenie  obcigzenia  prac
prokuratury i innych podmiotow
$wiadczacych obstuge prawng
w przypadku naruszania przepisow
projektowanej ustawy lub innych
aktow stosowanych w ramach ww.
systemow;

3) obstuga umow  stanowiacych
podstawe wspoldziatania cztonkow
kooperatywy mieszkaniowej,
zawieranych w formie aktéw
notarialnych?,

Bank Gospodarstwa
Krajowego

1) Zwigkszenie atrakcyjnosci
obstugiwanego  przez  Bank
Gospodarstwa Krajowego
instrumentu gwarantowanych
kredytow mieszkaniowych:
wprowadzenie rozwigzan dla tych,
ktorzy zdotali zaoszczedzi¢ $rodki
na wymagany wklad wlasny
(konieczno$¢ wdrozenia zmian —
zmiana umoéw z  bankami
kredytujacymi i1 inne konieczne
dziatania);

2) usprawnienie niektérych
rozwigzan zwigzanych z obstuga
gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych (w ramach zadan
Banku Gospodarstwa Krajowego).

Podmioty budujace
mieszkania z
przeznaczeniem na
sprzedaz

Deweloperzy (ok. 105
tys. podmiotow
gospodarczych)

Gtowny Urzad
Statystyczny —
Kwartalna informacja

0 podmiotach
gospodarki narodowej w
rejestrze REGON
deklarujacych
prowadzenie
dziatalnosci,

Analizy Ministerstwa
Rozwoju i Technologii

Utrzymanie liczby potencjalnych
klientow moze si¢  przerodzié
w zwigkszenie liczby nabywanych
mieszkan na rynku pierwotnym.
Mozliwy wptyw na:

— utrzymanie podazy mieszkan,
dotyczace  segmentu  mieszkan
popularnych (obowiazuja limity cen),
— utrzymanie popytu na mieszkania w
warunkach pogorszenia
uwarunkowan gospodarczych, w tym
z uwagi na inflacj¢ i rosngce koszty
kredytow (dotyczy rozwoju segmentu
wzglednie bezpiecznych z punktu
widzenia kredytobiorcy produktow
bankowych — kredyty 0 wyzszym LtV

2 Traktujac jednak takg umowe jako alternatywe dla umowy deweloperskiej oraz umowy kupna/sprzedazy, rowniez w tym przypadku trudno

mowi¢ o zwiekszeniu obcigzenia notariuszy.
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i stalej lub okresowo statej stopie
procentowej).

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 Ministréw przeprowadzono konferencje
interesariuszy w celu zbadania opinii i doswiadczen 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 przedstawiciele m.in. Banku Gospodarstwa Krajowego,
Zwiazku Bankow Polskich, Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Departamentu Mieszkalnictwa dawnego
Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju i departamentéw Ministerstwa Spraw Wewngtrznych i Administracji odpowiedzialnych
za sprawy stuzb mundurowych. Dodatkowo swoje stanowisko przekazal Wydziat Architektury i Budownictwa Urzgdu Miasta
Wroclawia (odpowiadajacy za realizacje modelowego osiedla Nowe Zerniki).

Pierwsza wersja ustawy zostata skierowana przez dawne Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju do konsultacji publicznych
(z 21-dniowym terminem na odpowiedz) do nastepujacych podmiotow:

1. Bank Gospodarstwa Krajowego;

Zwiazek Bankow Polskich;

Unia Metropolii Polskich;

Zwigzek Miast Polskich;

Zwigzek Powiatow Polskich;

Unia Miasteczek Polskich;

Instytut Rozwoju Miast i Regiondw;
Wydziat Architektury Politechniki Slaskiej;

© © N o gk~ w DN

Polska Izba Inzynier6w Budownictwa;

(BN
o

. Izba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej;
. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk;

i
N

. Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych RP;

[E=Y
w

. Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;

H
~

. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego;

[N
a1

. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy;

[EY
(op]

. Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Poludniowej i Zachodniej;

=
-~

. Kongres Ruchéw Miejskich;

[N
oo

. Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki;

[N
[(e]

. Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomos$ci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”;

N
o

. Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci;

N
[

. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci;

N
N

. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci;

N
w

. Krajowa Izba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci;

N
~

. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomo$ciami;

N
(62}

. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci;

N
(3]

. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami;

N
~

. Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratorow i Wiascicieli Nieruchomosci,

N
[ee]

. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

N
[(e]

. Polskie Stowarzyszenie Doradcow Rynku Nieruchomosci;

w
o

. Wydzial Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Wroclawia;

w
-

. Fundacja Habitat for Humanity Polska;
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32. Instytut Sobieskiego;

33. Instytut Jagiellonski;

34. Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego;

35. Instytut Spraw Publicznych;

36. Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,,Stocznia”;
37. Fundacja im. Stefana Batorego;

38. Fundacja Blisko;

39. Kooperatywa Pomorze;

40. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich;

41. Polski Zwigzek Inzynierow i Technikow Budownictwa,;
42. 1zba Projektowania Budowlanego;

43. Zwiagzek Zawodowy Budowlani;

44, Polski Zwiazek Pracodawcdéw Budownictwa;

45. Rzecznik Matych i Srednich Przedsigbiorcow.

W toku konsultacji publicznych 9 podmiotow (tj. Polska Izba Inzynierow Budownictwa, Zwigzek Bankoéw Polskich, Izba
Architektow RP, Habitat for Humanity Poland, Wydzial Architektury Politechniki Slaskiej, Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie Tebeesy, Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Kooperatywa Pomorze, Marek Nowak)
zgtosito 50 uwag do projektu. Dotyczyty one w szczegdlnosci nastgpujacych obszarow:

— definicji kooperatywy mieszkaniowej i formalnych podstaw jej dziatania,
— zasad odpowiedzialnosci za zobowigzania nabywcow nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci,

— ograniczen w zakresie uzytkowania nieruchomosci nabytych przez czlonkéw kooperatywy z gminnego zasobu
nieruchomosci oraz budynkoéw i lokali objetych inwestycjami mieszkaniowymi realizowanymi z wykorzystaniem
tych nieruchomosci, w tym w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j,

— zasad rozliczania ceny nieruchomos$ci pochodzacej z gminnego zasobu nieruchomo$ci, w tym mozliwosci
dokonywania takiego rozliczenia przez zbycie gminie czesci lokali lub budynkéw objetych inwestycja,

— mozliwoséci wprowadzenia instrumentu finansowego dedykowanego kooperatywom,
— oceny skutkéw regulacji projektu.

Kolejna wersja projektu ustawy uwzgledniata szereg propozycji zgtoszonych w ramach konsultacji publicznych. Projekt
zostat w szczeg6Inosci zmodyfikowany o nastepujace zmiany:

— doprecyzowanie przepisu regulujacego zasady odpowiedzialnoéci za splate ceny nieruchomosci po rozwigzaniu
kooperatywy mieszkaniowej,

— wprowadzenie mozliwosci uzyskania bonifikaty od ceny nieruchomosci w przypadku speilnienia warunkow w
zakresie uzytkowania nieruchomosci nabytych przez cztonkow kooperatywy z gminnego zasobu nieruchomosci oraz
budynkéw i lokali objetych inwestycjami mieszkaniowymi realizowanymi z wykorzystaniem tych nieruchomosci,

— wprowadzenie mozliwosci rozliczenia ceny nieruchomosci pochodzacej z gminnego zasobu nieruchomosci przez
zbycie gminie niektorych lokali Iub budynkow objetych inwestycja mieszkaniowa lub w drodze najmu przez gming
takich lokali lub budynkow.

Pierwsza skierowana do zaopiniowania przez Komisj¢ Wspolna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego wersja projektu ustawy
uzyskata pozytywna rekomendacje Komisji w dniu 28 sierpnia 2019 r.

Ze wzgledu na znaczace réznice miedzy pierwotnym projektem ustawy opracowanym w dawnym Ministerstwie Inwestycji
I Rozwoju a nowym projektem dokument zostal ponownie skierowany do konsultacji publicznych uwzglgdniajacych liste
podmiotow, ktore braty udziat w ramach pierwszych konsultacji.

W trakcie konsultacji zgloszono 237 uwag dotyczacych wszystkich artykutéw projektowanej ustawy. Mozna byto przy tym
zauwazy¢ dwie przeciwstawne tendencje. Czg$¢ autorow uwag, w tym samorzady gmin, zglaszato uwagi w celu
maksymalnego uszczegdtowienia przepisow ustawy, co pozbawiatoby dziatalnos¢ w formule kooperatywy niezbednej
elastycznos$ci i podwazatoby generalng idee opartg na dobrowolnosci i swobodzie dziatania. Pojawiaty si¢ rowniez postulaty
dotyczace nadania kooperatywom osobowosci prawnej, co rowniez nie odpowiada dziataniu w formule kooperatywy, ktore
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jest podejmowane w celu realizacji, co do zasady, jednej inwestycji i rozwigzuje si¢ po zakonczeniu budowy. Duzo
kontrowersji wzbudzata réwniez propozycja ulgi podatkowej, z ktdrej ostatecznie postanowiono zrezygnowac.

Wobec znacznych zmian w stosunku do pierwotnego projektu i objecia nim nowej kategorii adresatow dokument zostal po
raz kolejny skierowany do konsultacji publicznych. W ramach tych konsultacji projekt zostat skierowany (z terminem 21 dni
na zglaszanie uwag) do nastgpujacych podmiotow:

1. Bank Gospodarstwa Krajowego;

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego;

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci;
Fundacja Blisko;

Fundacja Habitat for Humanity Polska;

Fundacja im. Stefana Batorego;

Fundacja Republikanska;

Instytut Gospodarki Nieruchomo$ciami;

© © N o gk~ w DN

Instytut Jagiellonski;

[y
o

. Instytut Rozwoju Miast i Regiondw;

=
[2=Y

. Instytut Sobieskiego;

[EEN
N

. Instytut Spraw Publicznych;

[y
w

. I1zba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej;

'—\
~

. lzba Projektowania Budowlanego;
. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk;

i
o Ol

. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci;

[
-~

. Kongres Ruchéw Miejskich;

(I
o

. Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze;

[N
[(e]

. Krajowa Izba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci;

N
o

. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami;

N
[

. Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczgdnosciowo-Kredytowa;

N
N

. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci;

N
w

. Krajowy Zaséb Nieruchomosci;

N
~

. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami,

N
o1

. Ogolnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykonczeniowych;
. PFR Nieruchomosci S.A_;

NN
~N o

. Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratorow i Wiascicieli Nieruchomosci,

N
o)

. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

N
[(e]

. Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci;

w
o

. Polska Izba Budownictwa;

w
-

. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego;

w
N

. Polska Izba Inzynierow Budownictwa,

w
w

. Polski Fundusz Rozwoju S.A.;

w
~

. Polski Zwiazek Firm Deweloperskich;

w
o1

. Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikow Budownictwa,

w
(2]

. Polski Zwigzek Pracodawcoéw Budownictwa;

w
-~

. Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe;
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38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51
52.
53.
54.
55.

Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,,Stocznia”;

Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan;

Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji;

Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki;

Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Poludniowej i Zachodniej;
Stowarzyszenie Wiascicieli Nieruchomos$ci na Wynajem ,,Mieszkanicznik™;
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy;

Unia Metropolii Polskich;

Unia Miasteczek Polskich;

Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;

Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Wroctawia;

Wydziat Architektury Politechniki Slaskiej;

Zwiazek Bankow Polskich;

Zwiazek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej;

Zwigzek Miast Polskich;

Zwiazek Powiatow Polskich;

Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskiej;

Zwiazek Zawodowy Budowlani.

W toku kolejnych konsultacji 12 podmiotéw (tj. Fundacja Habitat for Humanity Poland, Stowarzyszenie Zachodniopomorskie
Tebeesy, Dolnoslaska Okregowa Izba Architektow RP, Krajowa Rada Spoldzielcza, Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych RP, Bank Gospodarstwa Krajowego, Roman Paczkowski, Polska Izba Inzynierow Budownictwa, Krajowa
Spotdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa, Zwigzek Powiatow Polskich, Izba Projektowania Budowlanego, Izba
Architektow RP) zglosito 38 uwag do projektu. Dotyczyly one w szczegolnosci nastepujacych obszardw:

statusu kooperatywy mieszkaniowej (w tym braku osobowos$ci prawne;j),

ryzyka dla bezpieczenstwa prawnego i ekonomicznego cztonkow kooperatywy oraz podmiotow wchodzacych
w relacje prawne z czltonkami kooperatywy, w tym nieuczciwego lub komercyjnego wykorzystania formuty

kooperatywy,

uprawnien gminy w zwiagzku ze zbyciem nieruchomosci,
katalogu podmiotéw uprawnionych do udziatu w przetargu na sprzedaz nieruchomosci gminne;j,

ograniczen w zakresie uzytkowania nieruchomosci nabytych z gminnego zasobu nieruchomosci oraz budynkow
i lokali objetych inwestycjami mieszkaniowymi realizowanymi z wykorzystaniem tych nieruchomos$ci, w tym
w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i pomocy publiczne;j,

mozliwos$ci wprowadzenia instrumentu finansowego dedykowanego kooperatywom,
mechanizmdw monitorowania efektow projektowanej regulacji,

oceny skutkdw regulacji projektu.

Projekt ustawy uwzglednia cze$¢ propozycji zgloszonych w ramach konsultacji publicznych. Zostat w szczegolnosci
zmodyfikowany o nastgpujace zmiany:

dodatkowe rozwiagzania zabezpieczajace bezposrednio projektowang formule kooperatywy przed angazowaniem si¢
w dziatania czlonkéw kooperatyw mieszkaniowych podmiotow profesjonalnych,

odpowiedzialno$¢ solidarna jako zasada wspotdziatania cztonkow kooperatywy mieszkaniowej niezaleznie od
rodzaju umowy stanowigcej podstawe wspotdziatania,

mechanizm monitorowania efektdw projektowanej regulacji,
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— przepisy dotyczace udzielania bonifikaty jako pomocy de minimis w przypadku prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w lokalu mieszkalnym/budynku mieszkalnym jednorodzinnym przy zachowaniu funkcji mieszkalnej
zasobu,

— korekta szacunkéw w OSR.

W dniu 24 listopada 2021 r. projekt ustawy zostat ponownie pozytywnie zaopiniowany przez Komisje Wspdlna Rzadu
i Samorzadu Terytorialnego (nie zgtoszono zadnych uwag do projektu).

Rodzinne kredyty mieszkaniowe:

W przypadku zmian proponowanych w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym,
ktére dotycza poszerzenia zakresu kredytow hipotecznych objgtych instrumentami wsparcia w formie gwarancji Banku
Gospodarstwa Krajowego i sptat rodzinnych o kredyty udzielane gospodarstwom domowym posiadajacym wklad wiasny
wyzszy niz 10%, wprowadzenie rozwigzan wspierajacych osoby w splatach kredytow mieszkaniowych, z uwagi na
gospodarcze skutki wojny w Ukrainie, jest sprawa pilna. Proponowane w tym zakresie rozwigzania zostaty wprowadzone do
projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci nalezgcych do gminnego zasobu
nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych na etapie przed rozpatrzeniem projektu ustawy przez
Rade Ministrow.

W propozycjach zmian uwzgledniony zostat, sformulowany w procesie wdrazania ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r.
o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, postulat Banku Gospodarstwa Krajowego dotyczacy popularyzacji kredytow
hipotecznych o stalej lub okresowo stalej stopie procentowej jako rozwigzania zabezpieczajacego kredytobiorcow przed
ryzykiem wzrostu kosztow obstugi kredytu.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z 2021 r.) Skutki w okresie 10 lat od wejsScia w zycie zmian [mln z1]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Lacznie (0-10)

Dochody ogolem - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa - - - - - - - - -

JST - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - -

Wydatki ogélem - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST - - - - - - - - B,

pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - -

Saldo ogoélem - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - -

Fundusz Doptat zarzadzany przez Bank Gospodarstwa Krajowego, zasilany srodkami budzetu
panstwa, w ramach $rodkoéw przeznaczonych na udzielanie finansowego wsparcia w ramach
instrumentu Grant na Infrastrukture na podstawie art. 5S¢ ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzigé mieszkaniowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 377 i
1561).

Uzupehienie katalogu inwestycji promieszkaniowych powigzanych z przedsigwzigciami
infrastrukturalnymi obj¢tymi mozliwoscia uzyskania finansowego wsparcia o nowa kategorig
inwestycji nie wptynie na wysoko$¢ limitow Srodkow z budzetu panstwa przewidzianych na
dofinansowanie Funduszu Doptat w ww. ustawie stanowigcej podstawe prawng realizacji
instrumentu Grant na Infrastruktur¢. Ponadto zgodnie z art. 13a ww. ustawy taczne wydatki
Funduszu Doptat na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia przedsiewzieé
infrastrukturalnych nie mogg w danym roku przekroczy¢ 10% kwoty stanowigcej dla danego roku
limit wydatkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z
przeznaczeniem na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia. Zaktadane przez projektodawce
zainteresowanie gmin dzialajacych w zwigzku z dodawang kategoriag inwestycji

Zrodta finansowania
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promieszkaniowych Grantem na Infrastruktur¢ oszacowano natomiast na kwote 1 min zt rocznie
(10 mln zt w ciagu 10 lat).

W zakresie dotyczacym mozliwosci zaciagnigcia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego
przez cztonka kooperatywy mieszkaniowej, jak rdwniez proponowanych zmian w zasadach
udzielania gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych (poszerzenie zakresu ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym 0 kredyty z wigkszym
wkladem wlasnym kredytobiorcy w ramach zmodyfikowanego instrumentu Rodzinnych
Kredytow Mieszkaniowych), zrédtem finansowania jest Rzgdowy Fundusz Mieszkaniowy
zarzadzany przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Fundusz jest zasilany m.in. srodkami budzetu panstwa, w ramach $§rodkow przeznaczonych na
realizacj¢ gwarantowanych kredytow mieszkaniowych na podstawie przepisow ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym. Zgodnie z ww. ustawg
gwarantowane kredyty mieszkaniowe beda udzielane do konca 2030 r. Przyjeto, ze w pierwszych
10 latach realizacji ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym (horyzont do 2032 r.) taczna kwota wydatkéw z tytulu sptat rodzinnych nie
przekroczy kwoty 12,3 mld zi.

Szacuje sig, ze zmiany wprowadzone do ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym, tj. objecie systemem gwarancji Banku Gospodarstwa Krajowego i
sptat rodzinnych kredytow udzielanych na zasadach okreslonych w ustawie, o wyzszym wktadzie
wlasnym, jak rowniez uzupetnienie katalogu celoéw mieszkaniowych, na ktore bedzie mogt zostaé
udzielony gwarantowany kredyt mieszkaniowy 0 inwestycje mieszkaniowa kooperatywy
mieszkaniowej, nie beda powodowaty zwigkszenia srodkow budzetu panstwa przeznaczonych na
realizacj¢ ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym,
stosowanie do maksymalnego limitu corocznych zasilen Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego
w Banku Gospodarstwa Krajowego, jaki okres$la ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0
gwarantowanym kredycie mieszkaniowym. Szacunek ten (szczegétowa informacja w dalszej
cze$ci OSR w biezgcym punkcie w sekcji ,,Dodatkowe informacje” w Ad 3.) uwzglednia:

— spadek liczby udzielanych kredytow mieszkaniowych i malejaca sktonnos¢ do zadluzania sie
w okresie wzglednie wysokiej inflacji 1 rosngcych stop procentowych,

—  opoznienie ponoszenia wydatkdw budzetowych zwigzanych z wyptata splat rodzinnych
(podstawowego instrumentu wsparcia generujacego wydatki budzetowe na podstawie ustawy
z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym) z uwagi na majace
miejsce obnizenie 0golnej liczby udzielanych kredytow hipotecznych w pierwszych latach
realizacji ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym
w stosunku do liczb prognozowanych w 2021 r.,

— wkwocie 12,3 mld z, tj. sumie rocznych limitdw maksymalnych wydatkow budzetu panstwa,
jakie obecnie okresla ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym, skutki finansowe korespondujace z czes$cig proponowanych obecnie zmian,
tj. zmian w zakresie wprowadzenia mozliwosci udzielania gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych z wktadem wiasnym wigkszym niz 10% i mniejszym niz 20%?.

Ponadto zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym w przypadku, w ktorym kwota lgcznej wysokosci wnioskowanych sptat
rodzinnych przekraczataby wysoko$¢ srodkoéw budzetowych przeznaczonych na ten cel
w danym roku, juz obecnie w przepisach jest okre§lona zasada przesuniecia w czasie wyplaty
czesci $wiadezen przystugujacych kredytobiorcom z tytutu urodzenia dziecka. Zgodnie z ww.
ustawg w takim przypadku przepisy przewidujg sfinansowanie nadwyzki sptat rodzinnych,
nieznajdujacej pokrycia w przewidzianych na ten cel wydatkach budzetowych w kolejnym roku
budzetowym, w ramach niezmienionego limitu $rodkow. Projektowane obecnie zmiany nie
modyfikuja tych zasad.

3 W ocenie skutkow regulacji rzadowego projektu ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym (2021) jednym z zatozen, przyjetych jako
podstawa dla oszacowania skutkéw budzetowych projektu ustawy, byt parametr udziatu w udzielanych kredytach mieszkaniowych kredytow
0 wskazniku LtV wigkszym niz 80%. Przyjete zalozenie, stanowiace jeden z punktow odniesienia dla oszacowania liczby kredytow udzielanych

w ramach realizacji ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym , brato pod uwage zawarty w rekomendacji S
og6lny warunek posiadania przez kredytobiorce wkitadu whasnego przy zaciagnigeiu hipotecznego kredytu mieszkaniowego na poziomie 80%

wskaznika LtV, przy jednoczesnym braku w ustawie przepisu zakazujacego przedterminowej splaty czesci kredytu mieszkaniowego udzielonego bez

wktadu wlasnego lub z wktadem wtasnym nieprzekraczajacym 10%.
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Dodatkowe informacie,
w tym wskazanie
zrodet danych i
przyjetych do obliczen
zatozen

Skutki finansowe projektowanej ustawy zwiazane sg z:

1) uszczupleniem dochoddw samorzadéw gminnych z tytutu udzielenia bonifikaty w cenie
sprzedazy nieruchomosci gruntowych pod inwestycje kooperatyw mieszkaniowych
I nowych spoétdzielni mieszkaniowych;

2) uzupehieniem katalogu inwestycji promieszkaniowych powiazanych
Z przedsiewzieciami infrastrukturalnymi objetymi mozliwo$cig uzyskania finansowego
wsparcia z Funduszu Doptat (instrument Grant na Infrastruktur¢) o nowa kategorie
inwestycji; pozwoli ono na ubieganie si¢ o finansowe wsparcie w postaci grantu na
realizacje infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu gminom, ktore
wystawily w przetargu ograniczonym nieruchomo$ci do nabycia przez cztonkéw
kooperatyw mieszkaniowych i nowe spétdzielnie mieszkaniowe z prawem do bonifikaty;
zgodnie z projektem ustawy wysoko$¢ grantu nie moze przekroczyé wysokosci
bonifikaty w cenie nieruchomosci, a wigc maksymalnie 33,3% warto$ci nieruchomosci;

3) likwidacjg warunku, zgodnie z ktoérym udzial wilasny kredytobiorcy zaciggajacego
gwarantowany kredyt mieszkaniowy objety sptatami rodzinnymi nie moze by¢ wyzszy
niz 10% kwoty finansowanych wydatkéw. Skutkiem wprowadzonych zmian bedzie
objecie systemem sptat rodzinnych, udzielanych zgodnie z ustawg, kredytow:

— z gwarancja splaty czgsci kredytu udzielong przez Banki Gospodarstwa Krajowego
rowniez w przypadku wkladu witasnego kredytobiorcy wynoszacego od 10% do
20%,

— zwkladem wlasnym kredytobiorcy, mieszczacym si¢ w przedziale od 20% do 25%,
w przypadku kredytow hipotecznych o stalej stopie procentowej lub okresowo statej
stopie.

Ad1l.i2.

Zaklada sie, ze utracone dochody gmin z tytutu bonifikaty w cenie nieruchomosci (ww. pkt 1)
zostang w pelni zrekompensowane z tytutu Grantu na Infrastrukture (ww. pkt 2), dlatego w tabeli
dotyczacej wplywu rozwigzania na sektor finanséw publicznych ostateczne saldo dochodéw JST
wynosi 0 (utracone dochody zostang zrownowazone dodatkowymi dochodami).

Szacunki dotyczace zakladanego przez projektodawce zainteresowania gmin dziatajgcych
w zwigzku z dodawang kategorig inwestycji promieszkaniowych Grantem na Infrastrukture (nie
za$ maksymalne limity §rodkéw z Funduszu Doptat przeznaczonych w przysztosci na dziatanie
zwigzane z wprowadzang projektowang ustawa nowa kategoria tych inwestycji) wskazuja na
wydatki z budzetu panstwa w kwocie 1 mln zt rocznie (10 mln zt w ciggu 10 lat). Szacujac skutki
finansowe projektu, przyjeto nastepujace zatozenia:

— roczna liczba nieruchomosci gruntowych oferowanych w przetargach z bonifikata:
18 (13 kooperatyw mieszkaniowych, 5 spotdzielni mieszkaniowych),

—  przecigtna powierzchnia nieruchomosci: 1200 m? (kooperatywy mieszkaniowe), 2000 m?
(spotdzielnie mieszkaniowe),

— przecigtna cena 1 m? nieruchomosci: 120 zt,

— przecigtna warto$¢ bonifikaty (= warto$§¢ grantu na infrastrukture) — 33% wartoSci
nieruchomosci gruntowej (= 47 520 zt w przypadku sprzedazy gruntéw kooperatywom
mieszkaniowym oraz 79 200 zt w przypadku spotdzielni mieszkaniowych).

Zaprezentowane obliczenia zawierajg zbiorcze szacunki kosztow, uwzgledniajac zaréwno
wsparcie tworzenia infrastruktury technicznej, jak i spotecznej. Ostatecznie to gmina decyduje,
jakiego typu inwestycje bedzie prowadzi¢. Aktualnie nie jest w zwigzku z tym mozliwe
oszacowanie, jaka cze$¢ przedsigwzie¢ infrastrukturalnych bedzie dotyczy¢ infrastruktury
spotecznej, a jaka infrastruktury technicznej. Z przepiséw projektowanej ustawy ani ustawy
stanowigcej podstawg prawng realizacji instrumentu Grant na Infrastruktur¢ nie wynikaja
jakiekolwiek przesadzenia/parametry/warunki, ktore moglyby wptyna¢ na t¢ proporcje.

Warto ponownie podkresli¢, ze powyzsze szacunki nalezy traktowa¢ jedynie pogladowo, gdyz
wykazane wydatki nie wptywajg na wzrost lub spadek wydatkéw budzetowych (stad brak ich
odnotowania w tabeli w pkt 6). Z jednej strony wejscie w zycie projektu nie wptywa na
zwiekszenie wysoko$ci zasilenia Funduszu Doptat lub limitow zasilenia ww. Funduszu
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przewidzianego w obecnym stanie prawnym. Z drugiej strony nalezy zalozy¢, ze oferowanie
cztonkom kooperatyw i nowym spoétdzielniom mieszkaniowym nieruchomosci gminnych bedzie
domeng najaktywniejszych samorzadow, ktore realizujg rOwniez inne inwestycje uprawniajace
je do ubiegania si¢ o grant na infrastrukture¢ (np. budownictwo komunalne lub spoteczne).

W pozostatym zakresie ocenia si¢, ze uzupetnienie katalogu celow mieszkaniowych, na ktére
bedzie mégl zosta¢ udzielony gwarantowany kredyt mieszkaniowy, o inwestycje mieszkaniowa
kooperatywy mieszkaniowej, nie wptynie na zwigkszenie $rodkoéw z budzetu panstwa
przeznaczonych na realizacj¢ ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym w ramach corocznych zasilen Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego w Banku
Gospodarstwa Krajowego.

Z uwagi na zalozenia przyjete w 2021 r. w pracach nad projektem ustawy o gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym, ocenia si¢, ze osoby zaciggajace gwarantowany kredyt mieszkaniowy
w celu sfinansowania inwestycji w ramach kooperatywy mieszkaniowej nie beda stanowity
nowej grupy beneficjentow — zmianie ulegnie wytacznie charakter przedsiewzigcia zwigzanego
z zaspokajang potrzebg mieszkaniows, uwzglgdnionego juz w ocenie skutkow regulacji
wprowadzajacych ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym.

Mozliwym efektem wprowadzonego rozwigzania moze by¢ natomiast pewne obnizenie kosztow
w przypadku inwestycji kooperatywy mieszkaniowej, w poréwnaniu z alternatywna forma
mogacg stanowi¢ przedmiot kredytowania. Jesli efekt ten bedzie miat miejsce, wtedy wymagana
kwota jednostkowa udzielanych gwarantowanych kredytow mieszkaniowych moze by¢ w
przypadku osob decydujacych sie zaciggnaé kredyt w zwigzku z inwestycja mieszkaniowa
kooperatywy nizsza od szacunkow przyjetych w OSR projektu ustawy o gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym dla innych alternatywnych celow mogacych stanowi¢ przedmiot
finansowania. Jesli efekt ten wystapi, zmniejszeniu moze tym samym ulec w tej grupie
kredytobiorcow jednostkowa kwota powigzanej z kwota kredytu gwarancji Banku Gospodarstwa
Krajowego. W ocenie eksperckiej nie bedzie to jednak miato znaczenia dla obnizenia lub wzrostu
limitow wydatkow z tytutu sptat rodzinnych przyjetych w ramach ustawy z dnia 1 pazdziernika
2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym — wsparcie z tytutu urodzenia dziecka, jezeli
bedzie wystepowalo, nie jest powigzane z kwota udzielonego kredytu.

Ad 3.

Zgodnie z ustawg z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym
taczna kwota wydatkow z tytulu sptat rodzinnych nie przekroczy kwoty 12,3 mld zt. Majac na
uwadze wzrost kosztow splaty kredytow hipotecznych i spadek sktonnosci do zadtuzania si¢
ocenia si¢, ze popyt na gwarantowany kredyt mieszkaniowy begdzie ksztattowal si¢ na
zdecydowania nizszym niz zaktadany poziomie. Potwierdzajg to juz aktualne dane.

Na podstawie szacunkow bankoéw kredytujacych (szacunki z okresu przed rozpoczeciem wojny
w Ukrainie) w planie finansowym Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego na 2022 r. Bank
Gospodarstwa Krajowego zatozyt plan udzielenia gwarancji w trybie portfelowym dla sprzedazy
jedynie 5,6 tys. gwarantowanych kredytbw mieszkaniowych. Dla poréwnania,
W przygotowywanej zgodnie z uwarunkowaniami 2021 r. ocenie skutkow regulacji zaktadano,
ze:

— liczba udzielanych kredytébw w pierwszych 3 latach obowigzywania ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym bedzie wynosila
odpowiednio 45,7 tys., 65,2 oraz 71,8 tys. kredytow mieszkaniowych,

— liczba urodzen w rodzinie kredytobiorcow/sptat rodzinnych bedzie w tym okresie
ksztattowala si¢ na poziomie 4,1 tys., 13,6 tys. oraz 19,5 tys. sptat rodzinnych, powodujac
wydatki budzetowe na ten cel odpowiednio na poziomie 174,5 mln zt, 471,7 mln zt oraz 683,3
min zt.

Uwzgledniajac powyzsze, dla oszacowania wpltywu proponowanych zmian w zasadach realizacji
ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym przyjeto
nastgpujace zatozenia:
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— jako podstawe szacunkéw uwzgledniono aktualne dane o liczbie i strukturze udzielanych
kredytow mieszkaniowych, w szczegolnosci wyzsza w 2021 r. liczbg i kwotg nowych
udzielonych kredytéw mieszkaniowych (256 tys. zawartych umow?),

— ze wzgledu na odmienng sytuacje¢ na rynku kredytow mieszkaniowych po podniesieniu stop
procentowych, zastosowano mechanizm korygujacy dla danych za 2021 r. w postaci
dynamiki liczby i kwoty nowych udzielonych kredytow mieszkaniowych w okresie styczen—
marzec 2022 r., tj. -19,0% w odniesieniu do liczby nowych kredytow i -8,2% w odniesieniu
do wolumenu nowych kredytow,

— dla oszacowania skutkow budzetowych wprowadzenia zmian, pozwalajacych obja¢ sptatami
rodzinnymi udzielane w ramach zmodyfikowanego instrumentu kredyty mieszkaniowe o
statej lub okresowo stalej stopie procentowej z wkladem wilasnym kredytobiorcy
nieprzekraczajacym 25%, przyjeto udziat nowo udzielanych kredytow o staltym
oprocentowaniu na podstawie danych AMRON, tj. 5% portfela nowych uméw kredytowych.
Zatozono, ze odsetek ten bedzie wzrastal w kolejnych latach o 5 punktéw procentowych
rocznie i zatrzyma si¢ na poziomie ok. 25%. W szacunkach przyje¢to, ze wszystkie kredyty o
statej lub okresowo statej stopie procentowe;j, jakie beda udzielane na podstawie ustawy z dnia
1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, ktore zostaly przyjete w
szacunkach skutkéw budzetowych, bedg kredytami o wkladzie wlasnym mieszczacym sig
w przedziale 20%—25%,

— pozostate zalozenia dotyczace wspolczynnika dzietno$ci dla oszacowania skutkow
budzetowych splat rodzinnych oraz struktury kredytobiorcow uwzgledniajacej liczbg osob w
gospodarstwie domowym kredytobiorcy w okresie zaciagnigcia zobowigzania kredytowego
zgodnie z OSR rzadowego projektu ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. 0 gwarantowanym
kredycie mieszkaniowym (2021, druk sejmowy nr 1541) wskazujacego, ze ,Struktura
kredytobiorcéw zaciggajacych gwarantowany kredyt mieszkaniowy pod wzglgdem liczby
0s0b w gospodarstwie domowym jest analogiczna jak w przypadku programu ,,Mieszkanie
dla Mtodych” (dane referencyjne za okres 2014-2018). W przypadku gospodarstw
domowych, ktérym udzielony bedzie gwarantowany kredyt mieszkaniowy (innych niz
single) zatozono, ze pierwsze dziecko urodzi si¢ w gospodarstwie domowym kredytobiorcy
po roku od uzyskania kredytu, kolejne za$ dzieci w okresach 3 lat, przy czym decyzj¢ o
powigkszeniu si¢ rodziny o kolejne dziecko bedzie podejmowato 25% wczesniejszej grupy
kredytobiorcdw. Wspotczynnik ten zostal oszacowany ekspercko. Wykorzystano przy tym
doswiadczenia programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”, gdzie na trzecie lub kolejne dziecko wg
stanu na 30 czerwca 2021 r. zdecydowato si¢ jedynie 2% beneficjentdw oraz raport Zwigzku
Duzych Rodzin ,,Trzy Plus” pt. ,,Wielodzietni w Polsce 2016 7, wg ktérego na Kkolejne
dziecko zdecydowanych jest 8% takich rodzin. Przyjmujac zatem, Ze na trzecie dziecko
zdecyduje si¢ 25% rodzin, za$ na czwarte dziecko kolejne 25% z poprzedniej grupy otrzyma
si¢ wspotczynnik rzgdu 6-7%, co odpowiada wartoSciom przedstawionym ww. raporcie.
Dodatkowo z uwzglednieniem prognozy liczby gospodarstw domowych w 2022 r. oraz
przyjetych zatozen oszacowano ewentualne wyptaty dla gospodarstw domowych, ktore beda
mogty skorzysta¢ z projektowanych rozwigzan w pierwszym roku ich funkcjonowania i
jeszcze w tym samym roku urodzi si¢ im dziecko. W przypadku, gdy kredytobiorca
zaciggajacym gwarantowany kredyt mieszkaniowy bedzie singiel, przyje¢to zatozenie, ze 70%
kredytobiorcow posiadajacych taki status w momencie zaciagniecia kredytu w okresie sptaty
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego podejmie decyzje o zatozeniu rodziny i urodzeniu
co najmniej 2 dzieci, korzystajac tym samym z przynajmniej jednej sptaty rodzinnej. Dla
grupy tej zatozono, ze urodzenie drugiego dziecka w przypadku 5% bedzie miato miejsce w
trzecim roku po roku zaciggnigcia kredytu, dla 25% zdarzenie to nastapi w czwartym roku po
zaciggnieciu kredytu, za$ dla odpowiednio po 35% w pigtym i szdéstym roku po roku
zaciggniecia kredytu. W dalszym okresie sptaty kredytu decyzje o powigkszeniu rodziny o
kolejne dziecko podejmowane beda zgodnie z omowiong juz zaleznoscia (urodzenie
kolejnego dziecka w okresie 3 lat, przy czym decyzje o powiekszeniu sie rodziny o kolejne
dziecko podejmie 25% wczesniejszej grupy).

4 W OSR z 2021 r. przyjeto jako dane wyjsciowe najbardziej wtedy aktualne roczne dane za 2020 r., tj. liczbe nowo udzielanych kredytow
mieszkaniowych wynoszaca 204,1 tys. zawartych umow.
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Skorygowana liczbg kredytow udzielonych w programie rodzinnych kredytdw mieszkaniowych
wraz z prognozag skutkéw finansowych sptat rodzinnych przedstawiajg ponizsze zestawienia

(zaktadane wejscie w zycie projektowanych zmian z poczatkiem 2023 r.).

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

mieszkaniowych (tys.)

Liczba udzielanych rodzinnych kredytéw

39,7

60,0

68,3

71,5

74,7

74,7

74,7

74,7

stopie procentowej (tys.)

w tym kredyty o stalej lub okresowo stalej

3,0

8,6

12,9

17,2

21,4

21,4

21,4

21,4

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

Liczba urodzen/sptat
rodzinnych (tys.)

35

11,9

17,9

22,6

32,3

41,2

51,0

57,6

61,7

64,9

w tym w grupie
kredytobiorcow
zaciggajgcych kredyt o
statej lub okresowo
stalej stopie
procentowej

03

0,9

2,6

4,0

6,3

8,8

10,9

Kwota splat rodzinnych
(mln z})

151,9

410,6

628,4

7938

1086,1

1339,3

1582,4

1808,4

1980,7

21438

w tym w grupie
kredytobiorcow
zaciggajgcych kredyt o
statej lub okresowo
stalej stopie
procentowej

89,9

140,7

212,4

298,7

355,1

427,6

498,6

551,4

Szacowane skutki wprowadzenia zmian w ustawie z
0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym (w min zt).

dnia 1 pazdziernika 2021 r.

2023

2024 2025

2026

2027

2028

2029 2030

2031

2032

lacznie

@

Szacowane skutki
budzetowe wprowadzenia
ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. 0
gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym (OSR
2021)

174,5

4717 683,3

841,7

1132,7

1362,5

1609,5 1819,7

1965,9

21174

12178,9

@

Maksymalny limit
$rodkoéw budzetu panstwa
przekazywanych do
Rzadowego Funduszu
Mieszkaniowego zgodnie
z art. 16 ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. 0
gwarantowanym kredycie

mieszkaniowym

200

500 700

900

1200

1400

1650 1850

2000

2150

12 550

(©)]

Rodzinny kredyt
mieszkaniowy —
skorygowane skutki
budzetowe
uwzgledniajace
proponowane zmiany
ustawowe oraz zmiang

uwarunkowan rynkowych

1519

410,6 628,4

7938

1086,1

1339,3

1582,4 1808,4

1980,7

2143,8

119253

Réznica (1) - (3)

22,6

-61,2 -54,9

-47,9

-46,6

232

271 -11,3

14,8

26,3

-253,6

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsi¢biorczos$¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na

rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejScia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lacznie
(0-10)

W uyjeciu duze przedsigbiorstwa - - - - B - -
pienieznym sektor mikro-, matych i
(w mln zL, srednich - - - - - . .
ceny stale z przedsigbiorstw
2021 r.) g%‘i;g‘;égmztggﬁoﬁzz - 115 31,0 89,9 219,4 551,4 26171

duze przedsigbiorstwa
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W ujeciu
niepieni¢znym

sektor mikro-, matych i
$rednich
przedsigbiorstw

Wykonawstwo prac budowlanych — przy zakladanej budowie budynkow
kilkumieszkaniowych do prowadzenia prac budowlanych bedg angazowane raczej
przedsiebiorstwa zatrudniajace niewielka liczbe osob. Dotyczy to rowniez pracowni
architektonicznych.

0soby starsze
i osoby
niepetnosprawne

Mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dzieki przynaleznosci do
gospodarstwa domowego cztonka kooperatywy mieszkaniowej lub cztonka nowo
powstatej spotdzielni realizujacych inwestycje mieszkaniowa na zasadach
projektowanej ustawy.

Potencjalnie projekt moze pozytywnie wplywaé na sytuacje osob starszych
i niepelnosprawnych rowniez w tym zakresie, ze w ramach realizacji inwestycji
mieszkaniowej mozna uwzgledni¢ potrzeby tych osob juz na etapie koncepcji
architektoniczno-budowlanej, dostosowujac np. wjazdy, szeroko$¢ otwordw
drzwiowych, szeroko$¢ spocznikéw schodowych, rozktad pomieszczen, materiaty
wykonczeniowe itp.

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe

W zakresie wprowadzajacym kooperatywy mieszkaniowe mozliwos¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych przez zaangazowanie si¢ w budowe wiasnego mieszkania,
z szansg osiagniecia kosztu ok. 20-30% nizszego niz nabycie domu/mieszkania na
zasadach rynkowych (brak marz deweloperskich). Mozliwo$¢ partnerskiej
wspotpracy przy realizacji inwestycji z podmiotami publicznymi. Mozliwo$¢
sfinansowania inwestycji przy wykorzystaniu kredytu niewymagajacego wkiadu
wilasnego cztonka kooperatywy.

W  zakresie poszerzajacym zakres ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r.
o0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym efektem wprowadzonych rozwiazan
bedzie lepszy stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Pozytywny wptyw na
rodzing 1 gospodarstwa domowe bedzie zwigzany z poszerzeniem grupy
beneficjentoéw uzyskujacych sptate rodzinng o gospodarstwa domowe zaciggajace
w ramach ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym kredyt o statej lub okresowo stalej stopie procentowej z wktadem
wlasnym wyzszym niz 20% 1 nie wigkszym niz 25%.

W zestawieniu okre$lajgcym wpltyw proponowanych rozwigzan na rodzine,
obywateli i gospodarstwa domowe przyjeto upraszczajgce zatozenie, ze wszystkie
kredyty o statej lub okresowo stalej stopie procentowej, jakie beda udzielane na
podstawie ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym, ktore zostaty przyjete w szacunkach skutkoéw budzetowych, beda
kredytami o wktadzie wlasnym mieszczacym si¢ w przedziale 20%-25% (tj. bez
wskazanych propozycji w projekcie ustawy rodziny zaciggajace takie kredyty nie
bytyby objete wsparciem w splacie kredytu przystugujagcym z tytutu urodzenia
dziecka w formie splaty rodzinnej). Informacje szczegétowe o liczbie kredytow
i sptat rodzinnych, z ktérymi wigzg si¢ oszacowane korzysci dla rodziny
i gospodarstw domowych, jakie niosg ze sobg zmiany, zawiera ponizsze
zestawienie.

Czas wejscia w zycie zmian 1 2 3 5 10
Liczba kredytow 3,0 8,6 12,9 21,5 215
udzielanych w ramach
ustawy z dnia 1
pazdziernika 2021 r. o
gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym o statej lub
okresowo statej stopie (tys.)
Liczba sptat rodzinnych 0,3 0,9 2,6 6,3 17,3 80,2
(tys)

tacznie
170,3

Szacunki zostaty sporzadzone na podstawie zatozen opisanych w dodatkowych
wyjasnieniach do pkt 6 OSR, w cz¢éci poswieconej ocenie skutkow finansowych
wprowadzenia zmian w programie gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych
(pkt 3). W pkt 6 zawarte zostaly rowniez uzupeniajace powyzsze zestawienie
informacije dotyczace prognozowanej dla kazdego roku liczby kredytow o statej lub
okresowo stalej stopie procentowej wraz z szacowang liczba urodzen i kwota splat
rodzinnych w tej grupie kredytobiorcow.

Niemierzalne
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Dodatkowe informacie,
w tym wskazanie
zrodet danych i
przyjetych do obliczen
zatozen

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwréconej tabeli | L] nie
zgodnosci). D] nie dotyczy
] zmniejszenie liczby dokumentow [] zwiekszenie liczby dokumentow
(] zmniejszenie liczby procedur (] zwiekszenie liczby procedur
[] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydtuZenie czasu na zalatwienie sprawy
[ ]inne: [ ]inne:
Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie
X nie dotyczy

Komentarz: -

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalnie niskg skale inwestycji (zwtaszcza w pierwszym okresie funkcjonowania projektowanej ustawy)
wplyw na rynek pracy moze by¢ ograniczony, chociaz pozytywny. Moze wzrosna¢ popyt na ustugi budowlano-montazowe
oraz projektowe i architektoniczne, co pozytywnie wplynie na wysokos¢ zatrudnienia w tych segmentach.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne X demografia [] informatyzacja
X sytuacja i rozwoj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie

DX sady powszechne, administracyjne | [_] inne:

lub wojskowe

Omowienie wplywu

Sytuacja i rozwdj regionalny

Mozliwo$¢ wilaczenia wspdlpracy jednostek samorzadu terytorialnego z kooperatywami
mieszkaniowymi w przestrzen dziatanh gmin, zwlaszcza przy prowadzonych procesach
rewitalizacyjnych.

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

Sady powszechne, administracyjne lub wojskowe

Ewentualne zwigkszenie obcigzenia prac sadow w zwiazku z realizacja dziatan w ramach systemu
kooperatyw lub wspierania przez gminy oddolnych inicjatyw mieszkaniowych oraz, incydentalnie,
w przypadku naruszania przepiséw projektowanej ustawy lub innych aktéw stosowanych w ramach
tych systemow.

Demografia

Projektowane zmiany w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym realizujag obok polityki mieszkaniowej cele polityki prorodzinnej panstwa,
zwigzane z powstrzymaniem negatywnych tendencji demograficznych. Wsparciem dla rodzin,
w ktorych rodzi si¢ dziecko, bedzie instrument sptat rodzinnych poszerzony, jesli chodzi o zakres
stosowania, o kredyty udzielane z wktadem whasnym kredytobiorcy wigkszym niz 10%, zgodnie z
pozostatymi warunkami ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym. Sa to kredyty bardziej bezpieczne dla kredytobiorcdw z punktu widzenia
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wysokosci zadtuzenia i miesigcznych obcigzen gospodarstwa domowego, €O jest istotne w
warunkach rosngcych kosztow obstugi kredytow.

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Przewiduje si¢, ze ustawa wprowadzajgca do obrotu prawnego instytucje kooperatywy mieszkaniowej wejdzie w zycie w 11
potowie 2022 r. Z rozméw z praktykami, do§wiadczen z dotychczasowych dziatan w formule kooperatywy i analizy stron
internetowych wynika, Zze w pierwszym okresie funkcjonowania ustawy moze ona dotyczy¢ ok. 50-100 kooperatyw
mieszkaniowych (czyli ok. 400-800 gospodarstw domowych, przyjmujac, ze przecigtny budynek bedzie liczy¢ 8 mieszkan)
w ciggu 3-5 lat. Dodatkowo zaktada si¢, ze w tym samym czasic moze powsta¢ ok. 20-30 nowych spotdzielni
mieszkaniowych. Zaktadajac, ze przecigtny budynek bedzie liczyt ok. 15 mieszkan, regulacja wptynie na ok. 300-450
gospodarstw domowych. Z czasem zainteresowanie tg formuta, na zasadzie rozpowszechniania si¢ dobrych przyktadow,
moze rosnac.

Ministerstwo zamierza przeprowadzi¢ akcje informacyjna, ktéra ma dotrze¢ zar6wno do 0s6b potencjalnie zainteresowanych
dziataniem w formule kooperatywy mieszkaniowej oraz do spotdzielni, jak rowniez do samorzadéw gminnych i bankow.
Zaktada sie rowniez stworzenie i upowszechnianie wzoréw dokumentéw, na podstawie ktdrych mozna podejmowac dziatania
w formule kooperatywy.

W przypadku projektowanych zmian obejmujacych przepisy zmieniajace, w tym zmian zwigkszajacych minimalny wktad
wilasny kredytobiorcow, poszerzajacych zakres ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym o kredyty o statej lub okresowo statej stopie procentowej udzielane z wktadem whasnym wynoszacym nawet
25%, przewiduje sie wejécie w zycie tych przepisoéw z dniem 1 stycznia 2023 r. Zaktadany dtuzszy w tym przypadku niz 14
dni okres vacatio legis jest uzasadniony konieczno$cig wdrozenia przez Bank Gospodarstwa Krajowego i banki kredytujace
rozwigzan, jakie w ww. zakresie wprowadzi nowelizacja ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym.

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

Projektodawca nie zaktada osiggniecia odrgbnych celow ilosciowych. Dziatanie ma si¢ wpisa¢ w cato$¢ w instrumentarium
polityki mieszkaniowe] panstwa, ktorego celem — okreslonym w Narodowym Programie Mieszkaniowym — jest osiagnigcie
do 2030 r. wskaznika 435 mieszkan na 1000 mieszkancow (wedtug wstepnych danych na koniec grudnia 2021 r. wskaznik
ten wynosit ok. 399).

Minister wlasciwy ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w terminie do
31 marca roku nast¢pujgcego po roku sprawozdawczym przedstawia Radzie Ministrow coroczng informacje o realizacji
dziatan w ramach Programu.

W zakresie monitorowania efektébw zmian w ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym podstawg oceny bedzie okresowa informacja o liczbie udzielanych kredytow i urodzen dzieci
w gospodarstwach domowych 0sob zaciggajacych gwarantowany kredyt mieszkaniowy uwzgledniajaca strukture kredytow
o roznych przedziatach wskaznika LtV, jak rowniez liczbe¢ i udziat kredytow udzielanych w ramach realizacji ustawy z dnia
1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, jako kredyty o staltym lub okresowo stalym
oprocentowaniu. Odrgbnym przedmiotem oceny biezgcej skutkéw projektowanej regulacji bedzie analiza zmian cen
mieszkan/kosztow budowy, w kontekscie aktualnych zasad udzielania gwarantowanych kredytow mieszkaniowych oraz
projektowanych zmian w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrodlowe, badania, analizy itp.)
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania projektu ustawy o kooperatywach
mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego

zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych (UD41)
1. Informacje ogdlne

Projektowana ustawa ma wprowadzi¢ do obrotu prawnego model samodzielnego zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych przez osoby fizyczne w formule kooperatywy mieszkaniowej.
Kooperatywa mieszkaniowa jest tu rozumiana jako grupa osob fizycznych wspotdziatajacych
Ze sobg na podstawie umowy w celu samodzielnego zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych poprzez nabycie dziatki i budowe co najmniej jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego lub zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych albo przeprowadzenie
rob6t budowlanych (np. remontu) w istniejgcym budynku. W projekcie ustawy okre$lono
zasady wspoltdziatania czlonkow kooperatyw w celu mieszkaniowym. Ze wzgledu na wartos¢,
jaka oddolne inicjatywy mieszkaniowe moga wnie$¢ w zagospodarowanie przestrzeni
w gminach, przewidziano ponadto szczegdlne zasady zbywania nieruchomosci nalezacych do
gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych
w ramach takich inicjatyw, tj. inwestycji realizowanych przez cztonkdéw kooperatyw lub nowo

powstate spotdzielnie mieszkaniowe.
W $wietle powyzszego podstawowymi celami projektowanej ustawy sa:

— ulatwienie podejmowania si¢ przez osoby fizyczne realizacji inwestycji
mieszkaniowych w celu samodzielnego zaspokojenia wlasnych potrzeb

mieszkaniowych,

— szersze zaangazowanie gmin w podejmowanie inicjatyw majacych na celu wspieranie

oddolnego budownictwa mieszkaniowego.
Najistotniejsze rozwigzania zawarte w projekcie ustawy obejmuja:

— zasady wspotdziatania w celu mieszkaniowym w formule kooperatywy mieszkaniowej,

w tym rodzaje umow stanowigcych podstawe wspotdziatania,

— zasady zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu
wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych w ramach oddolnych inicjatyw
mieszkaniowych, w tym mozliwos$¢ roztozenia ceny nieruchomosci na raty, mozliwos¢

udzielenia bonifikaty od ceny nieruchomosci oraz alternatywne formy rozliczenia ceny



nieruchomosci poprzez przekazanie lub wynajecie gminie czesci lokali mieszkalnych

powstatych w ramach realizowanej inwestycji,

— mozliwo$¢ ubiegania si¢ przez gminy udzielajagce bonifikaty od ceny nieruchomosci
zbywanej w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych w ramach oddolnych
inicjatyw mieszkaniowych o grant na infrastruktur¢ na podstawie ustawy z dnia 8

grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzie¢ mieszkaniowych®.
2. Przebieg konsultacji publicznych i opiniowania

Przed skierowaniem do uzgodnien mi¢dzyresortowych, konsultacji publicznych i1 opiniowania
w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Kancelarii Prezesa Rady Ministréw odbyla si¢ konferencja
poswigcona projektowanej regulacji, zorganizowana w ramach procesu prekonsultacyjnego
W celu zbadania opinii 1 do$wiadczen zwigzanych z problematyka realizowania inwestycji
mieszkaniowych przez kooperatywy mieszkaniowe. W konferencji zorganizowanej przez
Departament Polityki Mieszkaniowej w KPRM uczestniczyly osoby zaangazowane
w realizacje inwestycji przez kooperatywy mieszkaniowe, ekspertka z Politechniki Slaskiej
oraz przedstawiciele m.in. BGK, Zwiazku Bankéw Polskich, Zwiazku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Departamentu Mieszkalnictwa d. Ministerstwa Inwestycji
i Rozwoju i departamentbw Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji
odpowiedzialnych za sprawy stuzb mundurowych. Dodatkowo, swoje stanowisko przekazat
Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Wroctawia (odpowiadajacy za realizacje
modelowego osiedla Nowe Zerniki z udzialem kooperatyw mieszkaniowych). W ramach
procesu prekonsultacyjnego i przeprowadzonych analiz ustalono m.in., ze aby mozliwe byto
rozpowszechnienie realizacji inwestycji w formule kooperatywy mieszkaniowej, konieczne jest
osadzenie pojecia kooperatywy mieszkaniowe] w prawie zwigzanym z gospodarka
nieruchomos$ciami 1 procesem inwestycyjnym. Brak tego pojecia, cho¢ nie uniemozliwit
realizacji inwestycji przez osoby wczesniej dzialajagce w nieformalnej formule kooperatywy,
stanowil bowiem barier¢ na etapie ubiegania si¢ o finansowanie kredytowe w bankach oraz
w dostepie do nieruchomos$ci gruntowych, w szczegdlnosci nieruchomosci nalezacych do

gminnego zasobu nieruchomosci.

Pierwsza wersja ustawy (nr w Wykazie prac legislacyjnych Rady Ministrow: UD529) zostata
skierowana przez d. Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju do konsultacji publicznych (z 21-

dniowym terminem na odpowiedz) i opiniowania (z 14-dniowym terminem na odpowiedz;

1Dz. U. 22022 r. poz. 377, z pozn. zm.



w przypadku zwigzkoéw zawodowych, organizacji pracodawcoéw 1 Rady Dialogu Spotecznego
z 30-dniowym terminem na odpowiedz) w dniu 7 czerwca 2019 r. Projekt uwzgledniajacy
uwagi zgloszone w ramach ww. etapow w dniu 9 sierpnia 2019 r. zostal skierowany do
zaopiniowania przez Komisje¢ Wspdlng Rzadu 1 Samorzadu Terytorialnego. Pozytywna

rekomendacje Komisji uzyskat w dniu 28 sierpnia 2019 r.
W ramach tego etapu prac legislacyjnych projekt przekazano nast¢epujagcym podmiotom:

Konsultacje publiczne

Bank Gospodarstwa Krajowego

Zwiazek Bankoéw Polskich

Unia Metropolii Polskich

Zwigzek Miast Polskich

Zwiazek Powiatow Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw
Wydziat Architektury Politechniki Slaskiej
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Polska Izba Inzynierow Budownictwa

=
o

. Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej

-
-

. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk

[EY
N

. Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP

=
w

. Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

H
o~

. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego

[EY
ol

. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

[EY
»

. Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej

-
\‘

. Kongres Ruchéw Miejskich

=
oo

. Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki

[EY
O

. Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”

N
o

. Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci

N
[y

. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomos$ci

N
N

. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

N
w

. Krajowa Izba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci

N
~

. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami

N
o1

. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci

N
(o3}

. Ogdlnopolska Izba Gospodarki Nieruchomo$ciami

3



217.

28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45,

Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratorow
Nieruchomosci
Polska Federacja Rynku Nieruchomo$ci

Polskie Stowarzyszenie Doradcow Rynku Nieruchomosci
Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Wroctawia
Fundacja Habitat for Humanity Polska

Instytut Sobieskiego

Instytut Jagiellonski

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego

Instytut Spraw Publicznych

Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,,Stocznia”
Fundacja im. Stefana Batorego

Fundacja Blisko

Kooperatywa Pomorze

Polski Zwiazek Firm Deweloperskich

Polski Zwiazek Inzynieréw i Technikow Budownictwa
Izba Projektowania Budowlanego

Zwiagzek Zawodowy Budowlani

Polski Zwiazek Pracodawcow Budownictwa

Rzecznik Matych i Srednich Przedsigbiorcow

Opiniowanie:
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10.
11.
12.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
Prezes Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego
Przewodniczacy Forum Zwigzkow Zawodowych

Przewodniczacy Komisji Krajowej NSZZ ,,Solidarnos¢”

Przewodniczacy Ogolnopolskiego Porozumienia Zwigzkoéw Zawodowych

Prezydent Konfederacji ,,Lewiatan”

Prezydent Pracodawcéw RP

Prezes Zwiazku Pracodawcow Business Centre Club
Prezes Zwigzku Przedsigbiorcow i Pracodawcow
Prezes Zwigzku Rzemiosta Polskiego

Rada Dialogu Spotecznego

i

Wiascicieli



13. Komisja Wspolna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego

Projekt zostat ponadto skierowany przez Rzadowe Centrum Legislacji do zaopiniowania przez

Radg Legislacyjna, ktora przedstawita stanowisko w dniu 31 pazdziernika 2019 r.

Ze wzgledu na znaczace rdznice pomig¢dzy pierwotnym projektem ustawy opracowanym
w d. Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju a projektem powstatlym w wyniku zgloszonych uwag,
nowy dokument (nr w Wykazie prac legislacyjnych Rady Ministrow: UD41) zostal ponownie
skierowany do konsultacji publicznych (z 21-dniowym terminem naodpowiedz) oraz
opiniowania (z 14-dniowym terminem na odpowiedz; w przypadku zwigzkéw zawodowych,
organizacji pracodawcow i Rady Dialogu Spotecznego z 30-dniowym terminem
na odpowiedz), uwzgledniajacych liste podmiotow, ktore braty udziat w ramach pierwszego

etapu (oprécz KWRIST i RL), w dniu 15 kwietnia 2020 r.

Wobec znacznych zmian w stosunku do wczesniejszej wersji projektu i objecia regulacja nowej
kategorii adresatow (tj. nowych spotdzielni mieszkaniowych) dokument zostat po raz kolejny
skierowany do konsultacji publicznych i opiniowania (z 21-dniowym terminem na odpowiedz;
w przypadku zwigzkéw zawodowych, organizacji pracodawcow i Rady Dialogu Spotecznego
z 30-dniowym terminem na odpowiedz) w dniu 22 lipca 2021 r., za§ do opiniowania
uzupelniajacego (rozszerzajacego zakres podmiotéw opiniujacych w zwigzku z uwagami
zgltoszonymi na etapie gtdwnym konsultacji i opiniowania; z 21-dniowym terminem na
odpowiedz) w dniu 15 wrzesnia 2021 r. Projekt uwzgledniajacy uwagi zgltoszone w ramach
ww. etapOw w dniu 26 pazdziernika 2021 r. zostat skierowany do zaopiniowania przez Komisje
Wsp6lng Rzadu 1 Samorzadu Terytorialnego. Pozytywna rekomendacje Komisji uzyskat w dniu
24 listopada 2021 r.

W ramach tego etapu prac legislacyjnych projekt przekazano nast¢pujacym podmiotom:

Konsultacje publiczne

Bank Gospodarstwa Krajowego

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
Fundacja Blisko

Fundacja Habitat for Humanity Polska

Fundacja im. Stefana Batorego

Fundacja Republikanska
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Instytut Gospodarki Nieruchomosciami
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10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.

28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.

Instytut Jagiellonski

Instytut Rozwoju Miast i Regiondw

Instytut Sobieskiego

Instytut Spraw Publicznych

Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej

Izba Projektowania Budowlanego

Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk
Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

Kongres Ruchow Miejskich

Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze

Krajowa Izba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci

Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami

Krajowa Spoétdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa
Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci
Krajowy Zasob Nieruchomosci

Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami
Ogolnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykonczeniowych
PFR Nieruchomosci S.A.

Polska Federacja Organizacji Zarzagdcow, Administratorow i Wiascicieli
Nieruchomosci

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci

Polska Izba Budownictwa

Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego
Polska Izba Inzynierdw Budownictwa

Polski Fundusz Rozwoju S.A.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikow Budownictwa

Polski Zwiazek Pracodawcow Budownictwa

Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

Pracownia Badan i1 Innowacji Spotecznych ,,Stocznia”
Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan
Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji

Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki



42. Stowarzyszenie TebeesoOw Polski Potudniowej 1 Zachodniej

43. Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”
44. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

45. Unia Metropolii Polskich

46. Unia Miasteczek Polskich

47. Unia Spéldzielcow Mieszkaniowych w Polsce

48. Wydziat Architektury i Budownictwa Urzgdu Miasta Wroctawia

49. Wydziat Architektury Politechniki Slaskiej

50. Zwigzek Bankow Polskich

51. Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej

52. Zwiazek Miast Polskich

53. Zwigzek Powiatow Polskich

54. Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskiej
55. Zwigzek Zawodowy Budowlani

Opiniowanie:

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Prezes Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskigj
Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych

Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego

Prezes Narodowego Banku Polskiego

Prezes Urzedu Zamowien Publicznych

Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego

Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow
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. Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego
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. Prezes Krajowej Rady Notarialnej
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. Przewodniczacy Forum Zwigzkow Zawodowych
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. Przewodniczacy Komisji Krajowej NSZZ ,,Solidarnos¢”
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. Przewodniczacy Ogolnopolskiego Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych
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. Prezydent Konfederacji ,,Lewiatan”
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. Prezydent Pracodawcow RP
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. Prezes Zwiazku Pracodawcow Business Centre Club
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. Prezes Zwiazku Przedsigbiorcéw i Pracodawcow



19. Prezes Zwigzku Rzemiosta Polskiego

20. Przewodniczacy Federacji Przedsigbiorcow Polskich
21. Rada Dialogu Spotecznego

22. Komisja Wspdlna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego

W dniu 25 pazdziernika 2021 r. skierowano projekt uwzgledniajgcy uwagi zgtoszone w ramach
wczesniejszych etapow prac legislacyjnych do potwierdzenia w ramach etapu gltéwnego
opiniowania (z 14-dniowym terminem na odpowiedz) do podmiotow, ktore zglosity uwagi

W ramach tej czesci opiniowania, tj. do nastgpujacych podmiotow:

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych
Rzecznik Matych i Srednich Przedsigbiorcow

Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego

A A

Prezes Krajowej Rady Notarialnej

3. Omowienie wynikéw konsultacji publicznych i opiniowania

W zwigzku z istotnymi zmianami projektowanej regulacji dokonywanymi na przestrzeni kilku
lat trwania procesu legislacyjnego przedmiotowej ustawy ponizej omowiono jedynie uwagi

zgtoszone w ramach ostatniego etapu konsultacji publicznych i opiniowania.

W ramach ostatnieqo etapu konsultacji publicznych informacije zwrotna otrzymano od

nastepujacych podmiotéw: Fundacja Habitat for Humanity Poland, Stowarzyszenie

Zachodniopomorskie Tebeesy, Dolnoslaska Okregowa Izba Architektéw RP, Krajowa Rada
Spoldzielcza, Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Bank Gospodarstwa
Krajowego, Roman Paczkowski, Polska Izba Inzynieréw Budownictwa, Krajowa Spotdzielcza
Kasa Oszczedno$ciowo-Kredytowa, Zwigzek Powiatow Polskich, Izba Projektowania

Budowlanego, Izba Architektow RP, Wydziat Architektury Politechniki Slaskiej (brak uwag).

W ramach ostatnieqo etapu opiniowania informacje zwrotna otrzymano natomiast od

nastgpujacych podmiotéw: Rzecznik Matych i Srednich Przedsigbiorcow, Prezes Zwiazku

Pracodawcow Business Centre Club, Prezes Krajowej Rady Notarialnej, Prezes Urzedu
Ochrony Danych Osobowych, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw, Prezes Urzedu Zamoéwien Publicznych (brak uwag),

Przewodniczgcy Komisji Nadzoru Finansowego (brak uwag).



W ramach potwierdzenia ostatniego etapu opiniowania informacje zwrotna otrzymano od

nastepujacych podmiotéw: Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Prezes Urzgdu Ochrony

Konkurencji i Konsumentéw, Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych.

Omowienie przedstawionych uwag i opinii wraz z odniesieniem si¢ Ministra Rozwoju

i Technologii zawierajg zataczniki do niniejszego raportu.

4. Przedstawienie wynikow zasi¢gni¢cia opinii, dokonania konsultacji albo
uzgodnienia projektu z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej,

w tym Europejskim Bankiem Centralnym

Projekt ustawy nie byl konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej.
Projektowana 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. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych
wladzom krajowym w sprawie projektow przepisow prawnych (Dz. Urz. UE L 189
z 03.07.1998, str. 42 - Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

5. Wskazanie podmiotéw, ktore zglosily zainteresowanie pracami nad projektem
w trybie przepisow o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz

ze wskazaniem kolejnosci dokonania zgloszen albo informacja o ich braku

Zaden podmiot nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy w trybie przepisow

o dziatalnos$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.

Zalaczniki — zgodnie z trescia dokumentu.




Uwagi do projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego

(projekt z dnia 21 lipca 2021 r.)

zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych

Uwagi ogolne

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Z uznaniem przyjmujemy prace legislacyjne zmierzajace do
ustawowego uregulowania kooperatywy mieszkaniowej. JesteSmy
przekonani, ze jest to rozwiazanie, ktore dla pewnych grup
odbiorcow (w szczegolnosci 0sob o nieregularnych dochodach czy
0s0b z tzw. luki czynszowej) bedzie szansg na uzyskanie godnego
mieszkania lub domu.

Dostrzegamy, ze obecny projekt jest zblizony do projektu z 2020
roku oraz wprowadza nowa mozliwo$¢ sprzedazy gruntu na rzecz
nowych spoétdzielni mieszkaniowych. Z radoscia przyjelismy, iz
zmiany wprowadzone w ubiegtym roku (w poréwnaniu do projektu
ustawy z 2019 roku) polegajace m.in. na umozliwieniu rozliczania
ceny za nieruchomos$¢ nabywang od gminy poprzez sprzedaz lub
wynajgcie  mieszkan gminie oraz mniej restrykcyjny zakaz
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zostaly inkorporowane
réwniez w aktualnej wersji projektu.

Niemniej jednak zwracamy uwage, ze w przypadku sprzedazy na
rzecz kooperatywy mieszkaniowej lub spotdzielni mieszkaniowej
nieruchomosci z zasobu gminy, gminie przyznano bardzo szerokie
uprawnienia — mozliwos¢ dowolnego okre§lania wymogow
zwigzanych z inwestycja mieszkaniowa, obwarowanego
nielimitowanymi karami umownymi, prawem odkupu oraz prawem
pierwokupu. Wydaje sie, ze w sytuacji gdyby rady gminy zbyt
szeroko okreslalty wymagania czy nie okreslaly zasad
wykonywania prawa odkupu w sposob jasny dla oferentéw,
cztonkowie kooperatyw mieszkaniowych mogliby w ogoéle nie by¢
zainteresowani nabywaniem gruntow od gmin ze wzgledu na zbyt
duza niepewnos$¢ sytuacji prawnej oraz zbyt szeroka mozliwosé
ingerencji gminy w inwestycj¢.

Dla zapewnienia mozliwosci  szerokiego  wykorzystania
(stusznego) instrumentu w postaci kooperatyw mieszkaniowych
inwestujacych na nieruchomos$ciach nabytych od gmin (a jak sig¢

Uwaga nieuwzgledniona

Zbyciu podlegaja nieruchomosci stanowigce
wilasno$¢  gminy.  Ograniczenie  gminy
W dziataniach objetych projektowanymi
przepisami mogloby stanowi¢ nieuzasadniong
ingerencj¢ prawodawcy zardwno w sfere
samodzielnosci samorzadu lokalnego, jak
i wykonywanie  uprawnienn  wilascicielskich,
nieznajdujaca w  ocenie  projektodawcy
uzasadnienia w swietle przepiséw
konstytucyjnych. Nie uwzgledniatoby ponadto
wielu celéw, w jakich realizowane jest
gospodarowanie nieruchomos$ciami gminnymi,
oraz uwarunkowan towarzyszacych konkretnym
przypadkom obrotu.

Nalezy podkresli¢, ze projektowany mechanizm
stanowi jedno z fakultatywnych narzgdzi, za
pomoca ktoérego gminy moga realizowac lokalng
polityke mieszkaniowa, w tym wspiera¢ oddolne
budownictwo mieszkaniowe. Nie  jest
narzedziem arbitralnego ksztaltowania przez
prawodawce praktyki obrotu rynkowego. Cho¢
gmina okresla cze$¢ zasad wspierania przez nig
oddolnego budownictwa mieszkaniowego, beda
one Znane zainteresowanym przed
przystapieniem do przetargu, gmina za$ otrzyma
zaptate¢ za nieruchomo$¢, ktorej cena zostaje
ustalona w wyniku przeprowadzonego w oparciu
o0 transparentne zasady przetargu.

Do kwestii kar umownych oraz wymagan
w zakresie inwestycji odniesiono si¢
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wydaje takie bylo zamierzenie Ustawodawcy, o czym $wiadcza | W stanowisku prezentowanym wzgledem uwag
cho¢by regulacje dotyczace rozlozenia na raty ceny oraz | do konkretnych zapisow projektu ustawy.
bomﬁka}t}f) nle;b¢dne wydaje si¢ doprecyzowame 1qu3 zmniejszenie |\, wyniku uwag 6wezesnego Ministra Finanséw
uprawnien gminy. Dla przykladu warto przewidzie¢ maksymalng ; . .
d 2 . ... | zrezygnowano z odrebnej ulgi podatkowej dla
opuszczalng wysoko$¢ kar umownych lub ograniczy¢ mozliwosé , . . .
) : . i . | cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych. Nie
ich stosowania czy tez okresli¢ ramy dla dopuszczalnych wymagan lanuie  si owrotu do feeo  rorwiazania
gminy co do inwestycji mieszkaniowe;j. planue i powrot ego  rozwigzanma.
Rozwazane sg jednak inne mozliwo$ci dotyczace
Postulujemy rowniez przywrdcenie zapisow dotyczacych ulgi | wspierania 0s6b  dziatajacych w  formule
podatkowej dla cztonkéw kooperatywy mieszkaniowe;. kooperatywy mieszkaniowej. Wsparcie to bedzie
si¢ jednak miesci¢ w ramach ogdlnych
instrumentow wsparcia wilasnosci
mieszkaniowej.
2. Postulujemy dodanie przepisow, ktore zobliguja Bank | Uwaga nieuwzgledniona

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Gospodarstwa  Krajowego do przygotowania instrumentu
finansowego dla kooperatyw mieszkaniowych lub do udzielania
poreczenia kredytow zaciaganych przez cztonkow kooperatyw
mieszkaniowych w zwigzku z realizacjg inwestycji mieszkaniowe;j.

Kooperatywy mieszkaniowe beda nowym rozwigzaniem
na polskim rynku. Dotychczasowe doswiadczenia dowodza,
ze istotng  trudno$cig napotykang przez kooperatywy bylo
pozyskanie finansowania inwestycji, powodowane brakiem
instrumentéw  bankowych dedykowanych dla kooperatyw.
Poniewaz zaktadana w OSR skala dziatania kooperatyw nie bedzie
znaczaca (wskazuje si¢, ze w pierwszym okresie obowigzywania
ustawy moze ona dotyczy¢ 50-100 kooperatyw) nie jest pewne
czy banki stworzg instrument finansowy dla kooperatyw.

Warto zatem zagwarantowac wsparcie np. poprzez zaangazowanie
Banku Gospodarstwa Krajowego, ktory moglby uruchomic
specjalny fundusz dla wsparcia kooperatyw mieszkaniowych
(zwhaszcza w pierwszym okresie funkcjonowania ustawy
i popularyzacji tego modelu). W ramach funduszu BGK moéglby
wprowadzi¢ specjalny instrument finansowy dedykowany
dla cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych albo porgczaé kredyty
zacigganie przez nich. Byloby to znaczace ulatwienie i istotna
zacheta do korzystania z rozwigzania w postaci kooperatywy

Bezposrednie wsparcie finansowe inwestycji
realizowanych przez czlonkow kooperatyw
mieszkaniowych bylo wielokrotnie analizowane
m.in. ze $rodowiskiem bankowym. Problemem
jest jednak:

1) brak mozliwosci BGK (wynikajacy z roli
banku w systemie bankowym) oferowania
produktu osobom fizycznym,

2) brak dedykowanego komercyjnego produktu
dla cztonkéw kooperatyw, wynikajacy m.in.
z niewielkiej skali (aktualnej i potencjalnej)
tworzenia tego typu inicjatyw.

Bezposrednie  wsparcie  rzadu,  zgodnie
z Narodowym Programem Mieszkaniowym, jest
adresowane przede wszystkim do 0s6b o niskich
i przecigtnych  dochodach.  Czlonkowie
kooperatyw z zatozenia nie naleza do grup, ktore
Wymagaja szczegdlnego wsparcia. Beda sig¢
mogli oni zatem ubiega¢ o wsparcie w ramach
instrumentéw dostepnych powszechnie. Formuta
kooperatywy mieszkaniowej bedzie jednak brana

Strona | 2
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mieszkaniowej, a jednocze$nie zwazywszy na zaktadang niszowo$¢ | pod uwage przy opracowywaniu ewentualnych
tego rozwigzania nie powinno to stanowi¢ zbytniego obciazenia | instrumentoéw promieszkaniowych
finansowego. dedykowanych osobom fizycznym

W przyszlosci.
3. Postulujemy podjecie dodatkowych dzialan, ktéore moga | Komentarz do uwagi:
przyczyni¢ si¢ do popularyzacji modelu. Resort planuje opracowanie wzorow
Po pierwsze, warto aby gminy lub organy administracji rzadowej | dokumentow  ulawiajacych  podejmowanie

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

przygotowaty wzory umoéw idokumentéw, ktorymi moglyby
postugiwaé si¢ zarowno kooperatywy mieszkaniowe, nowe
spotdzielnie mieszkaniowe, jak 1 gminy w  zwiazku
Z zawigzywaniem kooperatyw mieszkaniowych, podejmowaniem
niezb¢dnych uchwat rad gmin czy ogtaszaniem przetargdw.

Po drugie, celowym byloby udzielenie kooperatywom
mieszkaniowym dodatkowego wsparcia poprzez
np. zagwarantowanie  nieodptatnego wsparcia architektow

czy prawnikdw (wzorem wsparcia zaoferowanego przez samorzad
Wroctawia). Takie wsparcie, W poczatkowym okresie
obowigzywania ustawy, przed wypracowaniem know-how
w zakresie takich inwestycji, moze by¢ istotne dla popularyzacji
tego rozwigzania.

Po trzecie, warto wdrozy¢é monitoring wykonywania ustawy
w pierwszych latach jej obowiazywania. W szczegdlnosSci
monitoring powinien obejmowac ilo$¢ tego typu inicjatyw, ilo$é¢
uchwat rad gmin dotyczacych zbycia nieruchomos$ci na rzecz
kooperatyw  mieszkaniowych, informacje o  skargach
czy wnioskach sktadanych w zwigzku z wykonywaniem ustawy
oraz postulaty ewentualnych zmian legislacyjnych.

Po czwarte, celowym bytoby przeprowadzenie kilku pilotazowych
inwestycji przy zaangazowaniu gmin oraz ewentualnym
wsparciu organizacji pozarzadowych z zapewnieniem wsparcia
finansowego  (np. na  pokrycie  kosztow  ekspertow
i przeprowadzenie ewaluacji celem opracowania praktycznego
poradnika dla kolejnych kooperatyw). Pozwolitoby
to zidentyfikowac ewentualne praktyczne trudnosci
oraz wypracowa¢ zbior dobrych praktyk, ktore moglyby by¢

dziatan w formule kooperatywy mieszkaniowej,
w tym wzoréw umow stanowigcych podstawe
wspoldziatania w tej formule.

Dotychczasowe  doswiadczenia ~ zwigzane
Z podejmowaniem dziatan ~w  formule
kooperatywy mieszkaniowej w Polsce wskazuja,
ze czlonkowie kooperatyw sa najczesciej
swiadomi obowigzujacego prawa i cz¢sto sg
osobami  z  do$wiadczeniem w  branzy
architektonicznej, budowlanej lub finansowej.
Gmina moze ponadto w celu wsparcia oddolnych
inicjatyw  promieszkaniowych  uwzgledni¢
w swoich  dziataniach réwniez  wsparcie
w zakresie prawnym lub architektonicznym. Nie
jest to jednak materia, ktéra w ocenie
projektodawcy powinna by¢  regulowana
w projektowanej ustawie.

Czgéciowo uwzgledniona bedzie natomiast
uwaga dotyczaca monitoringu efektow ustawy.
Przede wszystkim dla gmin, ktore oferuja
nieruchomosci W ramach przetargu
ograniczonego, zostanie wprowadzony
obowigzek zawiadamiania o podjgciu stosownej

uchwaly oraz rozstrzygnigciu  przetargu.
Monitorowanie dziatan kooperatyw
niekorzystajacych ze wsparcia publicznego

byloby jednak niemozliwe ze wzgledu na
ewentualng pracochtonno$¢ dotarcia do takich

Strona | 3
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wdrazane w trakcie kolejnych realizacji.

Warto umozliwi¢

finansowanie takich pilotazy w ramach nowej perspektywy unijne;j.

informacji 1 konieczno$¢ zaangazowania
dodatkowych podmiotow, takich jak notariusze.
Podjeta jednak zostanie wspolnie z GUS-em
préba ujmowania dziatalnosci kooperatyw
w ramach statystyki budownictwa
mieszkaniowego.

Pierwsze lata obowigzywania ustawy begda miaty
w istocie charakter w pewnym sensie pilotazowy.
Warto ponadto przypomnie¢, ze pilotazowy
program wsparcia kooperatyw powstal we
Wroctawiu (Wroctawskie Kooperatywy
Mieszkaniowe). Tworcy ustawy korzystali
z doswiadczen wroctawskich, np. w zakresie
oferowania nieruchomosci pod budownictwo
kooperatyw w formie przetargu ograniczonego
oraz preferowanych form organizacyjnych
kooperatyw.

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Proponujemy dodanie nowego artykulu o tresci:

1.

»W ramach inwestycji cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej
mogq utworzy¢ lokal lub lokale ustugowe, ktorych tgczna
powierzchnia nie przekroczy 10% fgcznej powierzchni lokali
mieszkalnych, w ktorym swiadczone bedq ustugi zaspokajajgce
potrzeby lokalnej spolecznosci, a dochody bedqg przeznaczane
na splate zobowigzan zwigzanych z realizacjqg inwestycji
mieszkaniowej lub na utrzymanie lub remonty nieruchomosci
mieszkalnej.

W lokalu Ilub lokalach uzytkowych czlonek lub cztonkowie
kooperatywy mieszkaniowej mogq prowadzi¢ dziatalnosé
gospodarczq, z ktorej dochody bedq przeznaczane na splate
Z0bowigzan zwigzanych z realizacjq inwestycji mieszkaniowej
lub na utrzymanie lub remonty nieruchomosci mieszkalnej.

Utworzenie lokalu lub lokali uzytkowych, o ktorym mowa
wust. I na zaspokojenie potrzeb lokalnej spolecznosci

Uwaga nieuwzgledniona

Projektowana ustawa nie wyklucza mozliwosci
objecia  inwestycja  mieszkaniowa  lokali
uzytkowych. Jest to mozliwe zardéwno
w przypadku realizacji inwestycji
mieszkaniowej z wykorzystaniem
nieruchomo$ci  nabytej wramach  obrotu
rynkowego, jak i nabytej od gminy. W przypadku
budowy w ramach inwestycji lokalu uzytkowego
traci si¢ jednak prawo do bonifikaty w cenie
nieruchomosci gruntowe;j.

Poza ww. sytuacjg na gruncie projektowanej
ustawy nie ma zatem przeszkod, by cztonkowie
kooperatywy mieszkaniowej tworzyli tez lokale
ustugowe, przeznaczali je na §wiadczenie ustug
zaspokajajacych potrzeby lokalnej spotecznosci,
a dochody z tego tytutlu na sptate zobowigzan
zwigzanych z realizacja inwestycji
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i prowadzenie tam dzialalnosci gospodarczej, o ktorej mowa
W ust. 2 nie narusza pozostalych postanowien tej ustawy.

4. Rada gminy moze, w uchwale, o ktorej mowa w art. 11 ust. 1
wprowadzi¢ zakaz tworzenia lokali ustugowych, o ile byloby
to uzasadnione celami prowadzonej gospodarki
przestrzennej.”

Uzasadnienie:

Sugerujemy ponowne rozwazenie dopuszczenia
(w ograniczonym zakresie) tworzenia lokali uslugowych
wramach inwestycji prowadzonych przez czlonkéw
kooperatywy mieszkaniowej i prowadzenia w nich dzialalnos$ci
gospodarczej nawet na gruncie nabytym od gminy. Lokale takie
powinny by¢ wykorzystywane do zaspokajania potrzeb lokalnej
spoteczno$ci (np. ztobek, przedszkole czy niewielki lokalny
sklepik), azyski bylyby przeznaczane na splate zobowigzan
cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej zwigzanych z inwestycja
mieszkaniowa lub (na dalszym etapie) na utrzymanie,
modernizacje lub remonty nieruchomosci.

Po  pierwsze, czlonkowie kooperatywy  mieszkaniowej
po zakonczeniu inwestycji prawdopodobnie przez wiele lat beda
obcigzeni dlugami zaciggnigtymi na potrzebe realizacji inwestycji
(zobowigzanie do zaptaty kolejnych rat za cen¢ nieruchomosci
nabytej od gminy, kredyt zaciagnigty na realizacje inwestycji).
Warto zatem przewidzie¢ mozliwos¢ uzyskiwania pewnych
dochodow przez czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej.
Wzorem dla takiego rozwigzania moga by¢ wspolnoty
mieszkaniowe, ktore czgsto wykorzystuja mozliwosci uzyskania
przychodéow z powierzchni budynku, ale zysk rozliczaja
do funduszu remontowego (zwlaszcza, ze po zakonczeniu
inwestycji zawiaze si¢ wspolnota mieszkaniowa). Wynajem lokalu
ustugowego bedzie stanowi¢ zrodto statych  dochodow,
CO przyczyni si¢ do zapewnienia lepszej stabilnosci finansowe;j.

Po drugie, nalezy doprecyzowaé jaki moze by¢ stosunek
powierzchni przeznaczonej na lokale uslugowe w stosunku
do powierzchni mieszkalnej budynku — wydaje sig, ze przyjecie
proporcji 10% pozwoli uniknaé ryzyka ,komercjalizacji”

mieszkaniowej lub na utrzymanie lub remonty

nieruchomosci mieszkalne;j.
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rozwigzania w postaci kooperatywy mieszkaniowej. Umozliwi
to uniknigcie ryzyka odwrdcenia proporcji i zbudowania obiektu
ustugowego o znaczacej powierzchni z przyleglymi, niewielkimi
lokalami mieszkalnymi.

Po trzecie, umozliwienie tworzenia lokali ustugowych bedzie
korzystne dla cztonkdéw kooperatywy mieszkaniowej oraz lokalnej
spolecznosci. Czesto podkresla si¢ znaczenie oddolnego
budownictwa dla rozwoju przestrzeni miejskiej oraz korzysci
dla miast ptynace z takiego rozwigzania. Migdzy innymi wskazuje
sie, ze budownictwo takie przyczynia sie do tworzenia zywej
spoteczno$ci miejskiej, a miasta majg mozliwos$¢ uzyskania ustug
spotecznych, takich jak punkty przedszkolne czy przestrzenie
coworkingowe (por. A. Twardoch, Oddolne budownictwo
mieszkaniowe: potencjat i perspektywy [w:] B. Audycka (red.),
M. Ruszkowska-Cieslak (red.), Mieszkalnictwo w Polsce Dobre
Praktyki, Warszawa 2017, str. 69).

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Zwracamy uwag¢ na naszym zdaniem istotng kwesti¢, ktorg
pozostanie temat pomocy publicznej udzielanej kooperatywom.

Nalezy rozwazy¢ czy w przypadku wsparcia finansowego kazdego
z cztonkéw kooperatywy nie ma kolizji z dopuszczalng pomoca
publiczng oraz czy w ogole taka pomoc spolce cywilnej osob
fizycznych jest dopuszczalna.

Podobnie t¢ kwesti¢ nalezy rozwazyé w odniesieniu do spotdzielni
mieszkaniowych, dla ktorych przepisy prawne uregulowane sa
odrgbng ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych.

Komentarz do uwagi:

Zgodnie ze stanowiskiem UOKIK wyrazonym
w ramach opiniowania przedmiotowego projektu
ustawy udzielenie  bonifikaty  czlonkowi
kooperatywy mieszkaniowej na zaspokojenie
jego potrzeb mieszkaniowych, co do zasady, nie
stanowi pomocy publicznej.

Sytuacja zmienia si¢ w przypadku, gdy
Z udziatem nieruchomos$ci prowadzona bylaby
dziatalnos¢ gospodarcza. Z tego wzgledu, po
pierwsze, wylaczono w kontekscie bonifikaty
mozliwos¢  wykorzystywania  gruntu  pod
dziatalno$¢ gospodarcza. W nowej wersji
projektu wskazano ponadto, ze jezeli w lokalu
mieszkalnym albo budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, w ktéorym nie wyodregbniono
lokalu, jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza,
bonifikata jest udzielana jako pomoc de minimis
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na zasadach okreslonych w przepisach Unii
Europejskiej.

W konteks$cie spotdzielni mieszkaniowych
nalezy zauwazy¢, ze cena nieruchomosci nabytej
przez taka spotdzielnie¢ moze by¢ roztozona na
raty (a tym samym, w przypadkach wskazanych
przez gming, objeta mozliwosciag udzielenia
bonifikaty) tylko wowczas, gdy spotdzielnia
realizuje inwestycje mieszkaniowag w celu
ustanowienia na rzecz swoich czlonkow
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali
mieszkalnych objetych tg inwestycja (ponadto po
udzieleniu bonifikaty koszty budowy ulegaja
ponownemu rozliczeniu). W ocenie
projektodawcy bonifikata w tym przypadku nie
bedzie zatem stanowila pomocy publicznej
(potwierdza to stanowisko Komisji Europejskiej,
ktéra w orzeczeniu z 7 kwietnia 2011 r., COMP.
F3/AW-MS/jb*2011/035977, wskazata
w kontekscie przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego, ze (1) przepisy o
pomocy publicznej nie maja zastosowania w
stosunku do spotdzielni mieszkaniowej, jezeli
bonifikata jest jej udzielona w zwiazku z
lokalami wykorzystywanymi na cele
mieszkaniowe, a przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomos$ci bedzie dotyczyto wylacznie
czlonkéw  spoétdzielni/aktualnych  najemcow
lokali mieszkalnych, (2) powyzsza interpretacje
mozna réwniez zastosowac do [...] innych form
pomocy przewidzianych w Ustawie [...], jezeli
korzys¢ [...] zostanie docelowo
przetransferowana przez spotdzielni¢ na jej
cztonkéw, zajmujacych lokale na cele
mieszkaniowe).
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W odniesieniu do lokali/budynkéw nalezacych
do zasobu spotdzielni przyjeto w zwigzku z tym
podobne warunki jak w stosunku do zasobéw
czlonkow kooperatywy mieszkaniowej.
Pozostawiono jednoczesnie wylaczenie
w zakresie warunku dotyczacego wykorzystania
gruntu.

Dolno$laska
Okreggowa Izba
Architektow RP

W ustawie nie udala si¢ sprawa zasadnicza, a mianowicie nie
wypracowano zdecydowanie odrebnej formuly prawnej dla
kooperatyw. Stan ten powoduje, ze beda to nadal w istocie spotki
cywilne lub umowy cywilno-prawne /tzw. wspotwlasnosé/. W
praktyce nie zalatwia to podstawowego problemu jaki byt przed
legislatorem do rozwigzania - ograniczenia ryzyka finansowego. W
tego typu konstrukcjach pozbawionych odrebnej osobowosci
prawnej, ich uczestnicy odpowiadajg za zobowigzania i dlugi catym
swoim majatkiem. Latwo sobie wyobrazi¢ sytuacje patologiczne, w
ktérych jeden nieuczciwy cztonek kooperatywy generuje powazne
problemy dla pozostalych. Moze dzia¢ si¢ tak réwniez przy
niezamierzonym, nieuczciwym postepowaniu - po prostu uczestnik
kooperatywy majacy problemy w swojej innej dzialalnos$ci
gospodarczej, niejako infekuje tymi problemami wszystkich
czlonkéw wspdlnoty, doprowadzajac do zyciowych tragedii.
Ustawodawca powinien staé na strazy tego typu ewentualnosci i im
przeciwdziataé, a nie je prokurowac.

Komentarz do uwagi:

Projektowana  regulacja  nie przyznaje
kooperatywie =~ mieszkaniowej  osobowosci
prawnej ani zdolno$ci prawnej, upatrujac

podmiotu praw i obowigzkow w poszczegodlnych
cztonkach  kooperatywy (ztego wzgledu
w projekcie nie zawarto przepisu, ktory stanowi
0 przyznaniu kooperatywie osobowosci lub
zdolnosci prawnej). Przez pojgcie kooperatywy
mieszkaniowej rozumie si¢ tym samym grupe
0s6b fizycznych, ktére na podstawie umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki
cywilnej podejmuja si¢ dziatania/§wiadczenia we
wspolnym celu gospodarczym. W stosunkach
zewnetrznych — wystepuja  wigc  de  facto
cztonkowie kooperatywy (osoby fizyczne bedace
stronami umowy kooperatywy mieszkaniowej
albo stronami umowy spotki cywilnej) a nie
kooperatywa jako  zrzeszenie  obdarzone
przymiotem zdolnosci prawnej bez wzgledu na
to, czy podstawa tego dziatania/Swiadczenia jest
umowa kooperatywy mieszkaniowej czy umowa
spotki cywilne;j.

Status prawny dziatania w formule kooperatywy
mieszkaniowej, oparty na stosunku umownym,
jest merytorycznym przesadzeniem
projektodawcy,  wynikajacym z  analizy
alternatywnych mozliwosci oraz z analizy
praktycznych przykladow realizacji inwestycji
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mieszkaniowych w tej formule w Polsce.
Nadanie kooperatywom mieszkaniowym
osobowosci prawnej upodobnitoby dziatajacych
w tej formule do spdtdzielni mieszkaniowych,
czego srodowisko cztonkdéw kooperatyw pragnie
unikng¢. Warto przy tym podkreslié, ze
W odréznieniu np. od spotdzielni
mieszkaniowych wspoéldziatanie w formule
kooperatywy mieszkaniowej jest nawigzywane
tylko w celu realizacji inwestycji i rozwigzuje si¢
po jej zakonczeniu.

Intencja projektodawcy bylo stworzenie regulacji
elastycznej, uwzgledniajacej rézne przypadki
wystepujace w praktyce wspotdziatania oséb
fizycznych dazacych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Potrzeba takiej — elastycznej —
regulacji byla rowniez podnoszona przez osoby
zainteresowane  dzialaniem w  formule
kooperatywy, upatrujace w tej formule formy
dziatania otwartej na indywidualne potrzeby
i mozliwos$ci finansowo-organizacyjne
przysztych wiascicieli zasobu mieszkaniowego —
0s6b fizycznych zainteresowanych
prowadzeniem inwestycji wiasnym sumptem.

Z tego wzgledu w projekcie zawarto podstawowe
zasady  wspélpracy pomiedzy czlonkami
kooperatywy na podstawie umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Szczegotowe kwestie
pozostawiono woli stron — beda regulowane
W umowie zawieranej pomiedzy kooperantami
przy uwzglednieniu specyfiki danego przypadku.
W przypadku potrzeby zwickszenia
sformalizowania relacji laczacych czlonkow
kooperatywy kooperanci maja mozliwo$é
dziatania na podstawie umowy spoiki cywilne;.
Wyboru rodzaju umowy beda zatem dokonywac
przyszli czlonkowie kooperatywy, to oni beda tez
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postanowienia tej umowy dostosowywaé do
swoich indywidualnych potrzeb i mozliwosci
finansowych, organizacyjnych itp. Zaréwno
w przypadku umowy kooperatywy jak i umowy
spotki ich odpowiedzialno$¢ ksztattowana jest
jako odpowiedzialnos$¢ solidarna.

W ocenie projektodawcy ryzyko nieuczciwosci
cztonka kooperatywy nie stanowi
wystarczajacego uzasadnienia dla ograniczania
elastycznosci regulacji (takie ryzyko wystepuje
w ramach niemal kazdej relacji umownej).
Nalezy podkreslié, ze projektowane rozwiagzanie
opiera si¢ na wspolpracy osob fizycznych
zdecydowanych, by wspélnie realizowaé
inwestycje na maksymalnie elastycznych
zasadach bazujacych w duzym stopniu na woli
cztonkow kooperatywy. Wspotdziatanie w tej
formule ma charakter dobrowolny i shizy
zaspokajaniu konkretnych potrzeb konkretnych
0s0b (zainteresowany wspoldziataniem w tej
formule wybiera sobie nie tylko
wspotdziatajacych, ale de facto sgsiadow na lata;
wymaga to zatem szczegdlnej rozwagi i dbatosci
na etapie przygotowan do nawigzania relacji
prawnej). Powinno by¢ zatem maksymalnie
otwarte na indywidualne potrzeby i mozliwosci
wspolpracujacych. Osoba, ktora nie akceptuje
postanowien umowy, nie zawiera jej. Ponadto
wspoéldzialanie w tej formule ma charakter
niszowy, czego dowodza sygnaty o efektach
dotychczas zrealizowanych w Polsce inwestycji
w nieformalnej formule kooperatywy.

Jak jednak wskazano w uzasadnieniu, projekt
zawiera w ocenie projektodawcy przepisy
zapewniajace minimalny, ale niezbedny zakres
bezpieczenstwa prawnego i finansowego nie
tylko czlonkom kooperatywy (m.in. przez
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obowigzek zawarcia w postanowieniach umowy
zasad finansowania i rozliczania inwestycji
mieszkaniowej, w tym w  kontekScie
dopuszczanej przez projektowana ustawe
mozliwosci modyfikacji zasady dotyczacej
pokrywania wydatkéw za posrednictwem
rachunku  powierniczego), ale  réwniez
podmiotom zewnetrznym wchodzacym w relacje
prawne z osobami dzialajacymi w formule
kooperatywy. W tym celu projekt, poza
obowigzkiem  uregulowania w  umowie
kooperatywy mieszkaniowej zasad dotyczacych
zaciggania zobowigzan, reprezentacji itp.,
wprowadza roéwniez np. obowigzek zawarcia
umowy stanowigcej podstawe wspoldziatania
(zar6wno umowy kooperatywy mieszkaniowej
jak i umowy spotki cywilnej) w formie aktu
notarialnego. Takie przesadzenie zapewni
okreslony poziom publicznej i fachowej kontroli
nad wspomnianym dokumentem, przyczyniajac
si¢ do eliminowania postanowien niezgodnych
z przepisami  prawa i ukierunkowanych na
dziatania  stwarzajace ryzyko naruszenia
wynikajacych ze wspotpracy praw niektorych
cztonkow lub osob trzecich.

W zwiazku ze zgloszonymi w toku uzgodnien,
konsultacji i opiniowania uwagami dokonano
ponadto  modyfikacji  projektu  ustawy,
przyjmujac, ze zar6wno w przypadku umowy
kooperatywy  jak i umowy spotki
odpowiedzialno§¢  cztonkéw  kooperatywy
mieszkaniowej  bedzie  odpowiedzialno$cia
solidarng.  Uzupeilniono  rowniez  katalog
rozwigzan zabezpieczajacych  bezposrednio
projektowang formute przed angazowaniem si¢
w dziatania cztonkdéw kooperatyw
mieszkaniowych podmiotow profesjonalnych
w celu obchodzenia w ramach prowadzonej
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dziatalnos$ci gospodarczej przepisoOw tzw. ustawy
deweloperskiej.
7. Komentarz do uwagi:
budowanym obiekcie lokali niemieszkalnych, a rewitalizacja podstawowym celem podejmowania  przez
Dolnoslaska centrow miast polega wlasnie na umieszczaniu funkcji handlowo- gminy inicjatyw majacych wspiera¢ oddolne
Okregowa Izba ) uslugowygh w.parterach. uhc.r ’Majq one za zadanie na nowo | hydownictwo mieszkaniowe oraz ryzykiem
Architektow RP generowa¢ miejska witalno§¢ prowadzac do rehabilitacji wystgpienia pomocy publicznej, ale przede
zdegenerowanych kwartatow, czy wregcz catych dzielnic. wszystkim  potrzebg  zachowania  celu
Kooperatm mieszkan'}owe to, obserwuja,c. doswiadczenia mieszkaniowego wspotdziatania, a zatem celu,
naszych sasiadow, wrecz idealne do tego narzedzie. ktory motywowat podjecie prac nad tg inicjatywa
ustawodawcza.
8. Komentarz do uwagi:
W projekcie brak opisanej mozliwosci ,wyjscia' z kooperatywy Projektowana ustawa nie ingeruje, poza
Dolnoglaska (rézne przypadki losowe), co w praktyce bedzie de facto | Niezbednym _minmum, = W stosunki ledZy
Okr O\j(/a Izba ) generowalo niewielkie, zaufane grupy 3 -5 rodzinne, gdzie mozna | Kooperantami, pozostawiajac t¢ materi¢ do
Arcﬁﬁektéw RP ograniczy¢ tego typu ryzyko do minimum. Tego typu obiekty nie | UZgodnienia przez strony umowy (V'd? m.in. art.
zbuduja efektu skali i w koficowym rozrachunku dalej pozostawia | © ust. 1 pkt 11, projektu). Ramy wspoidmalama
kooperatywy jako zjawisko egzotyczne i marginalne. w formule spotki cywilnej okresla  Kodeks
cywilny (odnoszac si¢ m.in. do przypadku
wystapienia wspolnika).
9. Komentarz do uwagi:

Dolno$laska
Okregowa Izba
Architektow RP

W projekcie ustawy brak jest realnych zabezpieczen przed
komercyjnym wykorzystaniem bonifikat przez nieuczciwych
graczy. Mozliwe zawigzywanie si¢ spolek cywilnych przez
deweloperow (ich beneficjentdw rzeczywistych) i ich cztonkéw
zarzagdow. Mieszkania oczywiscie nie beda sprzedawane w okresie
karencji, a wynajmowane jako alternatywna - pasywna metoda
dochodu.

Sytuacja opisanego oczekiwania przez okres
niezbedny do uzyskania bonifikaty jest
w praktyce trudna do wyobrazenia i niesie ze
soba ryzyko nieracjonalnosci ekonomicznej.
Niezaleznie od powyzszego, mieszkania objete
prawem bonifikaty nie mogg by¢ wynajmowane
podmiotowi innemu niz gmina. Takie dziatanie
wylaczyloby mozliwo$¢ uzyskania bonifikaty.
Niezaleznie od powyzszego nalezy przypomniec,
ze bonifikata pelni rol¢ nagrody za dodatkowe
dziatania stuzace zachowaniu celu
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mieszkaniowego, podejmowane przez
wspoéldziatajacych, a potem wiascicieli.
10. Komentarz do uwagi:

Krajowa Rada
Spotdzielcza

W ocenie KRS rozwigzania zaproponowane w projekcie ustawy
dyskryminujg istniejgce spotdzielnie mieszkaniowe, bowiem
pomijaja je w cato$ci w projektowanej regulacji.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 2 projektu ustawy, w przetargu, o
ktérym mowa wart. 11 ust. 2, oferty moga sktada¢ wylacznie:
spotdzielnie mieszkaniowe: a) ktdre nie posiadaja i nie posiadaty
nieruchomos$ci ani udzialtbw w nieruchomosci, b) ktére nie
zrealizowaly ani nie sa w trakcie realizacji inwestycji
mieszkaniowej ani innego przedsigwzigcia
inwestycyjnobudowlanego oraz c¢) ktorych cztonkami sg wytacznie
osoby fizyczne. W uzasadnieniu projektu ustawy wskazano
rébwniez, ze ,,w przypadku wigkszej liczby oséb (powyzej 10)
bardziej efektywna forma organizacyjng moze okazaé sig
spotdzielnia mieszkaniowa. Z tego wzgledu nalezy wspierac obie
formuly rozwijania oddolnego budownictwa mieszkaniowego ({j.
kooperatywy mieszkaniowe oraz dziatania nowych spoldzielni
mieszkaniowych)". Mozliwosci udzialu w takim przetargu
pozbawione zostaty wiec spotdzielnie mieszkaniowe juz istniejace,
ktére posiadaja odpowiednie doswiadczenie, wiedze i umiejetnosci
umozliwiajace sprawne przeprowadzenie procesu inwestycyjno-
budowlanego. Regulacja ta ma wigc charakter dyskryminujacy, a w
konsekwencji nalezy ja uznaé za sprzeczng z art. 32 Konstytucji
RP, zgodnie z ktérym wszyscy sa wobec prawa réwni.

Podstawowym celem wiaczenia gmin do
systemu jest zach¢ta do angazowania si¢ przez
nie  winicjatywy  wspierajace  oddolne
budownictwo mieszkaniowe, czyli w pomoc
osobom lub podmiotom w rozpoczeciu dziatan
zmierzajacych do utworzenia zasobu
mieszkaniowego  wilasnym  sumptem i
przeznaczenia go na zaspokajanie szeroko
rozumianych wilasnych potrzeb
mieszkaniowych. Jak zatem stusznie zauwaza
Uwagodawca, nie jest to rozwigzanie
przeznaczone dla podmiotow, ktoére majg juz

,,odpowiednie doswiadczenie, wiedze
i umiejetnosci umozliwiajace sprawne
przeprowadzenie procesu inwestycyjno-
budowlanego”, gdyz maja one odpowiedni

potencjal do realizacji dziatan inwestycyjnych
bez pomocy gminy.

Ponadto promowanie nowych dziatalnosci, jak
zauwazono w OSR, moze przyczyni¢ si¢ do
zwigkszenia konkurencji na rynku
mieszkaniowym, na  ktérym powinno
wspotwystepowac wiele mozliwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
pozwalajacych na  dostosowanie  sposobu
uzyskania mieszkania do potrzeb oraz
mozliwosci finansowych danego gospodarstwa
domowego.

W kontekscie dopuszczenia nowych spotdzielni
mieszkaniowych cel ten uzupelnia cel
dodatkowy — zachgta do tworzenia kolejnych
spotdzielni mieszkaniowych, a tym samym
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zwigkszenie liczby tych spotdzielni w Polsce
i rozszerzenie udziatu spétdzielni w dziataniach
promieszkaniowych. Jak zauwazono w OSR,
obecnie formuta spétdzielni mieszkaniowych nie
cieszy si¢ zainteresowaniem osoOb, ktore chca
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe.
Umozliwienie startowania w przetargach na
nieruchomos$ci gminne moze zachgci¢ do
powstawania nowych spotdzielni
mieszkaniowych.  Oceniajgc ~ proponowane
rozwiazania przez pryzmat tych celow, w ocenie
projektodawcy nowe przepisy nie prowadzg do
dyskryminacji spétdzielni mieszkaniowych, ale
do stworzenia przyjaznego otoczenia dla
tworzenia nowych spotdzielni i tym samym do
zwickszenia potencjatu tej formuty prowadzenia
dziatan promieszkaniowych w kraju.

Warto ponadto podkreslic, ze spoldzielnie
mieszkaniowe maja mozliwos¢ skorzystania
z preferencyjnego kredytu Banku Gospodarstwa
Krajowego w ramach programu wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego (prawa
tego nie maja np. deweloperzy, a takze
cztonkowie kooperatywy czy wiele innych
podmiotéw prowadzacych dziatania w sferze
mieszkaniowej). Spoldzielnie mogg takze
ubiegaé sie o zakup nieruchomosci gminnych na
zasadach ogdlnych. Trudno w zwigzku z tym
uzasadni¢ ocen¢ regulacji majacej na celu
promowanie nowego oddolnego budownictwa
mieszkaniowego opartego na wspoéldziataniu
wskazujgca na niekonstytucyjnosé¢
proponowanego rozwigzania tylko z tego
powodu, ze do przetargdw nie dopuszczono np.
istniejacych spotdzielni, deweloperéw, o0sob
fizycznych dziatajacych pojedynczo i innych
podmiotéw niewpisujacych si¢ w cel regulacji.
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11. W ocenie Zwiazku rozwigzania zaproponowane w projekcie | Komentarz do uwagi:

Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielni
Mieszkaniowych RP

ustawy dyskryminujg istniejace spotdzielnie mieszkaniowe,
bowiem pomijaja je w catosci w projektowanej regulacji. Zgodnie
z art. 12 ust. 1 pkt 2 projektu ustawy, w przetargu, o ktbrym mowa
w art. 11 ust. 2, oferty moga sklada¢ wylacznie: spoldzielnie
mieszkaniowe: a) ktore nie posiadaja i nie posiadaty nieruchomosci
ani udzialéw w nieruchomosci, b) ktére nie zrealizowaly ani nie sa
w trakcie realizacji inwestycji mieszkaniowej ani innego
przedsigwzigeia inwestycyjno-budowlanego oraz c¢) ktorych
cztonkami sg wyltacznie osoby fizyczne. W uzasadnieniu projektu
ustawy wskazano rowniez, ze ,,w przypadku wigkszej liczby osob
(powyzej 10) bardziej efektywna forma organizacyjng moze okazac
si¢ spotdzielnia mieszkaniowa. Z tego wzgledu nalezy wspieraé
obie formuty rozwijania oddolnego budownictwa mieszkaniowego
(tj. kooperatywy mieszkaniowe oraz dziatania nowych spoétdzielni
mieszkaniowych)

Mozliwo$ci udzialu w takim przetargu pozbawione zostaly wigc
spotdzielnie mieszkaniowe juz istniejace, ktore posiadaja
odpowiednie doswiadczenie, wiedzg 1 umiejetnosci umozliwiajace
sprawne przeprowadzenie procesu inwestycyjnobudowlanego.
Regulacja ta ma wigc charakter dyskryminujacy, a w konsekwencji
nalezy ja uznaé za sprzeczng z art. 32 Konstytucji RP. zgodnie z
ktorym wszyscy sg wobec prawa rowni.

Wskaza¢ wreszcie nalezy, ze nowelizacja ustawy z o spotdzielniach
mieszkaniowych dokonana ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze, ktora
weszta w zycie z dniem 9 wrzeénia 2017 r. wprowadzila zasade, ze
przepisow prawa spotdzielczego dotyczacych udziatow i
wpisowego nie stosuje si¢ do spotdzielni mieszkaniowych (zasada
majaca zastosowanie do zdarzen prawnych po 9 wrzesnia 2017 r.),
uniemozliwiajgc tym samym nowym spoldzielniom budowanie
swoich kapitatow, w sytuacji gdy rozpoczynaja one swoja
dziatalno$¢ 1 nie posiadaja zadnego majatku, co uniemozliwia
nowym spoldzielniom mieszkaniowym realizowanie inwestycji.
Regulacja  wskazana  uniemozliwia bowiem  spoétdzielni
mieszkaniowej tworzenie funduszy wiasnych — udzialowego i

Podstawowym celem wiaczenia gmin do
systemu jest zache¢ta do angazowania si¢ przez
nie  winicjatywy  wspierajagce  oddolne
budownictwo mieszkaniowe, czyli w pomoc
osobom lub podmiotom w rozpoczeciu dziatan

zmierzajacych do utworzenia zasobu
mieszkaniowego ~ wlasnym  sumptem i
przeznaczenia go na zaspokajanie szeroko
rozumianych wilasnych potrzeb

mieszkaniowych. Nie jest to zatem rozwigzanie
przeznaczone dla podmiotow, ktoére majg juz

»odpowiednie doswiadczenie, wiedze
i umiejetnosci umozliwiajace sprawne
przeprowadzenie procesu inwestycyjno-
budowlanego”, gdyz maja one odpowiedni

potencjal do realizacji dziatan inwestycyjnych
bez pomocy gminy.

Ponadto promowanie nowych dzialalnosci, jak
zauwazono w OSR, moze przyczyni¢ si¢ do
zwigkszenia konkurencji na rynku
mieszkaniowym, na ktérym powinno
wspotwystepowac wiele mozliwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
pozwalajacych na  dostosowanie  sposobu
uzyskania mieszkania do potrzeb oraz
mozliwos$ci finansowych danego gospodarstwa
domowego.

W kontekscie dopuszczenia nowych spoétdzielni
mieszkaniowych cel ten uzupelia cel
dodatkowy — zachgta do tworzenia kolejnych
spotdzielni mieszkaniowych, a tym samym
zwickszenie liczby tych spéldzielni w Polsce
i rozszerzenie udzialu spoldzielni w dziataniach
promieszkaniowych. Jak zauwazono w OSR,
obecnie formuta spéldzielni mieszkaniowych nie
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zasobowego. ktore w Swietle art. 78 ustawy Prawo spotdzielcze sa
podstawowymi funduszami spotdzielni, uniemozliwiajac cztonkom
mozliwo$¢ udzialu w finansowaniu dziatalnosci spoétdzielni.
Regulacja powyzsza w sposob istotny i nieuzasadniony réznicuje
sytuacj¢ prawng nowych spoétdzielni mieszkaniowych w stosunku
do wszystkich innych rodzajow spéldzielni dziatajacych w kraju,
uniemozliwiajac im w istocie prowadzenie dziatalnoéci, co tylko
potwierdza, ze konieczne jest obj¢cie przedmiotows regulacja
rowniez spoldzielni istniejacych, ktore posiadaja kapitaty whasne
nabyte przed 9 wrzesnia 2017 r.

Ponadto objecie istniejacych  spotdzielni  mieszkaniowych
projektowang regulacja umozliwi im zrealizowanie wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 czerwca 2020 r. (sygn. akt
3/19) w zakresie w jakim zobowigzane one sg zrealizowaé
roszczenie czlonkéw o budowe lokalu w sytuacji, w ktorej
spotdzielnie mieszkaniowe nie posiadajg nieruchomosci pod takie
inwestycyjne. Trybunat Konstytucyjny orzekt w tym wyroku, ze
art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz. U. poz. 1596)
jest niezgodny z art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 w zwigzku
z art. 2 Konstytucji. Trybunatl postanowil, ze wymieniony przepis
traci moc obowigzujaca po uptywie 12 (dwunastu) miesi¢cy od dnia
ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej
(Przepis utracit moc z dniem 19 czerwca 2021 r.). Przyjeta w
zaskarzonym przepisie konstrukcja przejsciowa odniesiona do Zle
wyznaczonej grupy adresatow spowodowata. ze ponad p6ét miliona
0sOb zostalo pozbawionych czlonkostwa w spoétdzielniach
mieszkaniowych, mimo iz legitymowaty (lub nadal legitymuja) si¢
interesem  polegajacym na  zaspokojeniu ich  potrzeb
mieszkaniowych lub zwigzanym z korzystaniem z lokalu
spotdzielczego o innym przeznaczeniu.

Panstwo ma bowiem obowigzek - wynikajacy z art. 58 Konstytucji
RP - sprzyja¢ spotdzielczosci mieszkaniowej jako zrzeszeniu
»Zardwno w stanowionym prawie. jak i w polityce krajowej i
lokalnej organdéw panstwowych". Obowigzkiem panstwa jest
realizacja postanowien ustawy zasadniczej w mozliwie

cieszy si¢ zainteresowaniem osob, ktore chca
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe.
Umozliwienie startowania w przetargach na

nieruchomos$ci gminne moze zachgci¢ do
powstawania nowych spotdzielni
mieszkaniowych.  Oceniajagc ~ proponowane

rozwigzania przez pryzmat tych celow, w ocenie
projektodawcy nowe przepisy nie prowadza do
dyskryminacji spotdzielni mieszkaniowych, ale
do stworzenia przyjaznego otoczenia dla
tworzenia nowych spotdzielni i tym samym do
zwickszenia potencjatu tej formuty prowadzenia
dziatan promieszkaniowych w kraju.

Niezaleznie od powyzszego, nie przedstawiono
argumentOw na poparcie tezy, ze dzialanie
w formule kooperatywy mieszkaniowej ,nie
gwarantuje prowadzenia dziatalnosci w sposob
zgodny z przepisami prawa oraz adekwatny do
podejmowanych inwestycji”. Uwaga ta pozostaje
zatem bez rozpatrzenia.

Rozwazania dotyczace szans powodzenia
nowych inicjatyw spotdzielczych wobec zmian
wprowadzonych ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.
0 zmianie ustawy 0 spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spotdzielcze,  wykraczaja  poza  materi¢
projektowanej  ustawy, dotycza  bowiem
przepiséw ogolnych, ktére w obecnej ustawie nie
$3 zmieniane.

Podsumowujac watek negatywnego podejscia
ZRSMRP do samej koncepcji kooperatyw
mieszkaniowych, co  jest niezrozumiate
w przypadku  podmiotu,  ktdry  powinien
promowaé¢ wspodldziatanie o0so6b fizycznych
prowadzace do =zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych, warto zauwazy¢, ze ostatecznie
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najpetniejszym zakresie, gdyz - w mysl jej art. 8 - Konstytucja RP | o  wyborze formy zamieszkania decyduja

jest najwyzszym prawem, a zatem uchwalanie ustawy | samodzielnie obywatele. Jezeli chca budowaé

ograniczajacej dzialalno$¢ legalnego zrzeszenia, ktorego cel lub | w formule kooperatywy mieszkaniowej, ktdra —

dziatalnos$¢ nie jest sprzeczna z Konstytucja lub ustawa, narusza | jak pokazuja doswiadczenia krajow

podstawy konstytucyjnego ustroju panstwa. zachodnioeuropejskich — ma potencjat, panstwo
. . . . . powinno szuka¢ metod wsparcia takich dzialan,

W zwiazku z powyzszym w ocenie Zwiazku projektowany art. 12 lizui hodby  konstvtucyiny  obowiazek

ust. 1 pkt 2 powinien otrzymac nastgpujace brzmienie featzyjae  Clocoy yueyjny o 2

,popierania dziatan obywateli zmierzajacych do

W przetargu, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2, oferty mogg sktada¢: | Uzyskania wtasnego mieszkania” (art. 75 ust. 1

spotdzielnie mieszkaniowe.”. Konstytucji RP).

Dziatania Panstwa zamiast powolywania kolejnego tworu

prawnego kooperatywy mieszkaniowej, ktory z istoty nie

gwarantuje prowadzenia dziatalnoSci w sposob zgodny z

przepisami prawa oraz adekwatny do podejmowanych inwestycji,

a wreez rodzi wysokie ryzyko dla uczestnikow takich inwestycji,

powinny w ocenie Zwiazku skupi¢ si¢ przede wszystkim na

przyjmowaniu takich rozwigzan prawnych w odniesieniu do

spotdzielczos$ci mieszkaniowej, ktore beda zgodne z siedmioma

Migdzynarodowymi Zasadami Spotdzielczymi (1. dobrowolnego i

otwartego cztonkostwa, 2. demokratycznej kontroli cztonkowskie;j,

3. Ekonomicznego uczestnictwa czlonkéw, 4. autonomii i

niezaleznosci, 5. edukacji, szkolenia i informacji, 6. wspotpracy

pomiedzy spéidzielniami, 7. troski o spoleczno$¢ lokalng)oraz

uwzglednia¢ réwniez charakter prawny istniejagcych spotdzielni

mieszkaniowych, ktére bedg w stanie realizowaé inwestycje, o

ktérych stanowi przedstawiony do zaopiniowania projekt ustawy.

12. Uwaga nieuwzgledniona

Bank Gospodarstwa
Krajowego

Proponujemy uwzglednienie w przepisach wprowadzajacych nowe
mozliwo$ci pozyskania nieruchomosci z gminnego zasobu rowniez
istniejacych ~ wczeéniej  spotdzielni ~ mieszkaniowych. Z
doswiadczenia BGK zwiagzanego z kredytowaniem SM wynika, ze
jednag z glownych przeszkod w realizacji przez nie przedsigwzigé
mieszkaniowych jest brak gruntu lub ograniczone mozliwosci jego
pozyskania.

Uzupelniajagc  argumentacje  zaprezentowang
w kontekscie uwag przedstawicieli
spotdzielczosci mieszkaniowej nalezy zauwazyc,
ze spoldzielniom mieszkaniowym dedykowane
s3, co do zasady, inne instrumenty wsparcia
mieszkalnictwa, w tym instrumenty
pozyskiwania nieruchomosci pod zabudowg, jak
np. program Lokal za Grunt czy mozliwosé
nabycia nieruchomosci od Krajowego Zasobu
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Nieruchomosci. Celem projektowanego
rozwigzania w kontekécie spotdzielczym jest
przede wszystkim ulatwienie rozpoczynania
dziatalno$ci nowo zalozonym spoétdzielniom
organizujacym si¢ jako inicjatywy oddolne.

13. Na pozycji nr 18 listy instytucji zaproszonych do opiniowania | Komentarz do uwagi:

Roman Paczkowski

projektu ustawy znajduje si¢ nazwa Kooperatywa Mieszkaniowa
Pomorze. Kolejny raz w toku prac nad projektem ustawy informuje
ministerstwo ze nie istnieje instytucja Kooperatywy Mieszkaniowe;j
Pomorze, to tylko robocza nazwa zjawiska gospodarczego
wramach ktorego zrealizowatem 4 procesy inwestycyjne
mieszkaniowe razem 36 mieszkan pod robocza nazwa
Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze. Tworca i realizatorem tych
inwestycji na zasadach wolontariatu jestem osobiscie. Sukces
realizacyjny inwestycji W programie  kooperatyw byt
przyczynkiem  do  zainicjowania  moich  rozméw z
przedstawicielami 6wczesnego Ministerstwa Infrastruktury i
Rozwoju w tym takze z osobg w tym okresie odpowiedzialng za
projekt ustawy panem Arturem Soboniem. Prowadzac intensywna
prace nad wprowadzeniem pomystu realizacji inwestycji
mieszkaniowych w programie kooperatyw do rzadowego programu
Mieszkanie PLUS osobiscie rozmawialem z 6wczesnym Prezesem
BGK Nieruchomosci panem Mirostawem Barszczem przy udziale
pracownika BGK pani Joanny Erbel, proszac o analiz¢ mojej
propozycji wraz z wprowadzeniem kooperatyw do programu
rzadowego jako II filaru Mieszkania Plus. Na pisemng prosbe
Dyrektor Polityki Mieszkaniowej pani Alicji Ogonowskiej
uczestniczylem w konsultacjach organizowanych w siedzibie
ministerstwa oraz przekazatem w formie pisemnej pozyskang w
trakcie realizacji kooperatyw absolutnie wyjatkowe know-how
realizacji inwestycji kooperatyw mieszkaniowych.

Jako  organizator  pierwszych ~w  Polsce  kooperatyw
mieszkaniowych i usilny propagator idei realizacji budownictwa w
programie kooperatyw ktore od kilku lat a szczegdlnie obecnie sa
jedyng alternatywa dla mtodych ludzi pragnacych pozyskac wtasne
M prosze o korekte z KMP na Roman Paczkowski. Analiza obecne;j
sytuacji rynku mieszkaniowego pokazuje dobitnie i jednoznacznie

Uwaga zostata przyjeta do wiadomosci.
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nie pozostawiajac marginesu dyskusji ze program kooperatyw jest
programem wrecz ratunkowym dla mtodego pokolenia Polakdw.

Jako bardzo doswiadczony zawodowo menadzer (korporacje
zachodnie) poswiecitem swdj czas i unikalng wiedza aby na
zasadach absolutnego wolontariatu stworzy¢ program budowy
mieszkan dla mtodych i starych dla wszystkich ktérzy nie mieszcza
sie W biznesowych ramach deweloperéw i komercyjnych bankdéw.
Program realizacyjny kooperatyw dziala !! czego dowodem sa
fizycznie wybudowane i zasiedlone mieszkania. Paradoksem catej
sytuacji jest fakt Ze realizacja odbyla si¢ bez analizowanego
obecnie projektu ustawy a na podstawie obecnie obowigzujacego
prawa.

Reasumujac, zglaszam swoja gotowos¢ do podjecia wspolpracy z
ministerstwem nad stworzeniem ram prawnych i organizacyjnych
dziatania programu realizacyjnego Kooperatyw Mieszkaniowych.
Jednoczesnie zwracam si¢ z prosba o dokonanie sprostowania
medialnego ze Kooperatywy Mieszkaniowe to pomyst oraz
inicjatywa ministerialna lub rzadowa, to inicjatywa oddolna
obywatelska bez politycznej barwy. Jednym z zasadniczych
warunkéw sukcesu funkcjonowania kooperatyw jest nie
upolitycznienie tego programu.

14.

Roman Paczkowski

Program kooperatyw dla jego upowszechnienia oraz ulatwienia
realizacji wymaga wprowadzenia definicji Kooperatywy
Mieszkaniowej do ustawy o mieszkalnictwie , wprowadzenia w
ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami zapisu o obowiazku
sprzedazy z zasobu gmin w przetargu ograniczonym gruntéw pod
realizacje inwestycji mieszkaniowych, stworzenie prawnych
mozliwo$ci zakupu nieruchomosci z KZN.

Ostatnim elementem jest stworzenie na bazie BGK komercyjnej
linii kredytowej dedykowanej kooperatywom mieszkaniowym.
BGK w osobie pani Prezes musi zrozumie¢ ze komercyjna linia
kredytowa dla kooperatyw to absolutna nisza rynkowa z gwarancja
zysku.

Komentarz do uwagi:

Projekt ustawy wychodzi naprzeciw czgsci
postulatow zgtaszanych przez Uwagodawce,
wtym w przedmiocie wlaczenia pojecia
kooperatywy mieszkaniowej do polskiego
porzadku prawnego.

Odnoszac si¢ do postulatu dotyczacego natozenia
na gminy obowiazku sprzedazy nieruchomosci
cztonkom kooperatywy mieszkaniowej, nalezy
wyjasni¢, ze takie rozwigzanie byloby
dziataniem godzacym w prawa wlascicielskie
gminy, zagrozonym zarzutem naruszenia
konstytucyjnej zasady ochrony witasnosci.
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Odnoszac si¢ do postulatu stworzenia prawnych
mozliwo$ci zakupu nieruchomosci z KZN,
nalezy wyjasnié, ze w celu realizacji wskazanego
w Narodowym Programie Mieszkaniowym
podstawowego  kierunku  dzialan  wladz
publicznych w sferze polityki mieszkaniowej,
tj. pomocy  osobom  mniej zamoznym
w uzyskaniu mieszkania w drodze rozwoju
oferty mieszkan na wynajem, podjeto decyzje
0 przeznaczeniu  gruntdbw  gospodarowanych
przez  Krajowy  Zasob  Nieruchomosci
w pierwsze]  kolejnosci  pod  inwestycje
mieszkaniowe  podejmowane w  ramach
spotecznego ~ budownictwa  czynszowego.
Inwestycje te sa realizowane m.in. przez spotki
gminne, a zatem podmioty majace najwigksza
wiedze 0 lokalnych potrzebach mieszkaniowych.
Powstajace  w ich ramach mieszkania
adresowane sg natomiast, zgodnie z priorytetami
NPM, do 0s6b o srednich i nizszych dochodach.
Nie wykluczone jest jednak w dalszej

perspektywie funkcjonowania KZN
przeznaczenie  cze$Ci  nieruchomo$ci  pod
inwestycje cztonkow kooperatyw

mieszkaniowych, do czego moglaby si¢
przyczyni¢ wzrastajaca popularno$é tego typu
inicjatyw.

Zaprojektowanie instrumentu  kredytowego
pozostaje w gestii bankéw zainteresowanych
podjeciem dziatan w zwigzku z ta formula
wspolpracy osob fizycznych. Rozwazane sg
jednak inne mozliwosci dotyczace wsparcia 0s6b
podejmujacych dziatania w formule
kooperatywy mieszkaniowe;j.

15.

Roman Paczkowski

Analizujac dotychczasowe "osiagnigcia" ministerstwa w zakresie
stworzenia warunkéw dla kooperatyw jestem zmuszony stwierdzi¢
ze takze obecna forma konsultacji nie rokuje najmniejszych szans

Komentarz do uwagi:
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uzyskania merytorycznych opinii. Przyczyna tego jest fakt | Uwaga zostala przyjeta do wiadomosci.
absolutnie zle opracowanego OSR. W zdecydowanej wigkszosci | Konsultacje publiczne dotycza szerokiego grona
instytucje zaproszone do opiniowania nie majg zadnego pojecia | podmiotow dziatajacych W sferze
czym jest kooperatywa mieszkaniowa. Niech przykladem bedzie | mieszkaniowej. W konsultacjach tych moze
opinia z poprzedniego procesowania projektu ustawy Komisji | wzig¢ udziat kazda osoba zainteresowana
Krajowej Solidarnosci ktora to stwierdzita Zze "ogodlnie popiera | przedmiotem konsultacji.
kazda forma budownictwa mieszkaniowego ale w jej opinii
kooperatywy to program dla bogatych™ Taka opinia to efekt braku
zrozumienie funkcjonowania zasad kooperatywy. W ramach
naszych realizacji ( 36 mieszkan) tylko 4-6 os6b miato tzw.
zdolno$¢  kredytowa w dostgpnych na rynku kredytow
hipotecznych. W programie kooperatyw wszyscy uczestnicy
spetnili warunki kredytowe do realizacji inwestycji mieszkaniowej
i je otrzymali!

Uwagi do projektu ustawy
1. Wydaje sig, ze kooperatywa, skladajaca si¢ z co najmniej | Uwaga nieuwzgledniona

Polska Izba
Inzynierow
Budownictwa

Art. 2 ust. 1 pkt 1

3 cztonkow (co najmniej 3 strony umowy), ma zaspakajacé potrzeby
mieszkaniowe wszystkich jej cztonkéw, dlatego tez w ust. 1 pkt 2
i3 okreSlono liczbe lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktoérych nie wyodrebniono
lokalu, na wigcej niz 2 (to jest — co najmniej 3). Jesli w budynku
mieszkalnym wyodrebniono jeden lokal mieszkalny i jeden lokal
uzytkowy, ktérego powierzchnia przekracza 30% powierzchni
catkowitej budynku — budynek taki nie bgdzie odpowiadat definicji
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, a zatem bedzie
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym (budynki mieszkalne
dzielg si¢ tylko na dwie kategorie — budynki mieszkalne
jednorodzinne i wielorodzinne). Wydaje si¢ =zatem, ze
wystarczajace jest postuzenie si¢ pojeciem ,,budynek
mieszkalny”, wystepujacym w § 3 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065, z pdzn. zm.).
Proponowane przepisy pkt 1 i 2 powinny zosta¢ potaczone, a tre$é
znajdujgca si¢ w pkt 3 powinna zosta¢ przesunigta do pkt 2.

W ocenie projektodawcy aktualny zapis rowniez
nie budzi watpliwosci interpretacyjnych. Co
wigcej, porzadkuje przepisy projektowanej
ustawy, ograniczajac  czgS¢  watpliwosci
interpretacyjnych. Za pozostawieniem dotad
proponowanego brzmienia przemawiajg rowniez
wzgledy legislacyjne zwigzane z miejscem
w strukturze systemu prawa odniesienia do
proponowanej definicji.
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Proponujemy nastgpujace brzmienie pkt 1:

,»1) nabyciu nieruchomos$ci gruntowej i wybudowaniu na niej CO
najmniej jednego budynku mieszkalnego, 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. z2021r. poz. 1048), zwanych dalej ,lokalami
mieszkalnymi”, lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w
ktérych nie wyodrgbniono lokalu, jest wicksza niz dwa, lub”

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Art. 2 ust. 1 pkt 3

Proponujemy nadanie nastepujacego brzmienia:

»,habyciu nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej co najmniej
jednym budynkiem lub budowlg oraz przeprowadzeniu robdét
budowlanych [...]”

Uzasadnienie:

Na gruncie Prawa budowlanego pojgcie budowla jest szersze niz
budynek. Proponowana zmiana umozliwi wykorzystanie szerszego
katalogu nieruchomosci na cele inwestycji mieszkaniowe] w
rozumieniu  ustawy. Dla przykladu mozliwym bedzie
wykorzystanie budynku poprzemystowego (np.. magazynu) na
inwestycje mieszkaniows.

Uwaga nieuwzgledniona

Aktualny zapis nie wyklucza posadowienia na
gruncie  dodatkowo budowli. Mozliwosé
wykorzystania na potrzeby mieszkaniowe np.
budynku poprzemystowego  wynika juz
z przywotanego art. 2 ust. 1 pkt 3 projektu.

Polska Izba
Inzynierow
Budownictwa

Art. 2 ust. 2

Inwestycja mieszkaniowa moéwigc ogodlnie polega na nabyciu
gruntéw i wybudowaniu na nich budynkéw mieszkalnych dla
cztonkéw kooperatywy. W ust. 2 przewiduje si¢ wyjatek
polegajacy na nabyciu gruntéw pod budowe przed zawarciem
umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkow kooperatywy
mieszkaniowej. Przepis nie rozstrzyga jednak, kto jest nabywca
gruntu  przed zawarciem umowy  okreSlajacej  zasady
wspotdziatania cztonkoéw kooperatywy mieszkaniowe;.
Proponujemy nastepujace brzmienie:

,»2. Przez nabycie nieruchomo$ci gruntowej, o ktérym mowa
W ust. 1, rozumie si¢ rowniez nabycie nieruchomosci gruntowe;j
przed dniem zawarcia umowy okreslajacej zasady wspotdziatania
cztonkéw  kooperatywy mieszkaniowej, 0 ile wszyscy
wspolwlasciciele nieruchomosci gruntowej stang sie czlonkami

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
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kooperatywy.”
4. Proponujemy nadanie nastgpujacego brzmienia: Uwaga nieuwzgledniona
»Strong umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkow | Propozycja wykracza poza koncepcje formuty
kooperatywy mieszkaniowej moze by¢ wytaeznie osoba fizyczna | kooperatywy mieszkaniowej i cele opracowania
lub organizacja pozarzadowa prowadzaca dzialalno$¢ | regulacji.
statutowa w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania . .. . .
. . , < Niezaleznie od powyzszego  organizacja
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. . . . : -
pozarzadowa moze wspomoéc dziatania gminy
Uzasadnienie: stuzace wsparciu  oddolnego budownictwa
Celowym bedzie dopuszczenie mozliwosci przystgpowania ﬁ;i?gfan?zz%z; f’ioi?{ilnujsqcolselgzgp.clf n‘f?;:g
do kooperatyw mieszkaniowych organizacji pozarzadowych Iokélné" }\]NS élnotJ Iubg'eI():i nie IZOO erantow
dziatajacych na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (moZeJ - P tmy ws ij ayaé kooperantéw
wspolnoty samorzadowej. Niedawna zmiana ustawy z dnia Zaréwnop zv yokresiep r% otowarr)ﬂa do
24 kwietnia 2003 r. o dzialalnosci pozytku publicznego fozpoczecia dziatania w tep fz)/?mule ok i ona
) ) i 0 wolontariacie (art. 4 ust. 1 pkt laa) umozliwia prowadzenie etapie rezlizac'iinwest cii éJwia doz c’nJ omoc
Fundacja Habitat for Art. 5 ust. 3 dziatalnoéci pozytku publicznego w takim obszarze. Rola | &7 Kresi ] e hi qk p-P
Humanity Poland - : o . - w  zakresie prawnym, architektonicznym,
organizacji pozarzadowych w systemie zaspokajania potrzeb pozyskiwania finansowania itp.). Takie wsparcie
mieszkaniowych zostata wiec ugruntowana legislacyjnie. byloby pozadene zwlaszeza w poczatkowym
Warto zatem wykorzysta¢ te mozliwo$¢ i dopusci¢ organizacje | okresie rozwoju koncepcji kooperatyw.
pozarzadowe do dziatania w ramach kooperatyw. Organizacja . . S
.~ | Nie nalezy réwniez zapomina¢ o instrumentach
wykorzystywataby wybudowany lokal lub dom na zaspokajanie dedvkowanveh  bezpodrednio  dziatalnodei
potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci (zwlaszcza or znizac'iy ozarz c%)ow ch w  seemencie
prowadzac tam mieszkania chronione lub wspomagane badz tez & 1P adowych W & .
. S , . > mieszkaniowym, np. mozliwosci prowadzenia
inny rodzaj mieszkan z ustugami). Byloby to réwniez cenne 7oz nie dziatalnoei spolecznei agencii naimu
rozwigzanie dla zapewnienia mixu lokatorskiego w ramach p p J agengi haymu.
inwestycji mieszkaniowej.
Majac na uwadze, ze zawigzanie kooperatywy i dobdr cztonkow
kooperatywy beda dobrowolne, nie istnieje ryzyko narzucania
jakiejkolwiek kooperatywie obowiazku dopuszczenia organizacji
pozarzadowej do wspotudziatu.
5. Stowarzyszenie Art. 6 W Art. 6 zawarte zostaly wymagania dotyczace umowy | UWaga nicuwzgledniona
Zachodniopomorskie ' kooperatywy mieszkaniowej, j. jakie dane i informacje powinna | \wypor podstaw prawnych  funkcjonowania
Art. 7 umowa zawieraé, w jakiej formie powinna by¢ zawarta,

Tebeesy

odpowiedzialno§¢ stron za zobowigzania zwigzane z realizacja

w formule kooperatywy mieszkaniowej opiera
si¢ na podobnej zasadzie jak wybor form
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inwestycji mieszkaniowej oraz sposéb ponoszenia wydatkow | w przypadku spotecznych inicjatyw
zwiazanych z jej realizacja, itp. Natomiast w Art. 7 zawarte zostaly | mieszkaniowych (a wczesniej towarzystw
wymagania dotyczace spotki cywilnej, ktéora ma okresla¢ zasady | budownictwa spotecznego), ktore moga byc
wspotdziatania cztonkéw kooperatywy. Umowa ta musi zawiera¢ | alternatywnie zakladane jako spdtka z 0.0,
okreslenie ,kooperatywa mieszkaniowa”. Nie znajdujemy | spotka akcyjna albo spétdzielnia oséb prawnych.
uzasadnienia wymagania zawierania poza umowg kooperatywy | Kooperatywy moga by¢ zawigzywane w formie
mieszkaniowej takze umowy spolki cywilnej, gdyz w umowie | umowy kooperatywy albo (alternatywnie)
kooperatywy zawarte sg wszystkie wymagania wymienione w Art. | umowy spotki cywilnej.
7 i praktyce beda stanowily ich powtOrzenie. Wprowadzenie . .. . L .
L . . . L ... | Niezaleznie od powyzszego, jezeli grupa osob
zapisOw Art. 7 moze rodzi¢ domniemanie, ze umowa spoiki .
O , .| fizycznych dziata w formule kooperatywy
cywilnej osob fizycznych, ktore zawarly taka umowe bedzie mieszkaniowe 1 dstawic um. e
spetniata wymagania do ubiegania si¢ o nabycie dziatki gruntu od esifn a ovﬁi ha podstaw ?ﬁ 4 ro"}vl}it SPOH .
gminy na preferencyjnych zasadach okre$lonych przepisami i EZ:; eji spemaa];};ie; \(;Vyglllr?eganieel Ir)n Zjerz(;z;?(éeé
nastgpnie korzystania z mozliwosci pozyskania wsparcia w ramach - Wy hV\in lg i g h7 do udzi 1p 7oz b
finansowania oferowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, | Prawvnyentce ?WOSC Owyzcb cioeu z1a u}llo zez te
wylacznie dlatego, ze nazwa umowy spotki cywilnej bedzie grl;ll?nQneW grze arg(;l .nla. Y rtn?ruc é)r?os?l
zawierala okres$lenie ,.kooperatywa mieszkaniowa”. Proponujemy gminnej. Grupa dzialajaea na tej podstawie
. ‘o . .. | bedzie bowiem spelniala wymogi stawiane
wykre§lenie tresci Art. 7 oraz w razie potrzeby uzupelnienie tonkom kooperat
wymagan dotyczacych umowy kooperatywy, o ktérej mowa w art. cAlo peratywy.
6.
Przyszta ustawa okresla¢ bedzie m.in. zasady wspotdziatania . .
6. X ) . ) L .. | Uwaga nieuwzgledniona
cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej, ktora definiowana jest w projekcie jako | Kooperatywy mieszkaniowe, w odrdznieniu od
przedsiewzigcie inwestycyjno-budowlane realizowane przez | np. spoétdzielni mieszkaniowych, zwigzkéw
czlonkow kooperatywy mieszkaniowej albo przez spoétdzielnie | zawodowych, zwigzkow wyznaniowych,
mieszkaniowg shuzagce zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych | wspolnot mieszkaniowych itp. nie posiadajg
) czlonkow tej kooperatywy mieszkaniowej albo czlonkow tej | osobowos$ci prawnej. W istocie sg zbiorem 0sdb
Kr&}JOV\{a spotdzielni mieszkaniowej, oraz os6b z nimi zamieszkujacych. | fizycznych, ktére organizuja sie do realizacji
SPOileelcz’a'Kasa Art. 9 Strong umowy okre$lajacej zasady wspoldziatania cztonkow | pojedynczego  wspdlnego  przedsiewzigcia.
Oszczgdnosciowo- kooperatywy mieszkaniowej bedzie mogta by¢ wylacznie osoba | Wydaje sie, Ze juz obecne przepisy umozliwiaja
Kredytowa fizyczna. cztonkom kooperatywy mieszkaniowej
, . . . cztonkostwo w  kasie  oszczednosciowo-
W mysl projektowanego art. 9 wydatki ponoszone w zwiazku z kredytowe;.

realizacja inwestycji mieszkaniowej cztonkowie kooperatywy
mieszkaniowej  pokrywaja za  posrednictwem  rachunku
powierniczego, o ktdrym mowa w art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2020 r. poz. 1896, z
pozn.), chyba ze w umowie okreslajacej zasady wspoldziatania

Ponadto zakres przedmiotowy projektowanej
ustawy obejmuje szczeg6lny model wsp6tpracy
w celu mieszkaniowym. Nie ingeruje w tym
kontek§cie w przepisy prawa bankowego.
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czlonkow kooperatywy mieszkaniowej okreslono inne zasady
pokrywania tych wydatkow.

Jak wskazano w uzasadnieniu projektu cyt.: , Wprowadzenie
rozwigzan prawnych uwzgledniajgcych specyfike realizacji
inwestycji mieszkaniowych w formule kooperatywy mieszkaniowej
zwigkszy mozliwosci oddolnego angazowania sig 0sob fizycznych o
ograniczonych aktywach w dziatania promieszkaniowe. ”.

Wyrazajac co do zasady pelne poparcie dla tak okreslonych celow
inicjatywy rzadowej, Kasa Krajowa pragnie wskazac, ze przyszli
cztonkowie kooperatyw mieszkaniowych rekrutowac si¢ moga
m.in. sposréd — zar6wno obecnych jak i przysztych — cztonkow
spotdzielczych kas oszczednosciowo-kredytowych. Jak wskazano
powyzej, zgodnie z zalozeniami projektodawcy gtoéwnymi
adresatami procedowanych regulacji sa osoby fizyczne o
ograniczonych aktywach. Nalezy zwroci¢ uwage, ze oferta kas
adresowana jest w szczego6lnosci wtasnie do takich osob.

Majac powyzsze na wzgledzie Kasa Krajowa pragnie zwrdcic si¢ z
prosba do Pana Premiera o rozwazenie mozliwo$ci uwzglednienia
w projekcie rozwigzania umozliwiajacego pokrywanie wydatkow
ponoszonych w zwigzku z inwestycja mieszkaniowa takze w
ramach korzystania z ustug spotdzielczych kas oszczedno$ciowo-

kredytowych.

Realizacja przedstawionego postulatu mogtaby nastgpi¢ w drodze
przyjecia ponizszej propozycji legislacyjne;j:

I Art. 9 projektu otrzymuje brzmienie:

LArt. 9. Wydatki ponoszone w zwigzku z
realizacja  inwestycji  mieszkaniowej  czlonkowie
kooperatywy mieszkaniowej pokrywaja za posrednictwem
rachunku powierniczego, o ktérym mowa w art. 59 ust. 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz.
U.z2020r. poz. 1896, z p6zn. zm.) lub w art. 13h ustawy
z dnia 5 listopada 2009 r. o spoldzielczych kasach
oszczednosciowo-kredytowych (Dz. U. z 2021 r. poz.
648, z p6zn. zm.), chyba ze w umowie okreslajacej zasady

Zuwagi na tak okreSlony  przedmiot
nicuzasadnione byloby wprowadzanie
projektowana ustawa zmian systemowych

w zakresie prawa bankowego. Nalezy ponadto
zauwazy¢, ze odniesienie w projektowanym
art. 9 do rachunku powierniczego nie stoi na
przeszkodzie temu, by wydatki ponoszone
wzwigzku z inwestycja mieszkaniowa byty
przez czltonkéw kooperatywy mieszkaniowej
pokrywane ze $rodkow gromadzonych na
rachunkach w spotdzielcze;j kasie
oszczedno$ciowo-kredytowej.  Strony umowy
kooperatywy mieszkaniowej moga bowiem w tej

umowie uregulowa¢ zasady pokrywania
wydatkow w inny sposob niz wskazano
W przywolanym przepisie.
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wspotdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej
okreslono inne zasady pokrywania tych wydatkow.”.

Il. Po art. 27 dodaje si¢ art. 27a w brzmieniu:
LJArt. 27a. W ustawie z dnia 5 listopada 2009 r. o
spoldzieleczych kasach oszczednosciowo-kredytowych
(Dz. U. z 2021 r., poz. 648, z pdzn. zm.) wprowadza si¢
nastepujace zmiany:

1) wart. 10 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Cztonkami kasy moga byé takze - dzialajace
wérdd cztonkow, o ktorych mowa w ust. 1 - organizacje
pozarzagdowe w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o
wolontariacie (Dz. U. z 2020 r. poz. 1057), jednostki
organizacyjne kosScioldow 1 zwigzkéw wyznaniowych
posiadajace osobowo$¢ prawng, spoldzielnie, zwiazki
zawodowe, wspdlnoty mieszkaniowe oraz kooperatywy
mieszkaniowe.”.

2) po art. 13g dodaje si¢ art. 13h w brzmieniu:

»Art. 13h. 1. Kasa moze prowadzi¢ na rzecz czlonka
kasy rachunek powierniczy. Na rachunku powierniczym
cztonka kasy mogg byé gromadzone wylacznie Srodki
pieniezne powierzone posiadaczowi rachunku na
podstawie odrebnej umowy przez osobe trzecig.

2. Stronami umowy rachunku powierniczego sa kasa oraz
posiadacz rachunku (powiernik).

3. Do rachunku powierniczego stosuje si¢ art. 59 ust. 3-7
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe.””.

Polska Izba
Inzynierow
Budownictwa

Art. 10 ust. 1 pkt 1

W pkt 1 chodzi raczej o budynki jednorodzinne, w ktérych nie
wyodrgbniono lokalu. Gdyby lokale zostaly wyodrebnione,
decydowataby liczba lokali, a nie budynkow. Proponujemy
nastgpujace brzmienie:

»l) cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej wystepuja
zwnioskiem o podzial nieruchomo$ci w celu zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi — w przypadku

Uwaga nieuwzgledniona

Aktualny zapis otwiera rozwigzanie na rozne
przypadki wystepujace w praktyce obrotu, nie

tylko ten wskazany w uwadze.
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inwestycji mieszkaniowej obejmujacej budynki mieszkalne
jednorodzinne, w ktérych nie wyodrebniono lokalu;”
8. Proponujemy dodanie nowego ustgpu (po ustepic 4 oraz zmiang | Uwaga niecuwzgledniona
numeracji dalszych ustepow) o tresci: W opinii projektodawcy ze wzgledu na
»W przypadku, o ktérym mowa w ust. 3 pkt 1 lit a w uchwale | dobrowolno$¢ stosowania tego typu rozliczen,
okresla sig zasady rozliczenia, w tym: powinny by¢ one pozostawione uznaniu gminy,
1. oznacza si¢ jaka czes¢ ceny nieruchomosci z zasobu gminy apotem stron umowy. Proponowane przez
' . ; . . . . uwagodawce zapisy bylyby w istocie nie tylko
moze zostaé pokryta sprzedazq gminie lokalu mieszkalnego - - dla eminv. ale rownies dla
lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie ograniezefiem  ¢fa — gminy,
. samych kooperantow. Nie pozwalalyby przy tym
wyodrebniono lokalu, na uwzglednienie indywidualnej  sytuacji
2. okresla sie prryjmowang wartosé za metr kwadratowy lokalu | nabywcy nieruchomosci, w tym jego mozliwosci
mieszkalnego, ktora pozwoli ustali¢ finalng wartosé | finansowych i organizacyjnych. Wskazane przez
mieszkania na potrzeby ustalenia pozostalej do zaplaty ceny | Uwagodawce kwestie, jak np. przelicznik, moga
za nieruchomos¢ nabywang od gminy. Cena za metr | zosta¢ okreSlone w uchwale lub ogloszeniu
kwadratowy podlega waloryzaciji, 0 przetargu. Znajda roéwniez, co naturalne,
3. moZna okresli¢ wwmagania co do lokalu, lokali lub budynku gdzwmruedlenle W postanowmmach umoyvy
. . otyczacych rozliczenia ceny nieruchomosci.
Fundacja Habitat for Art. 11 przeznaczonych do sprzedagy gminie, W przetargu licytowana bedzie cena wyrazona

Humanity Poland

4. okresla si¢ czy pozostala czesé ceny za nieruchomosé
Z zasobu gminy moze zostaé roztoiona na raty.”

Uzasadnienie:

Z uznaniem przyj¢liSmy, iz postulowane przez nas w 2019 roku
rozwigzanie w postaci umozliwienia rozliczania ceny za grunt
gotowym mieszkaniem lub mieszkaniami zostato uwzglednione
w projekcie ustawy. Zwracamy uwage na potrzebg uzupetnienia
tej regulacji celem zwickszenia jej przejrzystoscei.

Po pierwsze, warto zobowigza¢ gming do zawarcia stosownej tresci
w uchwale (co przetozy sie na tres¢ ogloszenia o przetargu), ktora
pozwoli  czlonkom  kooperatywy skalkulowaé¢  oferte
oraz zapozna¢ si¢ ze szczegélowymi zasadami rozliczenia ceny
za grunt mieszkaniem lub budynkiem mieszkalnym. Wydaje sig,
ze z gory powinny zosta¢ okre§lone zasady takiego rozliczenia.
Celowym byloby ustalenie jak okreslana bedzie wartos¢ lokali,
ktére maja by¢ przekazane gminie, jaka cze§¢ ceny nieruchomosci

kwotowo.

Zgodnie z intencja projektodawcy wprowadzenie
alternatywnych mozliwosci rozliczenia migdzy
stronami umowy sprzedazy nieruchomosci ma
skutkowaé, z jednej strony, utatwieniem splaty
kosztbw nabycia nieruchomosci przez grupe
0s0b dzialajacych w celu samodzielnego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, z drugiej
natomiast, zwigkszeniem zasobu
wykorzystywanego przez gminy do realizacji
zadan wlasnych w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych lokalnej wspdlnoty. Mozliwo$¢
alternatywnego rozliczenia bgdzie wynikaé juz
z decyzji rady gminy. Gmina moze jednak w tym
kontek$cie zdecydowaé¢ o sprzedazy danej
nieruchomoséci nie tylko z zastrzezeniem
rozliczenia czgsci ceny np. w lokalu
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nabywanej od gminy moze zostaé¢ rozliczona mieszkaniem lub
mieszkaniami czy ustalenie wymagan co do lokali (jesli gmina
bedzie chciata ustali¢ takie wymagania - np. okreslenie metrazu
takich mieszkan). Wydaje sie, ze doprecyzowanie takich kwestii na
poczatkowym etapie z jednej strony zapewni przejrzystos¢ procesu
i pozwoli uniknaé zbednych sporéw miedzy gming a cztonkami
kooperatywy, a takze pozwoli czlonkom kooperatywy podjaé
umotywowang decyzj¢ co do woli skorzystania z takiej mozliwoSci.

Po drugie, nie jest jasne na jakim etapie mialoby nastepowa¢
zaliczenie ceny lokalu mieszkalnego na poczet ceny za grunt
oraz jak dokonywaé rozliczen z czynszem najmu. Wydaje sig,
ze obie te mozliwosci beda w praktyce stosowane jedynie przy
roztozeniu ceny na raty. W takiej sytuacji z kolei, ze wzgledu
na najkrotszy mozliwy termin (5 lat) powstaje pytanie jak nalezy
dokona¢ rozliczenia jes$li (i) proces inwestycyjny zakonczy
si¢ przed uptywem 5 lat, (ii) cena miataby by¢ roztozona na dwie
czesci — cze$¢é platng przy zawarciu umowy oraz cze$¢ rozliczang
mieszkaniem. Postulujemy, aby doprecyzowa¢ te mechanizmy lub
zobowigza¢ do tego gminy w ramach uchwat.

Po trzecie, zwracamy uwagg na zblizony mechanizm wprowadzony
ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali
lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomos$ci. W tej ustawie zostalo szczegdtowo
okreslone, iz uchwala rady gminy dopuszczajaca sprzedaz gruntu
zrozliczeniem lokal za grunt bedzie precyzowaé zarowno
minimalng i maksymalng liczbe i powierzchni¢ uzytkowa lokali
lub budynkow, jak i ceng 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
lub budynku (art. 4 ust. 3 ustawy o rozliczaniu ceny lokali [...]).
W przypadku  umozliwienia  kooperatywie = mieszkaniowej
lub nowej spétdzielni mieszkaniowej rozliczenia czeSci ceny
mieszkaniami rowniez postuluje si¢ doprecyzowanie w uchwale
rady gminy tresci, ktore pozwola kooperatywie podjaé
umotywowang decyzje o zaoferowaniu takiego rozliczenia.

mieszkalnym zbytym gminie. Moze zamiast tego
dopusci¢  takie rozwigzanie jako jedna
z mozliwoéci  rozliczenia. W tym drugim
przypadku nabywca nieruchomosci bedzie miat
wigksza elastyczno§¢ w uwzglednieniu w ramach
oferty swojej sytuacji finansowej i potrzeb z nigj
wynikajacych. Szczegodty rozliczenia zostang
natomiast ustalone przez strony w umowie
zbycia nieruchomosci.

Odwotanie do ustawy ,,lokal za grunt” jest w tym
kontekscie chybione. Wskazuje na to zarowno
mechanizm, na jakim opiera si¢ ta ustawa (tj.
wspotpraca podmiotow profesjonalnych w
celach inwestycyjnych), jak i cel
parametryzowania zasobu (np. to, ze parametr
ceny nie odpowiada rzeczywistej wartoSci
lokalu, ale stuzy przede wszystkim zapewnieniu
porownywalnosci ofert). Przekazywany zasob
jest tu clue mechanizmu i,elementem”
wplywajacym na przebieg przetargu, w przetargu
objetym projektem nie (a przynajmniej nie w
kazdym przypadku).
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9. Uwaga nieuwzgledniona
Projektowane rozwigzania nie sa dedykowane
) ) ) ) ) ) wylacznie miastom, ale roéwniez mniejszym
Zaliczeniu na poczet ceny nieruchomosci zbywanej z gminnego miejscowosciom, w ktorych dominuje zaséb
zasobu nieruchomosci przeznaczeniem do reallzaCJl inwestycji | jednorodzinny.  Niezaleznie od tego to,
Stowarzyszenie mles.zlfanlowe] przez czlgnkow kooperatywy mleszkamong w zaleznosci od przypadku, gmina lub strony
Zachodniopomorskie Art. 11 qst. 3pktl powinien .p0(.11egac Jedyme lokal rpleszkalny w zabudowie umowy sprzedazy podejmuja decyzje, jaki typ
Tebeesy i3 wielorodzinnej. Proponujemy wykresli¢ stowa ,,...lub budynku | 7350y zostanie zaliczony na poczet ceny.
mieszkalnego jednorodzinnego...” . Zmiana ta powinna by¢ Czynig to po przeprowadzeniu oceny
uwzgledniona takze we wszystkich pozostatych zapisach projektu konkretnego przypadku, potrzeb i mozliwosci
ustawy. (potencjalnego) nabywcy, potrzeb lokalnej
wspoélnoty i analizy potencjatu ekonomicznego
planowanej inwestycji w kontekscie np. planow
rozwojowych gminy.
10. Uwaga nieuwzgledniona

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Art. 11 ust. 4 pkt 1

Proponujemy nadanie nastgpujacego brzmienia:

~wymagania dotyczqce inwestycji mieszkaniowej realizowanej
z wykorzystaniem tej nieruchomosci w zakresie nieuregulowanym
aktami prawa miejscowego oraz niezbednym dla zapewnienia
realizacji zasady spojnosci krajobrazowej, zasady
grownowazonego planowania przestrzennego oraz zasady ladu
urbanistycznego, w tym wymagania, ktorych niespetnienie
skutkuje: [...]”

Uzasadnienie:

Postulujemy okreslenie ram dla wymagan, jakie gmina moze
stawia¢ inwestycji mieszkaniowej realizowanej z wykorzystaniem
nieruchomos$ci nabytej od gminy. Istnieje bowiem ryzyko,
ze uchwaty rad gmin moga stawia¢ tak daleko idace wymagania,
ze instytucja kooperatyw mieszkaniowych (oraz nowych matych
spoldzielni na zasadach przewidzianych w projekcie ustawy)
nie bedzie wykorzystywana w praktyce lub bedzie
wykorzystywana w niewielkim stopniu. Dlatego sugerujemy,
aby w przepisie art. 11 ust. 4 pkt 1 okresli¢ dopuszczalny zakres
wymagan poprzez odwotanie si¢ do =zasad (i) spdjnosci

Zakres swobody gminy w kontekscie wptywu na
inwestycje okresla przede wszystkim wiasnosé
i konstytucyjne zasady jej ochrony.

Ponadto gmina funkcjonuje w projektowanym
systemie przede wszystkim jako witasciciel
nieruchomos$ci (a zatem podmiot dysponujacy
najszerszym prawem do rzeczy), ktory w celu
wsparcia oddolnych inicjatyw
promieszkaniowych na swoim terenie decyduje
si¢ zby¢ nieruchomo$¢. Wspieranie dziatania
w formule kooperatyw mieszkaniowych czy
nowych spotdzielni mieszkaniowych nie jest
obowigzkiem, ale jednym z narzgdzi, z jakich
moze skorzysta¢ gmina przy realizacji lokalnej
polityki mieszkaniowej.

Decydujac si¢ na zaangazowanie nieruchomosci
we wsparcie oddolnych inicjatyw
mieszkaniowych, gmina powinna ustalaé
wymagania mozliwe do spelienia przez tak
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krajobrazowej, (ii) zréwnowazonego planowania przestrzennego | specyficzng grupe, jaka stanowiag np. kooperanci.
oraz (iii) tadu urbanistycznego. Racjonalnie dziatajgca gmina nie bedzie stawiata
Ponadto istotne jest, aby dodatkowe wymagania nakladane przez ;‘;}ilrrlrtl:rgef:)’wal;tge rzbthq iefllicl:rtrll((c)lza}gze tgialljlem
gminy nie generowaly znaczacych nakladow finansowych, ktore przystap P gt
moglyby czyni¢ inwestycje nieoptacalng ekonomicznie. Nalozenie | Niezaleznie od powyzszego, proponowane
zbyt duzej liczby wymagan moze bowiem doprowadzi¢ do sytuacji, | sformulowania  budzg  watpliwosci  pod
W ktorej inwestycja mieszkaniowa kooperatywy osiggnie koszt | wzgledem legislacyjnym m.in. z uwagi na ich
zblizony do kosztu zakupu mieszkania u dewelopera. To rowniez | nieostro$¢ (i brak definicji legalnej)
mogloby prowadzi¢ do obnizenia popularno$ci kooperatyw | oraz potoczny charakter.
mieszkaniowych, zwlaszcza wsréd osob/rodzin, upatrujacych
wtym rozwigzaniu jedynego dostgpnego cenowo sposobu
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swojej rodziny.

11. Proponujemy nadanie nastgpujacego brzmienia: Uwaga nieuwzgledniona
»szczegblowe  zasady — wykonywania  prawa  odkupu, | W ocenie projektodawcy ramy wyznaczone
W szczeg6lnosci termin, do ktorego gminie przystuguje prawo | przez  przepisy Kodeksu cywilnego sg
odkupu oraz sposéb i termin zawiadomienia wlasciciela | wystarczajace do osiagnigcia celu regulacji.
0 planowanym przez gming terminie wykonania prawa odkupu” Zgodnie z art. 593 ust. 1 kc prawo odkupu moze

Fundacja Habitat for Lo by¢ =zastrzezone na czas nieprzenoszacy lat
Humanity Poland Art. 11 ust. 4 pkt 2 | Uzasadnienie: pieciu. Stosowne zapisy znajda potwierdzenie

Proponujemy, aby gmina w uchwale doprecyzowywata w jakim | w postanowieniach umowy zbycia
terminie przystugiwa¢ bedzie prawo odkupu (w granicach | nieruchomosci.
wynikajacych z art. 593 Kodeksu cywilnego). Nie bedzie
to obcigzeniem dla gminy, aby zawrze¢ takg informacj¢ w uchwale,
a bedzie znacznie zwigkszaé pewno$¢ sytuacji cztonkow
kooperatywy mieszkaniowej lub nowej spotdzielni mieszkaniowe;.

12. Uwaga nieuwzgledniona

Fundacja Habitat for
Humanity Poland

Art. 11 ust. 4 pkt 3

Proponujemy nadanie nastepujacego brzmienia:

»wysokos¢  kar umownych nieprzewyiszajgcq 10% wartosci
inwestycji mieszkaniowej oraz zasady itermin ich stosowania,
W tym procedure co najmniej jednokrotnego wezwania czlonkow
kooperatywy mieszkaniowej do usunigcia naruszen, ktorej
zastosowanie bedzie konieczne dla nalozenia kar umownych;”

Uzasadnienie:

Ponownie nalezy podkreslié, Zze mechanizm
wspierania oddolnych inicjatyw
mieszkaniowych opiera sie na gospodarowaniu
majatkiem wilasnym przez gming. Ustawowe
ograniczenia jej praw jako wtasciciela moze by¢
uznane za naruszenie Konstytucji RP.

Wysokos¢ kar umownych i zasady ich
stosowania beda wynikaé z uchwaty rady gminy
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Postulujemy, aby na poziomie ustawowym zostala okreslona
maksymalna wysokos¢ kar umownych, ktére gmina moglaby
nalozy¢ na kooperatywe mieszkaniowa na poziomie 10% wartoSci
inwestycji mieszkaniowej.

Majac na uwadze, ze kooperatywy mieszkaniowe maja by¢
rozwigzaniem dla oséb niedysponujacych duzymi dochodami
(ktore pozwolilyby na swobodne nabycie nieruchomosci
u dewelopera) niezbedne wydaje si¢ zabezpieczenie (do pewnego
stopnia) interesu  materialnego  czlonkéw  kooperatywy.
W szczegolnosei, ze wzgledu na okoliczno$é, ze gmina dysponuje
dodatkowymi uprawnieniniami pozwalajacymi wyegzekwowac
wykonywanie postanowien przewidzianych w uchwale (brakiem
bonifikaty w razie niespelnienia wymogoéw przewidzianych
w uchwale rady gminy czy nawet prawem odkupu nieruchomosci).

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 2 projektu ustawy, jesli czlonkowie
kooperatywy mieszkaniowej nie spetnili wymagan okreslonych
w uchwale rady gminy, rada gminy nie udzieli im bonifikaty. Jest
to znaczaca kara pieni¢zna, dlatego postulujemy rozwazenie, czy
w sytuacji rozlozenia ceny za nieruchomos$¢ gruntowg na raty
i dopuszczenia mozliwosci udzielenia bonifikaty, w ogdle
powinno by¢ dopuszczalne nakladanie kar umownych
(ktore rowniez maja stanowi¢ sankcje za niespelnienie lub
naruszenie postanowien uchwaty).

Ponadto proponujemy, aby przed natozeniem kary umownej gmina
byta zobowigzana umozliwi¢ cztonkom kooperatywy podjecie
dzialan naprawczych, zmierzajagcych do spelnienia wymagan
okreslonych w uchwale. Sugerujemy zobowigzanie gmin
do przedstawienia w uchwale takiej procedury, obejmujace;j
co najmniej jednokrotne wezwanie cztonkéw kooperatyw
do usunigcia naruszen.

i beda znane wszystkim przystepujacym do
przetargu.

Niezaleznie od powyzszego, utrata bonifikaty nie
jest kara. Bonifikata nie jest czym$ przydanym
nabywcy z tytutu nabycia, jest rodzajem zachety
do przestrzegania wymagan ustawowych
warunkujacych efektywna realizacje
promieszkaniowego celu projektowanej ustawy,
nagroda za podjecie dodatkowych dziatan
niewymaganych w zwyklej praktyce rynkowe;.

13.

Zwigzek Powiatow
Polskich

Art. 11 ust. 5

Trudno znalez¢ racjonalne argumenty przemawiajgce za tym, zeby
na poziomie ustawowym przesadzaé¢ o wskazanej wyzej kwestii.
Zaréwno minimalny okres 5 lat moze by¢ za diugi (nieefektywny
ekonomicznie dla nabywcéw nieruchomosci), jak i okres 20 lat
moze okazac si¢ za krotki (vide maksymalne okresy kredytowania

Komentarz do uwagi:

Gminy maja swobod¢ w okreslaniu terminu
w wyznaczonych w projektowanej ustawie
ramach. Ograniczenie ustawowe w postaci
przedzialu czasowego ma na celu wywazenie
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w kredytach hipotecznych). W zwigzku z tym organy na poziomie
lokalnym powinny mie¢ swobod¢ w zakresie dostosowywania
okresu do konkretnego przypadku.

interesOw samorzadu gminnego (otrzymanie
zaplaty za nieruchomo$¢) 1 nabywcy (roztozenie
cigzaru nabycia nieruchomosci).

Minimalny okres rozlozenia na raty zostat
powiazany z  mechanizmem  bonifikaty
(zapobiega m.in. zbyt wczesnemu jej otrzymaniu
1 zwigzanymi z tym ryzykami nieuczciwego
wykorzystania publicznych aktywow),
maksymalny okres zostatl natomiast wydtuzony
w stosunku do dopuszczalnego okresu roztozenia
na raty ceny nieruchomos$ci  gminnej
w przypadkach ogolnych, dopuszczonych na
gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
wynoszacego 10 lat.

14.

Zwiazek Powiatow
Polskich

Art. 16 ust. 415

Od 29 maja 2020 r. stopa redyskonta weksli NBP wynosi 0,11%.
Roéwnoczesnie — wedlug komunikatu Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego z dnia 15 lipca 2021 r. w sprawie wskaznika cen
towaréow 1 ushig konsumpcyjnych w I potroczu 2021 r. tenze
wskaznik w I potroczu 2021 r. w stosunku do I poétrocza 2020 r.
wyniost 103,6 (wzrost cen o 3,6%). W konsekwencji proponowana
konstrukcja spowoduje, ze samorzad — rozktadajac ptatnosc na raty
— bedzie de facto udzielal bonifikaty, gdyz oprocentowanie nie
bedzie nawet rekompensowato utraty sity nabywczej pieniadza.

Zglaszane uwagi uwazamy za niezwykle istotne z punktu widzenia
praktycznego zastosowania przepisow projektowanej ustawy. Nie
mozna bowiem zakladaé, ze wszyscy nabywcy begda w stanie
zaplaci¢ od razu cato$¢ ceny. Zalozenia takiego teoretycznie nie
przyjmuja tez projektodawcy, gdyz przewiduja rozwiazania
zwigzane z roztozeniem czg$ci ceny na raty — przy czym, jak
sygnalizujemy, rozwigzania te moga okazac si¢ rozwiagzaniami
martwymi.

Komentarz do uwagi:

Procedura zbywania nieruchomosci gminnych
cztonkom kooperatyw mieszkaniowych oraz
nowym spoétdzielniom mieszkaniowym zostata
oparta na ogolnych zasadach sprzedazy
nieruchomosci gminnych W trybie
przetargowym, okreSlonych w przepisach
0 gospodarce nieruchomosciami. W oparciu
0 przepisy o gospodarce nieruchomosciami
uksztattowano rowniez przepisy dotyczace
rozktadania ceny nieruchomosci na raty. Zgodnie
z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami
w przypadkach ~ sprzedazy  nieruchomosci
z rozlozeniem ceny na raty niesptacona czes¢ tej
ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu
stopy procentowej réwnej stopie redyskonta
weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.
Projektowana ustawa pozostaje zatem w tym
zakresie spOjna z przywolanym przepisem
ustawy podstawowej dla tej kategorii spraw.
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Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze
rowniez w przypadku sprzedazy nieruchomosci
za zaplata pelnej ceny jednorazowo mozliwy jest
negatywny wptyw inflacji na sile nabywcza
uzyskanych $rodkéw w  przypadku ich
nieinwestowania przez pewien czas.

Nalezy ponadto przypomnie¢, ze projektowana
ustawa nie wprowadza szczeg6lnych zasad
ustalania ceny wywotawczej nieruchomosci,
a wygrana w przetargu bedzie, co do zasady,
wigzala si¢ z postgpieniem w ww. cenie. Ponadto
mechanizm  rozlozenia na raty  zostal
wprowadzony jako jedna z dopuszczalnych
mozliwosci rozliczenia ceny nieruchomosci.
Podobnie jak mozliwos¢ rozliczenia ceny
lokalami lub czynszem ma sprzyja¢ nie tylko
zwickszeniu elastyczno$ci dzialania gminy
w doborze formuly rozliczenia zgodnej z jej
planami rozwojowymi, ale rowniez zwiekszeniu
elastycznosci potencjalnego nabywcy
nieruchomos$ci ~ w uwzglednieniu ~ w ramach
oferty swojej sytuacji finansowej i potrzeb z niej
wynikajacych. Jest to szczegolnie istotne
w kontekscie inwestorow oddolnego
budownictwa mieszkaniowego, ktorzy czgsto
maja stabsza pozycje w ramach obrotu
rynkowego. Dzigki decyzji gminy o wsparciu
oddolnego  budownictwa  mieszkaniowego
w drodze sprzedazy nieruchomos$ci inwestorom
podejmujacym  si¢  realizacji  inwestycji
mieszkaniowej wiasnym sumptem zostang tym
samym zrealizowane wazne cele spoteczne,
a kolejni cztonkowie wspolnoty samorzadowe;j
beda mieli szans¢ na uzyskanie wtasnego dachu
nad glowa w zgodzie ze swoimi potrzebami
i preferencjami.
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Nie nalezy przy tym zapominac¢, ze rozwigzanie
to stanowi przy tym dla gminy rozwigzanie
fakultatywne. To gmina okresla, czy cena danej
nieruchomos$ci  bedzie objgta mozliwoscia
rozlozenia na raty, a dodatkowo, czy dopuszcza
ubieganie si¢ w przypadku takiego roztozenia
0 bonifikate w razie spetnienia warunkdw
ustawowych. Zacheta do podjecia decyzji
0 dopuszczeniu rozliczenia na raty i bonifikaty
jest mozliwo$¢ uzyskania przez gming
decydujaca si¢ na  takie rozwigzania
bezzwrotnego grantu z budzetu panstwa
(w wysokoséci rownej wysokosci  planowanej
bonifikaty) na pokrycie cze$ci kosztow
przedsigwzigcia  infrastrukturalnego  gminy.
Przedsiewziecie to nie musi towarzyszy¢
inwestycji z wykorzystaniem Zbytej
w projektowanej formule nieruchomosci.

Nie nalezy ponadto zapominaé, ze przypadek
dotyczy dhugiego okresu czasu. Wysokos$¢ stop
procentowych moze si¢ w tym czasie zmienic.
Wobec  kolejnych  projekcji  inflacyjnych
opracowywanych przez NBP  wystepuje
prawdopodobienstwo wzrostu stop
procentowych.

Uwaga nieuwzgledniona

) o . oo Procedura zbywania nieruchomo$ci gminnych
Proponujemy usuna¢ zapis ust. 5 pozwalajacy ustala¢ nizsza stopg | czionkom kooperatyw mieszkaniowych oraz

procentowsg przez Rade gminy. i pozostawi¢ zapis w ustepie 4. nowym spoldzielniom mieszkaniowym zostala
|zba Projektowania Art. 16 ust. 415 | Dowolnos¢ ustalania nizszej stopy procentowej niz stosowana | OParta na = ogélnych zasadach sprzedazy
Budowlanego przez NBP spowoduje powstawanie podejrzen o korupcje oraz | hieruchomosci gmlnnych w trybie
wprowadzi niepotrzebna, naszym zdaniem, konkurencje miedzy | Przetargowym,  okreslonych  w przepisach
gminami. 0 gospodarce nieruchomosciami. W oparciu

0 przepisy o gospodarce nieruchomos$ciami
uksztattowano réwniez przepisy dotyczace
rozkladania ceny nieruchomo$ci na raty.
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Przywotany przepis nawigzuje do rozwiazania
przyjetego w ustawie 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, a zatem ustawie
podstawowej dla tej kategorii spraw.

16. Proponujemy dodanie nowego ustgpu 4 1 zmian¢ numeracji | Uwaga nieuwzgledniona
dalszych ustepow: W ocenie projektodawcy ramy wyznaczone
,»Cena odkupu odpowiada wycenie wartosci rynkowej ustalonej | przez przepisy kodeksu cywilnego (w tym art.
przez  niezaleinego rzeczoznawce majgtkowego w operacie | 594 Kc) sa wystarczajace do osiagnigcia celu
szacunkowym.” regulacji. Towarzyszy im obszerne orzecznictwo
Uzasadnienie: sadowe.

Wydaje si¢ konieczne okreslenie ceny, po jakiej mogloby byc
Fundacja Habitat for Art. 17 wykonywane prawo odkupu. Brak doprecyzowania skutkujacy
Humanity Poland ' koniecznoécia stosowania regulacji z art. 594 § 1 Kodeksu
cywilnego moze powodowac trudnosci w okresleniu naleznej ceny
oraz skutkowaé ustaleniem ceny nizszej niz cena rynkowa
zabudowanej nieruchomos$ci. Zwazywszy, ze celem ustawy jest
ulatwienie osobom w trudniejszej sytuacji finansowej (ktére nie
moga pozwoli¢ sobie na nabycie mieszkania od dewelopera)
uzyskania wlasnego mieszkania, stosowanie sankcji, ktore
moglyby doprowadzi¢ do uszczuplenia majatku takich osob
nie wydaje si¢ uzasadnione. Zatem celowe jest odwotanie si¢ do
wartos$ci rynkowej ustalonej przez niezaleznego bieglego.
Spotdzielnia moze oglosié przetarg, o ktorym mowa w art. 11 ust. . .

17. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach Uwaga nieuwzgledniona
mieszkaniowych, w terminie 3 miesi¢cy od dnia oproznienia lokalu | Proponowany  przepis  przewiduje  dwie
pod warunkiem zaptaty ceny nieruchomosci zbytej z gminnego | mozliwos$ci rozwigzania sytuacji w przypadku

Polska Izba zasobq nieru’ch01.’nos'ci. .Proponowan.y przepis nie jest spojny w wygas’nie;cia. spotdzielczego lokatorskiego prawa
Inzynierow Art. 20 ust. 1 zakresie okreslenia terminu ogloszenia przetargu (w pkt 1 —do dnia | do lokalu mieszkalnego.

Budownictwa

zaplaty ceny, w pkt 2 — rozpoczyna bieg od dnia zaptaty ceny).
Jezeli termin zaptaty ceny uplynie bezskutecznie, gmina moze
odkupi¢ grunt, nalozy¢ kary umowne lub skorzysta¢ z innych
srodkow, w zaleznosci od postanowien zawartych w uchwale rady
gminy, o ktérej mowa w art. 11 ust. 1 projektu. Proponuje si¢
nastgpujace brzmienie:

Pierwsza mozliwos¢ dotyczy przypadku, gdy
cena za nieruchomo$¢ nie zostata splacona przez
sp6tdzielnie mieszkaniowg i woéwczas ponownie
w drodze przetargu moze by¢ ustanowione
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
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mieszkalnego (oczywiscie poza sytuacja, gdy sa
SArt. 20. 1. W przypadku wygasnigcia spotdzielczego | osoby bliskie wstepujace w prawo 0soby
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego obj¢tego inwestycja | zmartej, ktorej przystugiwato spotdzielcze
mieszkaniowa zrealizowana z wykorzystaniem nieruchomosci | lokatorskie prawo — brak przetargu).
zbytej z gminnego zasobu nieruchomosci, spéldzielnia Druga dotvezy sviuacii adv cena zostala prze
Mmieszkaniowa moze oglosi¢ przetarg na ustanowienie ’g gotyczy sytuacyl, gdy g przez
P . . spoldzielni¢ sptacona. W tym przypadku
spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, z zastrzezeniem spoldzielnia. zaodnie z art. 11 ust. 2 usta
art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach poldzicinia, g . . ' Wy
mieszkaniowych, przy czym: 0 spoldzielniach m1e§zkf1n10wych, oglaszg
1) termin na ogloszenie przetargu, o ktorym mowa przetarg na ustanow1en1e' prawa odrgbnej
. . ; wlasnosci do lokalu do ktorego przystugiwato
w pkt 1, obliczany jest na zasadach okre§lonych w art. 11 ust. 2 1 .
. . P spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Taka
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach e, .
mieszkaniowych: mozllw$>§c (prz'etarg ~na prawo odrebnej
2) warunkiem ogloszenia przetargu jest zaplata ceny tej wlasposm pows’t'a je dopiero od chwili spfaty ceny
. o e e za nieruchomos¢).
nieruchomosci.
18. Przepis jest mato czytelny (w skrocie: w przypadku wyrazenia | Uwaga nieuwzgledniona
oty b, i s kim0 e | v rzmirie st popraune g
y). Froponyjemy P ' wzgledem legislacyjnym.
»1. W przypadku wyrazenia zgody, o ktérej mowa w art. 11
ust. 3 pkt 3, wilasciciel lokalu mieszkalnego albo budynku
PO.ISk? I%ba mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrebniono
Inzynierow Art. 21 ust. 1 lokalu, objetego inwestycjg mieszkaniowg zrealizowang
Budownictwa Z wykorzystaniem nieruchomosci, ktorej dotyczy ta zgoda, moze
wystagpi¢ do organu wykonawczego gminy z wnioskiem
0 udzielenie bonifikaty po uplywie co najmniej 2/3 okresu splaty
ceny tej nieruchomosci i splacie co najmniej 2/3 ceny
nieruchomos$ci przypadajacej na wiasciciela tego lokalu albo
budynku.”
19. Z regulacji art. 21 ust. 2 pkt 3a wynika, ze udogodnienia finansowe Komentarz do uwagi:

Izba Architektow RP

Art. 21 ust. 2 pkt 3
lit. a

dla kooperatyw w postaci bonifikat sa mozliwe, jezeli
nieruchomos$¢ gruntowa objgta inwestycja mieszkaniowa nie byta
wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Takie kryterium wydaje si¢ shuisznym co odpowiednio
uargumentowano w uzasadnieniu cyt.. ,Ograniczenia te sa
motywowane dbaloscia o racjonalne gospodarowanie majatkiem
publicznym oraz ograniczaniem ryzyka wykorzystania majatku

Zgodnie z intencja projektodawcy jednym
z warunkow dotyczacych mozliwosci
otrzymania bonifikaty jest nieprowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej na gruncie. Oznacza
to, ze nabyta na preferencyjnych zasadach
nieruchomo$§¢ gminna nie moze  by¢
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publicznego dla celéw niezgodnych z intencjg projektodawcy i | przeznaczona np. do wykorzystania pod
uznania preferencyjnych zasad zbywania nieruchomos$ci za | komercyjne miejsca parkingowe, sktad itp. W
niedozwolong pomoc publiczng”. celu wyeliminowania watpliwosci
Proponowany w ustawie zapis jednocze$nie nie uwzglednia czesto | interpretacyjnych dokonano modyfikacji
spotykanej w spoleczenstwie sytuacji gdy wiasciciel lub jego | przepisu.
czlionek rgdzmy prowadzi we wlasnym ml'eszkanluijednoosobowa( W  przypadku  mieszkania lub  budynku
dziatalno$¢ gospodarcza typu praca biurowa, informatyczna, | . -
. . ] : . . . . | jednorodzinnego ustawa wprowadza zakaz
projektowa itp., ktére nie generuja negatywnych oddzialywan i .
. e . . przeksztalcania lokalu/budynku na
przy braku innych mozliwosci finansowych i lokalowych sg jedyna I d
o e . . ) lokal/budynek niemieszkalny. Nie oznacza to
szansg wykonywania dziatalnosci i utrzymania wlasnej rodziny. . . . i
jednak  zakazu prowadzenia  dzialalnoSci
Proponuje sie uzupetnienie wskazanych kryteriow o wprowadzenie | gospodarczej w przypadku, gdy nie sprzeciwia
wyjatku w pkt 3 a: si¢ ona funkcji mieszkaniowej (np. prowadzenie
2. Organ wykonawczy gminy udziela bonifikaty, jezeli: :Elt(gg;/:tzo E;;Z;] itp )onhne, obshuga stron
3) do dnia ztozenia wniosku, o ktorym mowa w ust. 1 albo 2:
a) nieruchomo$¢ gruntowa nie byta wykorzystywana do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, z wyjatkiem dzialalnos$ci
prowadzonej przez wlasciciela we wlasnym lokalu
mieszkalnym;
Taki zapis w powigzaniu z pozostalymi obwarowaniami
wymienionymi w ust. 3 pkt 3 jest spojny i zapobiega naduzyciom
przy wykorzystaniu lub przeksztatceniu lokalu mieszkalnego na
cele komercyjne nie zwigzane z funkcja mieszkaniows.
20. Uwaga nieuwzgledniona
\2ba Projektowania Proponujemy okreslenie wysokosci dopuszczalnej bonifikaty. Maksymalna wysokoéé  bonifikaty wynika
Budowlanego Art. 23 ust. 1 Zapis nie okre$la wysokos$ci bonifikaty a tylko wysokos$¢ splaty, | z projektowanych  przepisow.  Rzeczywista
ktéra upowaznia do wystapienia z wnioskiem o jej udzielenie. wysoko$¢ jest uzalezniona m.in. od terminu
ztozenia wniosku i postanowien umownych.
21. W art. 17 jest odestanie do stosowania przepisow Kodeksu | Uwaga nieuwzgledniona
Polska Izba cywilnego. Skoro takie odestanie dotyczy prawa odkupu, to Pr ; lupu N ncie proiektu odnosi i
Inzynierow Art. 24 podobne odestanie nalezatoby zamies$ci¢ w odniesieniu do prawa awo pierwokupu na gruncie projeiiu odnosi sie

Budownictwa

pierwokupu, wzglednie mozna zrezygnowaé w ogoble z odestan do
Kodeksu cywilnego.

do konstrukcji przyjetej w ustawie o gospodarce
nieruchomog$ciami.
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22. Uwaga nicuwzgledniona
Angazowanie si¢ W inicjatywy wspierajace
oddolne budownictwo nie jest dla gmin
Proponujemy wydtuzy¢ okres wejscia ustawy w zycie do 90 dni. gboww,zkowe, ;atem W}fkorZYSt;i,Il,le. . tego
] ] instrumentu moze nastapi¢ w pdzniejszym
Izba Projektowania Art. 29 Wydhizony termin pozwoli gminom na lepsze przygotowanie sie | terminie niz wejscie w zycie projektowanej
Budowlanego do nowych zasad w zakresie inwestycji mieszkaniowych na ich | ustawy — wtedy, gdy gmina bedzie na to gotowa.
terenie. Niezaleznie od powyzszego z uwagi na zmiany
wprowadzone w projekcie skorelowano date
wejscia w zycie z datg wejscia w zycie przepisow
regulujacych relacje prawne migdzy nabywcami
mieszkan i podmiotami profesjonalnymi.
Uwagi do uzasadnienia
1 |- }
Uwagi do OSR
1. W OSR wskazano, ze szacuje si¢, iz w pierwszym okresie | Uwaga uwzgledniona
obowigzywania ustawy moze ona dotyczy¢ 50-100 kooperatyw,
czyli okoto 500-1000 gospodarstw domowych. Sposéb przeliczenia
ilosci kooperatyw na ilo$¢ gospodarstw domowych wydaje sig¢
Fundacja Habitat for Pkt 4 niespdjny z uzasadnieniem do ustawy, gdzie wskazano, iz

Humanity Poland

kooperatywy beda najlepiej sprawdzac¢ si¢, gdy beda sktadaty sie z
niewielkiej ilosci 0s6b (powyzej 10 0sdb wskazuje si¢ na celowosé
rozwazenia powolania spotdzielni mieszkaniowej). Zatem wydaje
sig, ze przyjecie w OSR, ze kooperatywy beda srednio sktadaly sig¢
z 10 0so6b, moze by¢ niecelowe. Sugerujemy rewizj¢ szacunkow.

Strona | 38



Uwagi do projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego

zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych
(projekt z dnia 13 pazdziernika 2021 r. — etap potwierdzenia w ramach opiniowania gtéwnego)

Uwagi ogolne

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

Lektura odpowiedzi na uwage ogdlng dotyczaca samej idei
wprowadzenia formy kooperatyw, a takze lektura zmienionego
uzasadnienia do projektu, nie prowadza do zmiany stanowiska. Nie
wykazano w nich zasadno$ci wprowadzenia takiej formuty
prawnej, ani nie ustosunkowano si¢ do konkretnych argumentow
przemawiajacych przeciwko temu.

Zasadne pozostajg zatem nastgpujace zastrzezenia.

Po pierwsze, dla osiggniecia projektowanych celow bardziej
zasadne byloby stosowne znowelizowanie prawa spotdzielczego,
a zwlaszcza ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Skoro
projektodawca dostrzega, ze ewolucja dzialania tego prawa
W praktyce poszla raczej w kierunku uczynienia ze spoétdzielni
zarzadcow istniejacego majatku, a nie inwestoréw, to oznacza, ze
formuta prawna spoéldzielni mieszkaniowej nie jest w Polsce
prawidtowo wykorzystywana. Wtasciwe zatem jest przywrocenie
jej podwojnej roli, jako umozliwiajacej nie tylko zarzadzanie
nieruchomos$ciami, lecz rowniez inwestowanie. Dodaé trzeba, ze
takie sg teoretyczne cechy spotdzielni, tak spotdzielnie dziataty
w okresie migdzywojennym, a i wspolczesnie projektodawca chyba
nie docenia, jak wiele inwestycji mieszkaniowych jest
realizowanych przez spoldzielnie. Nie przekonuje zatem
twierdzenie, ze, aby chyba skomplikowaé system prawny, nalezy
wprowadzi¢ nowa formule prawng kooperatywy w miejsce
ewentualnego poprawienia prawa spotdzielczego.

Po drugie, projektodawca nie uzasadnit, dlaczego aktualnie
kooperatywy nie mogg by¢ tworzone jako spotki cywilne. Ta forma
wspotdziatania wydaje si¢ dla nich idealna. Zarazem dotyczace jej
przepisy nalezycie dbaja o rownowage interesOw roznych
podmiotow, a nie sg nadmiernie sprzyjajace przez nadmierng
elastyczno$¢ czlonkom kooperatyw kosztem bezpieczenstwa
obrotu (a zwlaszcza pozycji prawnej wierzycieli kooperatyw).

Komentarz do uwagi:

Projektodawca podtrzymuje stanowisko
wielokrotnie prezentowane w kontekscie uwag
réznych  podmiotéw,  oceniajacych  jako
niecelowe wprowadzanie do systemu prawa
pojecia kooperatywy mieszkaniowej
w proponowanej formule (ogéInikowy charakter
odpowiedzi  jest  konsekwencja  owego
wielokrotnego odniesienia sie do tej materii na
poprzednich etapach procesu legislacyjnego,
zarowno w ramach procesu uzgodnien,
konsultacji i opiniowania, jak i spotkan
roboczych z  podmiotami  zglaszajacymi
zastrzezenia wzgledem koncepcji  umowy
kooperatywy mieszkaniowej). Przedstawiona
dotychczas argumentacja jest w  opinii
projektodawcy wystarczajagcym uzasadnieniem
dla prowadzenia prac legislacyjnych nad
omawiang koncepcja.

Pochylajac  si¢  jednak  ponownie  nad
zgloszonymi uwagami, w ocenie projektodawcy
opinia kwestionujgca  pozytywny  wplyw
regulacji na rozwdj inicjatyw opartych na
wspétdziataniu  0s6b  fizycznych w  celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych
wydaje si¢ nie uwzglednia¢ (albo ograniczaé
wage) kontekstu praktyki rynkowej oraz
uwarunkowan  organizujacych  codzienno$¢
dziatania cho¢by urzedow gmin (wtym
czynnikow wplywajgcych na proces decyzyjny
w gminach). Ujawnia raczej charakter dyskusji
akademickiej, teoretycznej, pozostajac
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W zmienionym projekcie, gdy wprowadzono odpowiedzialnosé
solidarng kooperantow, jeszcze bardziej zblizono model
kooperatyw do spolek cywilnych, a przez to jest jeszcze mniej
uzasadnione tworzenie odrgbnego, acz tak bardzo jurydycznie
podobnego, bytu prawnego (formy prawnej wspoldziatania).

Po trzecie, mimo ze projektodawca twierdzi, iz brak regulacji
prawnej kooperatyw utrudnia im funkcjonowanie na przyktad
w aspekcie pozyskiwania kredytdéw, co jest spostrzezeniem
trafnym, to nie odnidst si¢ do tego, ze, jak przed chwilg wykazano,
sa formy prawne, w ktorych kooperatywy mogtyby dziata¢ i nie
mialyby takich probleméw. Gdyby bowiem przyjety postaé spotki
cywilnej lub matej spoldzielni mieszkaniowej, to bytyby w petni
rozpoznawalne na rynku. Praktyka istnienia juz takich inwestycji
zorganizowanych przez kooperatywy dowodzi, ze jest to mozliwe.

Po czwarte, w odpowiedzi na uwagi nie wskazano, dlaczego
proponowana regulacja zdaniem projektodawcy miataby by¢
proporcjonalna, skoro oczekuje si¢ istnienia w obrocie niewielkiej
liczby kooperatyw.

W $wietle tych argumentéw, oraz argumentdow podniesionych
W pierwszej opinii, wcigz wprowadzenie nowej formy prawnej
W postaci kooperatyw mieszkaniowych nie wydaje si¢ uzasadnione.

w pewnym sensie w oderwaniu od procesow
zachodzacych w praktyce dziatania
np. samorzadow, instytucji finansowych,
inwestorow itp.

Pozostajagc przy poprzednio prezentowanym
stanowisku, w ocenie projektodawcy osadzenie
pojecia kooperatywy mieszkaniowej w systemie
prawa wywola co najmniej ten pozytywny
praktycznie skutek, ze gminy nie beda obawiaty
si¢ angazowac we wspOlprace z kooperatywami.
Po pierwsze, beda wiedziaty, z kim w kontekscie
prawnym majg do czynienia, a po drugie, jakie
czynno$ci 1 dzialania moga w ramach
nawigzywania stosunkéw prawnych z cztonkami
kooperatyw podejmowaé, by nie otrze¢ si¢
np. 0 zarzut niegospodarno$ci w operowaniu
aktywami gminy. To ujawnienie w przestrzeni
prawnej bedzie rowniez dodatkowa zacheta dla
instytucji ~ finansowych do  opracowania
i wdrozenia propozycji finansowych
dedykowanych wtasnie osobom dziatajacym
W kooperatywie. Bedzie to bowiem juz model
prawnie rozpoznany, a zatem potencjalnie
bardziej bezpieczny niz formuty
o nieuregulowanym  jednoznacznie  statusie
prawnym, powolywane adhoc na gruncie
aczenia szeregu zasad ogdlnych.

Po modyfikacji projektu w  kontek$cie
odpowiedzialno$ci solidarnej Zglaszajacy uwage
nie wskazat przy tym konkretnych przyktadow
sytuacji zagrazajacych bezpieczenstwu
W relacjach prawnych nawigzywanych
wzwigzku z formulg kooperatywy, ktore
wzmocnityby stawiang hipoteze. Poshuzyt si¢
jedynie ogoélnym okresleniem zagrozenia dla
»bezpieczenstwa obrotu (a zwlaszcza pozycji
prawnej wierzycieli kooperatyw)”.
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Nalezy ponownie podkresli¢, ze projektowane
rozwigzanie opiera si¢ na wspotpracy o0sob
fizycznych  zdecydowanych, by  wspdlnie
realizowa¢  inwestycje na  maksymalnie
elastycznych zasadach bazujacych w duzym
stopniu na woli czlonkéw kooperatywy.
Wspotdziatanie w tej formule ma charakter
dobrowolny i stuzy zaspokajaniu konkretnych
potrzeb konkretnych oséb. Powinno byé zatem
maksymalnie otwarte na indywidualne potrzeby
i mozliwo$ci wspotpracujgcych.

W ocenie projektodawcy dzialania wiadz
publicznych nie powinny by¢ ukierunkowane
wylacznie na  poprawe  funkcjonowania
(w przypadku, gdy zachodzi taka potrzeba)
instrumentéw  mieszkaniowych, ktore juz
istnieja, ale rowniez na poszukiwanie nowych
rozwigzan, ktére pozwalalyby w jeszcze
wickszym  stopniu  zaspokoi¢  potrzeby
mieszkaniowe w Polsce i dostosowaé¢ formute
tego zaspokojenia do sytuacji konkretnych
gospodarstw domowych. Celowe jest zatem
tworzenie instrumentdw o roéznym stopniu
i warunkach dostepu, by kazda potrzebujgca
wsparcia osoba miata mozliwo$é optymalnego
(ajednocze$nie  zgodnego z  prawem)
dostosowania swoich dziatan mieszkaniowych
do sytuacji zyciowej. W tym kontekscie
uzasadnieniem dla  rezygnacji z  prac
legislacyjnych nie jest dla projektodawcy
niewielka skala inwestycji, jezeli nowe
rozwigzanie przyczyni si¢ do wsparcia cze$ci
obywateli w uzyskaniu mieszkania.

W  kontek$cie  komentarza  dotyczacego
rozwijania (w zamian za wprowadzenie do
systemu prawa nowej formuly dziatania)
istniejgcych form prowadzenia dziatalno$ci
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mieszkaniowej, w tym w szczegblnosci
spotdzielczosci mieszkaniowej, nalezy ponownie
wskaza¢ na ewolucj¢ systemu regulujacego
funkcjonowanie spoldzielczosci mieszkaniowej
w Polsce. Kolejne regulacje, ktére — co do zasady
— byty wynikiem uwag i projektéow zglaszanych
przez  parlamentarzystow,  przy  czg¢sto
negatywnej opinii poszczegélnych rzadéw,
uczynily spotdzielni¢ mieszkaniowa bardziej
zarzadca istniejacych budynkow niz podmiotem,
ktory moglby odegraé istotng role inwestycyjna.
Niejako przy okazji wprowadzanych zmian m.in.
uszczegdtawiajacych  zasady podejmowania
decyzji w spoldzielniach, system stat si¢ zbyt
skomplikowany np. dla oséb, ktére chciatyby
zalozy¢  nowa  spoldzielnig,  zwlaszcza
spotdzielni¢ o niewielkiej liczbie cztonkdw.

Zgloszony projekt ustawy musi uwzglgdniaé te
okolicznosci, bez wzgledu na ich ocene.
Projektodawca uznal, ze latwiej rozwijacé
koncepcje samozaspokajania potrzeb
mieszkaniowych,  formulujagc  rozwigzania
popularyzujace funkcjonowanie kooperatyw
mieszkaniowych niz — spodziewajac sie oporu
politycznego — zasadniczo zmieni¢ podejscie do
zasad regulujagcych funkcjonowanie spotdzielni
mieszkaniowych, a tym samym odlozy¢ cel
pomocy osobom  fizycznym  pragngcym
wspotdziata¢ we wlasnym celu mieszkaniowym
o kolejne lata lub w ogble go nie zrealizowac.

Niezaleznie od powyzszego, uzasadnienie
zostato uzupelione o dodatkowa argumentacje
wyjasniajacg podstawy przyjecia takich jak
w projektowanej ustawie ram prawnych dla
formuty kooperatywy mieszkaniowe;j.
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2. Komentarz do uwagi:

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

W odpowiedzi na uwagi zawarte pierwotnie w opinii w zasadzie nie
odniesiono si¢ merytorycznie do tej kwestii, wklejajac do
formularza ogoélnikowe, wskazane juz wczesniej sformutowania.
Tymczasem wydaje si¢ zasadne, o ile projektodawca nie
modyfikowatby prawa spotdzielczego, w miejsce autonomicznej
regulacji  prawnej umowy kooperatywy  mieszkaniowej
wprowadzenie co najwyzej szczegbélnych przepisow do rezimu
prawnego spotki cywilnej, przez co kooperatywy dziatatyby jako
spolki cywilne. Skoro przy odpowiedzi nie zaadresowano w ogole
merytorycznie ponizszych uwag, zasadne jest ich powtdrzenie. Sg
to argumenty na rzecz formy spotki cywilnej jako wylacznej formy
prowadzenia dziatalno$ci przez kooperatywy.

Po pierwsze, nie prowadzi to do wykreowania nowej instytucji
prawnej.

Po drugie, w odpowiedni sposob chroni interesy wszystkich
interesariuszy - instytucja spéotki cywilnej ma dtugag historie, co
pozwolilo na wlasciwe wywazenie ochrony roznych interesow
w tresci dotyczacych jej przepisow.

Po trzecie, pozwala na realizacje roznych celow przewidzianych dla
kooperatyw, w tym zwlaszcza celow administracyjnoprawnych.

Spostrzezenia te prowadza do wniosku, ze by¢ moze, chcac
zrealizowa¢ w  maksymalnym mozliwym  stopniu, ale
Z zachowaniem bezpieczenstwa obrotu, oczekiwania
interesariuszy, nalezaloby proponowang regulacje prawng
ograniczy¢ tylko do szczegodlnych przepisow pozwalajagcych na
utworzenie kooperatyw mieszkaniowych przez zawarcie umow
spotek cywilnych, a uzyskanie przez spéiki cywilne takiego statusu
pozwalatoby im z kolei korzysta¢ z przywilejow wilasciwych dla
kooperatyw i wprowadzonych w drodze nowych regulacji
prawnych, np. co do nabywania nieruchomos$ci gminnych.

Kooperatywy mieszkaniowe sg, co do zasady,
ruchem oddolnym, tworzonym przez osoby
zainteresowane zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych w sposob, ktéry umozliwi
realizacje  celow  mieszkaniowych  przy
zachowaniu innych celéw, ktore szeroko
potraktowano w uzasadnieniu do projektowanej
ustawy (projekt architektoniczny dostosowany
do potrzeb, wptyw na dobor sgsiadow itp.).
Osoby takie chca realizowaé inwestycje
maksymalnie elastycznie, minimalizujgc
wszelkie formalnosci z tym zwigzane, co niejako
stoi u podstaw / nalezy do istoty koncepcji
kooperatywy mieszkaniowej od zaistnienia tej
koncepcji w obrocie rynkowym. W ramach
réznych podejmowanych prob rynkowych
poszukiwano optymalnych form prawnych
takiego dziatania. Temat ten byl roéwniez

przedmiotem ekspertyz prawnych,
opracowanych m.in. w ramach realizacji
programu Wroctawskie Kooperatywy

Mieszkaniowe. Ostatecznie w praktyce uznano,
ze najlepsza podstawg do realizacji takich dziatan
bedzie otwarta na roznorodne potrzeby
i mozliwo$ci stron umowa kooperatywy lub
bardziej sformalizowana umowa spotki cywilne;.
W dotychczasowej praktyce decydowano si¢
(wznanych Ministerstwu przypadkach) na
formule w wigkszym stopniu uwzgledniajaca
wolg cztonkow kooperatywy, za§ forma spotki
cywilnej nie byla wykorzystywana.

Teoretycznie przywotane argumenty za spotkami
cywilnymi sg stuszne, jednak w praktyce nie jest
to forma wykorzystywana do prowadzenia tego
typu inicjatyw. By¢ moze wejscie w zycie
projektu ustawy i wskazanie spotki cywilnej jako
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alternatywnej podstawy dziatania kooperatyw
mieszkaniowych przyczyni si¢ do szerszego jej
wykorzystania w tego typu inicjatywach i w ten
sposob zostang spelnione postulaty szerszego
wykorzystania tej formy w realizacji inwestycji
mieszkaniowych.
Uwagi do projektu ustawy
1. Wobec utrzymania w zmienionym projekcie mozliwos$ci tworzenia | Komentarz do uwagi:
Pierwszy Prezes kOOPera.tyw mleSZkamowy.Ch’ ktor.e e mlakyby,mle.c postact sp Otki Odniesienie zawarto w komentarzu do uwagi
. Art. 5 cywilnej, aktualne pozostaja wyrazone we wczesniejszej opinii oraz P
Sadu Najwyzszego . e L . . .. | og6lnej nr 2.
wsparte argumentami we Wwczesniejszej czgsclt w  te] opinil
zastrzezenia pod tym adresem.
2. Cieszy, ze projektodawca dostrzega arbitralno$¢ wyboru trzech | Komentarz do uwagi:
0s0b jako minimalnej liczby cztonkéw kooperatywy, ale nadal to . . .
nie przekonuje. Wydaje si¢, ze nie ma przeszkdd, aby kooperatywe PrOJektodawca podtrzymwe stanowisko
mogly zalozyé dwic osoby wyrazone W od_p0w1ed21 na t¢ uwage na
' poprzednim etapie prac. Przedstawiona tam
Po pierwsze, to typowe, ze dwie osoby wystarcza dla zawarcia | motywacja (w tym w kontekscie tzw.
umowy spotki. blizniakow) jest dla projektodawcy
. S, . . wystarczajagcym uzasadnieniem dla zachowania
Po drugie, budowa blizniakow, o ktorych wspomniano . S
w odpowiedzi na opini¢, raczej wiasnie przemawia za potrzeba przepisow w dotychczasowym brzmieniu.
Pierwszy Prezes ograniczenia liczby minimalnych oséb kooperatywy do dwdch.
v Art. 5 ust. 2 Umozliwitoby t I ie tych inwestycji formie
Sadu Najwyzszego mozliwitoby to realizowanie tych inwestycji w fo

kooperatyw, co mogtoby zwigkszy¢ w praktyce liczbg i znaczenie
kooperatyw. De facto bowiem takie inwestycje, jesli realizowane sg
wspolnie przez dwie osoby, sa juz obecnie realizowane w formie
spotki cywilnej (choéby umowa w tym zakresie zostala zawarta
tylko per facta concludenda).

Po trzecie, ograniczenie liczby minimalnej cztonkoéw kooperatywy
do dwoch umozliwitoby rezygnacje¢ z regulacji szczeg6lnej z art. 8
projektu pozwalajacej na dalsze trwanie dwuosobowych
kooperatyw.
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3. Komentarz do uwagi:
Aktualna pozostaje (zglaszana w piSmie z dnia 30 lipca 2021 r. . . .
DOL.401.373.2021.WL.KD) uwaga do projektowanego art. 6 ust. | ~Ktualne pozostaje stanowisko projektodawcy
1 ustawy. wzgledem zglaszanych przez Uwagodawce
zastrzezen.
Projektodawca planuje przyjecie otwartego katalogu informacji - L . .
brak jest zatem wskazania konkretnych danych osobowych w kontek.sc,le uwagl do art. 6 ust. 1 nalezy
umozliwiajacych identyfikacje stron, jakie bedzie zawierata umowa przypomnie¢, — ze  umowa  kooperatywy
. . . ’, . . ieszkaniowej  jest zawierana pomiedzy
kooperatywy mieszkaniowej. Moze to powodowal zebranie mle]iz fi _— .. |
zbednych informacji stanowiacych dane osobowe, zbednych 050 ’alml 1zyczdnym_1, Ktore twy_razgjq I:V o'¢ na
w stosunku do celu pozyskania i dalszego przetwarzania tych wspoine prowa Z?In e Inwes ycjk' n)leszoantl)ow?
danych. Umowa powinna zawiera¢ tylko te dane, ktére sa | pozniejsz€ Wspoine ’zamlesz. anie. Lsoby e
Art. 6 ust. 1 . . . - tacza zatem szczegdlne wigzi w procesie
niezbe¢dne do celu zawarcia i realizacji umowy, z uwzglgdnieniem | . tvevi Post LT
Art. 11 ust. 1 pkt 1 | zasad przetwarzania danych osobowych zawartych w art. 5 anteitycyjnym' ostanowienia - umowy dsq
Art. 13 ust. 2 rozporzadzenia 2016/679, w szczego6lnosci zasady minimalizacji szia ?wap ¢ W procesic negocjacy miedzy
: : (art. 5 ust. 1 lit c*) oraz ograniczenia celu (art. 5 ust. 1 lit b2). przyszlymi stronami tej umowy 1 s3 wyrazem
Prezes Urzedu Art. 14 ust. 3 pkt 1 woli 0s6b wspoéldziatajacych. Dotyczy to tez
Ochrony Danych ' lit a P Tozsama uwaga dotyczy: zakresu danych osobowych objetych tekstem
Osobowych ' umowy. Uzupelniajac przedstawione wczesniej

1. Art. 11 ust. 1 pkt. 1 projektu w odniesieniu do ,,wniosku o podziat
nieruchomosci w celu zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci
zabudowanej co najmniej dwoma budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi”;

2. Art. 13 ust. 2 projektu do przyjetego przez projektodawce
wskazania, ze ,,warunkiem przystapienia do przetargu jest zlozenie
oswiadczenia”;

3. Art. 14 ust. 3 pkt. 1 lit a projektu w odniesieniu do ,,o$wiadczenia
czlonkow kooperatywy mieszkaniowej o spetnieniu przez nich
przestanek, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 pkt 17;

4. Art. 23 ust. 3 pkt 1 projektu w odniesieniu do ,,0§wiadczenia
czlonkow kooperatywy mieszkaniowej o spetnieniu przez nich
przestanek, o ktorych mowa w art. 13 ust. 1 pkt 17;

stanowisko, nalezy dodaé, ze proponowane

brzmienie  przepisu  uwzglednia ~ wtym
kontekscie m.in. opinic Krajowej Rady
Notarialnej, zgodnie =z ktéra wskazanie

w projekcie danych osobowych stron jako
jednego zelementdw umowy kooperatywy
byloby pozbawione waloru regulacyjnego. Jak
podkreslita w opinii KRN, wymdg oznaczenia
stron wynika ,,z ogblnych zalozen zawarcia
umowy iregulacji prawa o notariacie, ktéra
wskazuje, ze dane te powinny by¢ zawarte
w akcie notarialnym”.

W zakresie uwagi do art. 11 ust. 1 pkt 1 nalezy
ponownie podkresli¢, ze przepis ten nie
wprowadza szczegdlnych zasad postepowania

L Art. 5 ust. 1 lit ¢ rozporzadzenie 2016/679: adekwatne, stosowne oraz ograniczone do tego, co niezbedne do celéw, w ktdrych sg przetwarzane (,,minimalizacja danych”).
2 Art. 5 ust. 1 lit b rozporzadzenie 2016/679: zbierane w konkretnych, wyraznych i prawnie uzasadnionych celach i nieprzetwarzane dalej w sposob niezgodny z tymi celami; dalsze przetwarzanie do celéw archiwalnych
w interesie publicznym, do celéw badan naukowych lub historycznych lub do celow statystycznych nie jest uznawane w mysl art. 89 ust. 1 za niezgodne z pierwotnymi celami (,,ograniczenie celu”).
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5. Art. 23 ust. 9 pkt 1 projektu w odniesieniu do ,,zaswiadczenia lub | w przedmiocie wspomnianego wniosku w relacji
o$wiadczenia 0 pomocy de minimis lub pomocy de minimis | do przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami.
W rolnictwie lub rybotowstwie uzyskanej”; Odnosi si¢ do procedury, ktéra juz istnieje
6. Art. 23 ust. 10 projektu w odniesieniu do ,,0$wiadczenia Wsystem1e, ne wprowadzaja}c W Iie) same)
0 prowadzeniu w tym lokalu dzialalnos$ci gospodarczej albo zad_nego odstepstwa. N1e_ ma zatem W OCenle
oswiadczenia o nieprowadzeniu w tym lokalu takiej dziatalno$ci” projektodawcy ~ uzasadnienia  dla  zawarcia
" | wprojekcie szczeg6lnej w stosunku do
Uwagi organu nadzorczego, przedstawiane w toku prac | obowiazujacej regulacji dotyczacej danych
legislacyjnych majg charakter wskazowek dla Projektodawcy, | osobowych  wnioskodawcy ~ w  ramach
ktory podczas przygotowywania przepisOw prawa powinien bra¢ | przywotanej procedury. Stanowisko to pozostaje
pod uwage stosowanie przepiséw rozporzadzenia 2016/679. To | aktualne rowniez w kontekscie dokumentacji
Projektodawca podejmuje natomiast decyzje co do ostatecznego | sktadanej w zwiazku z pomoca de minimis,
ksztaltu przyjmowanych przepisdw a powinny one okre$laé | W kontekscie ktorej regulowana sytuacja rowniez
W przepisach o odpowiedniej randze prawa i obowigzki podmiotow | wpisuje si¢ w procedury juz funkcjonujace
przetwarzajacych dane osobowe, prawa i obowigzki oraz gwarancje | W Systemie prawa i nie wprowadza w tym
zapewnienia podstawowych praw i wolnosci oséb, ktorych dane | zakresie odstepstwa od obowigzkow
dotyczg z wywazeniem (zachowaniem balansu) wszystkich | wynikajacych z przepisow o pomocy publicznej,
interesow 1 praw odpowiednio do réznych celow i zakresow | jakie uzasadniatoby w ocenie projektodawcy
przetwarzania danych osobowych. szczegdlne w stosunku do obowiazujacych
regulacji podejscie np. do przetwarzania danych
osobowych.
Odnoszac si¢ do kwestii  pozostalych
wskazanych przez Uwagodawce o$wiadczen,
nalezy podkresli¢, ze ogdlne przepisy dotyczace
oswiadczen woli sg zawarte w Kodeksie
cywilnym. Projektowana ustawa nie wprowadza
tu wyjatkowej konstrukcji, ktéra nalezatoby
Szczegotowo doregulowaé, np. w zakresie
ochrony danych osobowych. Warto podkresli¢,
ze oswiadczenia te sktadane sa w wiekszoSci
przypadkdw gminie, na ktérej jako organie
administracji publicznej cigzy szczegolnie
obowigzek dbatosci o prawidtowe postepowanie
z danymi osobowymi.
4. | Pierwszy Prezes Art. 12 Argumenty podniesione na uwage zawartg w pierwotnej opinii | Komentarz do uwagi:

Sadu Najwyzszego

i dotyczaca tej kwestii nie przekonuja.

Strona | 8



Podmiot Jednostka redakcyjna
Lp. zglaszajacy uwage Stron?,ﬁtz %Sggnienia Tres¢ uwagi/ Propozycja zapisu Stanowisko MRiT
Po pierwsze, wskazuje si¢, ze dopuszczenie do udzialu w | Projektodawca podtrzymuje stanowisko
przetargach istniejacych spotdzielni mieszkaniowych, a nie tylko | zaprezentowane wzgledem tej uwagi na
nowych, mogloby stanowi¢ zrodto uprzywilejowania tych | poprzednim  etapie  prac. Spotdzielnie
podmiotéw w praktyce rynkowej. Niezrozumiale jest zatem, | posiadajace  doswiadczenie @ w  realizacji
dlaczego dokladnie w ten sposob miatyby by¢ uprzywilejowane | inwestycji mieszkaniowych i aktywa niezbedne
tylko kooperatywy i nowe spotdzielnie. do dalszego prowadzenia dziatan spo6tdzielni sg z
Po drugie, o ile nadmiernie duze spodtdzielnie mieszkaniowe to n?;:j\%e OS:ImeJkszyml Il,J CZGStnI.kamI dkro,tl)mt.u
zjawisko nieprawidtowe, o tyle réwniez nadmiernie rozdrobnione \Fz)vymagg e ;ﬁsﬁxf\z&mogsgggrs ;)dmif)ioe\fvl:j}
moga nie by¢ odpowiednio efektywne. To przemawia za regulacji’ jest pomoc w rozpoczeciu dziafaf
}nnc‘)z.liwieniem upzegtniczenia w takich przetargach takze mieszkaniowych, a zatem pomoc podmiotom /
istnicjacym spéidzielniom. grupom o0sob dopiero pojawiajacym si¢ na rynku.
Po trzecie, nie jest przekonujgcy, zwlaszcza w Kkontekscie
powyzsze] uwagi, argument zgodnie z ktérym ograniczenie
mozliwos$ci uczestniczenia w rzeczonych przetargach do nowych
spotdzielni 1 kooperatyw mialoby sprzyja¢ rozwojowi
konkurencyjnosci na rynku podmiotéw budujacych mieszkania.
Chyba nie o taka konkurencyjno$¢ chodzi, a raczej o zapewnienie
wlasciwych form prawnych pozwalajacych jak najlepiej dla
zainteresowanych, ale z bezpieczenstwem innych podmiotow,
realizowaé potrzeby mieszkaniowe.
Podsumowujac, zasadne wydaje si¢ dopuszczenie do udziatu
W rzeczonych przetargach wszystkich spotdzielni mieszkaniowych,
a nie tylko nowo powstatych.
5. W obecnej wersji projektu zawarte zostaty przepisy (art. 10 ust. 1, | Komentarz do uwagi:
art. 31 1 32), ktére wprowadzajg ograniczenia w zakresie taczenia W 0k . "
dziatalnosci deweloperskiej z realizacja inwestycji mieszkaniowej Zwigzku z Tezygnacjg wwyniku uwag
, ; . . Rzadowego Centrum Legislacji z przepisow,

przez cztonkow kooperatywy mieszkaniowej na zasadach Ktorveh dotvezy zelaszane zastrzezenic. Uwaca

Prezes Urzedu okreslonych w projektowanej ustawie. Celem wprowadzanej staiaysi bezyrzz q Ir%iotowa ’ &

Ochrony Art. 31 regulacji jest, jak wynika z uzasadnienia projektu, przeciwdziatanie ¢ bezp ’

Konkurencji ' komercyjnemu wykorzystaniu formuty kooperatywy

i Konsumentow mieszkaniowej, ktore moze prowadzi¢ do obejscia przepisow

ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (dalej ,ustawa o ochronie praw

nabywcy”).
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Prezes UOKIK co do zasady pozytywnie ocenia wprowadzenie ww.
mechanizmu zabezpieczajacego. Niemniej jednak zaproponowane
brzmienie art. 31 projektu moze budzi¢ watpliwosci co do tego, czy
faktycznie obejmuje ono wszystkie przypadki dziatan
deweloperow, do ktorych zastosowanie znajda przepisy ustawy o
ochronie praw nabywcy, w szczegolnosci biorgc pod uwage zakres

regulacji ustawy o ochronie praw nabywcy okreslony w art. 2 ust.
1.

Analiza projektowanego art. 31 wskazuje, ze nie obejmuje on
sytuacji, w ktorej podmiot (deweloper) zobowiazuje si¢ tylko do
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu albo tylko do przeniesienia
tego prawa na osobe fizyczng. Wydaje si¢ rowniez, ze ww. przepis
karny nie begdzie obejmowaé zobowigzania do przeniesienia na
osobe fizyczng utamkowej czgsci wihasnos$ci nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi ani tez zobowigzania do
wybudowania budynku czy zabudowania nieruchomosci
budynkiem mieszkalnym. Jednoczesnie projekt w analizowanym
przepisie karnym postuguje si¢ pojeciem ,,budynku mieszkalnego”,
a przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy mowia wprost
0 ,,domie jednorodzinnym”.

W opinii Prezesa UOKiK konieczne jest wyjasnienie przez
projektodawce powyzszych watpliwosci i dokonanie w projekcie
takich zmian, ktore zapewnig mozliwo$¢ skutecznego zastosowania
art. 10 ust. 1 oraz art. 31 projektowanej ustawy, co przyczyni si¢
rowniez do zapewnienia skutecznoéci ustawy o ochronie praw

nabywcy.

Uwagi do uzasadnienia

Uwagi do OSR

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

Pkt 2

W odpowiedzi na sformutowang w tym zakresie pierwotng uwagg,
przytoczono argumenty na rzecz stworzenia nowej formuty
wspolpracy w postaci kooperatywy mieszkaniowej. Jednocze$nie

Komentarz do uwagi:
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przyznano posrednio Sadowi Najwyzszemu racj¢, zaznaczajac, ze
kooperatywy moga w Polsce funkcjonowaé na gruncie
obowiazujacych przepisow. Problem jest w tym, ze brak
szczegblnej regulacji powoduje, ze nie ma w tym zakresie
w praktyce wiedzy, ale przeciez tworzenie nowych przepisow nie
powinno shuzy¢ popularyzacji okreslonych form wspotdziatania.
Ponadto, problemem sa kontakty z instytucjami (bankowymi,
samorzadowymi), co moze tylko wynika¢ z btedow w praktyce —
gdy bowiem takie kooperatywy dziataja w formie spotek cywilnych
to sg3 w pelni rozpoznawalne dla partneréw rynkowych. Ponadto,
problemem jest brak adresowanych do nich produktéw, na przyktad
bankowych. To jednak kwestia dyskusji z sektorem bankowym, aby
dostrzegat spotki cywilne prowadzgce tego rodzaju dziatalno$é
kreujac swoja oferte.

Podsumowujac: Nie mozna si¢ zgodzi¢ z twierdzeniem, ze
wprowadzenie nowej regulacji prawnej jest niezbedne dla
osiagniecia celéow zaktadanych przez Projektodawceg. Kooperatywy
mieszkaniowe (i podobne inicjatywy) mozna z prawnego punktu
widzenia z powodzeniem realizowa¢ w obecnym stanie prawnym.
Ewentualna ingerencja ustawodawcy powinna zatem zostaé
ograniczona do kwestii regulacji tego, kto moze uczestniczy¢
W gminnych przetargach na nieruchomosci i by¢ moze
w uchwaleniu kilku przepisow statuujacych kooperatywy jako
szczegolny podtyp spotek cywilnych.

Odniesienie zawarto w komentarzu do uwag

ogolnych Uwagodawcy.
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Uwagi do projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego

zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych
(projekt z dnia 21 lipca 2021 r. — etap opiniowania gtdéwnego oraz opiniowania przez zwigzki zawodowe i organizacje pracodawcow)

Uwagi ogolne

Rzecznik Matych
i Srednich
Przedsigbiorcow

W uzasadnieniu do Projektu wskazuje si¢, iz jego celem jest m.in.
wsparcie  realizacji  inwestycji  mieszkaniowych, bedac
jednoczes$nie propozycja ustanowienia regulacji na rzecz
wzbogacenia zbioru mozliwych sposobow zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych o formule tzw. kooperatywy mieszkaniowe;j.
Podzielajac w pelni stusznos¢ i celowo$¢ dziatan wpisujacych sig
w realizacj¢ natozonego na wladze publiczne obowigzku
prowadzenia polityki  sprzyjajacej zaspokajaniu  potrzeb
mieszkaniowych obywateli, wtym takze przez odpowiednie
ksztaltowanie warunkéw i srodowiska prawnego dla realizacji
tego celu, po analizie Projektu pragng zwroci¢ uwage na jedna
zasadnicza kwestic mogaca budzi¢ watpliwosci, a mozliwa
jeszcze do uregulowania na obecnym etapie prac nad
projektowanym aktem normatywnym.

Warto podkreslic, iz ze wzgledu na charakter oraz, co do zasady,
wielkos¢ inwestycji budowlanych (mieszkaniowych)
realizowanych przez inicjatywy kooperatyw mieszkaniowych,
sektor mikro-, matych- i $rednich przedsiebiorcow, dziatajacy w
branzy budowlanej, moze by¢ istotnie zainteresowany
planowanymi rozwigzaniami legislacyjnymi, a zawarte w nich
regulacje beda w stanie determinowaé zaré6wno popularnosé
samych kooperatyw, jak i ch¢¢ przedsiebiorcow do wspolpracy z
nimi. Podstawa tych relacji powinno sta¢ si¢ zapewnienie
obopdlnego bezpieczenstwa prawnego i ekonomicznego skutkéw
tych stosunkdw.

Projekt w swoim zamierzeniu ma okresla¢ zasady tworzenia
i dziatania o0s6b fizycznych w ramach tzw. kooperatyw
mieszkaniowych powotanych w celu realizacji potrzeb
mieszkaniowych ich cztonkéw. W odniesieniu do celu zawigzania

mieszkaniowa bedzie strong licznych prawnych stosunkow

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

(w zakresie odpowiedzialno$ci solidarne;j
cztonkoéw kooperatywy)
Projektowana regulacja nie przyznaje

kooperatywie osobowos$ci prawnej ani zdolnosSci
prawnej, upatrujagc podmiotu praw i obowiazkoéw
w poszczegblnych cztonkach kooperatywy (z tego
wzgledu w projekcie nie zawarto przepisu, ktory
stanowi o przyznaniu kooperatywie osobowosci
lub zdolnosci prawnej). Przez pojecie kooperatywy
mieszkaniowej rozumie si¢ tym samym grupe osob
fizycznych, ktére na podstawie umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki
cywilnej podejmuja si¢ dziatania/Swiadczenia we
wspolnym celu. W stosunkach zewnetrznych
wystepujg wiec de facto cztonkowie kooperatywy
(osoby fizyczne bedace stronami umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo stronami umowy
spotki cywilnej) a nie kooperatywa jako zrzeszenie
obdarzone przymiotem zdolno$ci prawnej bez
wzgledu na to, czy podstawg  tego
dziatania/§wiadczenia jest umowa kooperatywy
mieszkaniowej czy umowa sp6tki cywilne;j.

Status prawny dziatania w formule kooperatywy
mieszkaniowej, oparty na stosunku umownym
(umowa kooperatywy lub umowa spotki cywilnej)

jest merytorycznym przesadzeniem
projektodawcy, wynikajacym zZ analizy
alternatywnych mozliwosci oraz z analizy

praktycznych przyktadéw realizacji inwestycji
mieszkaniowych w tej formule w Polsce. Nadanie
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zobowigzaniowych. W tym kontekscie ujawnia si¢ najistotniejsza
watpliwo$¢ dotyczaca Projektu — brak jednoznacznego okre$lenia
osobowos$ci prawnej kooperatywy mieszkaniowej, co moze
stanowi¢ istotny problem — zaré6wno w stosunkach zewngtrznych
osOb  fizycznych dzialajacych w  formie kooperatywy
mieszkaniowej, jak rowniez w sferze stosunkéw wewnetrznych
miedzy cztonkami kooperatywy — i w tym §wietle stanowi¢ zrodio
potencjalnych konfliktéw. Artykul 5 ust 1. Projektu wskazuje
jedynie, ze zasady wspotdziatania cztonkdéw kooperatywy okresla
umowa kooperatywy mieszkaniowej albo umowa spotki
cywilnej. W uzasadnieniu Projektu wyjasniono, ze planowana
regulacja nie przyznaje kooperatywie osobowosci prawnej ani
zdolnosci prawnej, gdyz jest ona (kooperatywa) jedynie
zrzeszeniem osob fizycznych . O ile za stuszny nalezy uznac
realizowany Projektem zamiar mozliwie najmniejSzego
sformalizowania przedmiotowej inicjatywy, to majac na
wzgledzie pewno$¢ i bezpieczenstwo przysztych i potencjalnych
stosunkow prawnych, ktorych strona beda kooperatywy
mieszkaniowe, moze si¢ okaza¢ konieczne minimalne, ale jednak
ich sformalizowanie, wytacznie w formie spotki cywilnej, spotki
jawnej, ewentualnie stowarzyszenia albo tez powotanie nowego
rodzaju formy prawnej dla kooperatyw mieszkaniowych.
Uzasadnieniem takiego pogladu niech begdzie koniecznos¢
uregulowania zardwno relacji wewnetrznych miedzy cztonkami
kooperatywy, jak i jej statusu w stosunkach zewngtrznych.
Bezpieczenstwo prawne samych czltonkow kooperatywy,
bezpieczenstwo obrotu, jak 1 bezpieczenstwo podmiotow
zainteresowanych wspotpraca z kooperatywami w celu realizacji
zamierzonych zadan, powinno mie¢ znaczenie nadrzedne.

Art. 6 ust. 2 Projektu stanowi co prawda o solidarnej
odpowiedzialno$ci cztonkow kooperatywy za jej zobowigzania,
Ztym zastrzezeniem, ze umowa kooperatywy mieszkaniowe;j
moze zawiera¢ postanowienia ksztaltujace te¢ odpowiedzialnosé
w zasadzie dowolnie. Skutki dyspozytywnego charakteru
niniejszego przepisu moga prowadzi¢ do pokrzywdzenia czgsci z
cztonkéw kooperatywy lub podmiotow 2z kooperatywa
wspotpracujacych. Podobnie art. 9 Projektu naktada na cztonkow
kooperatywy obowiazek pokrywania wydatkéw przy uzyciu

kooperatywom  mieszkaniowym  osobowosci
prawnej upodobnitoby dziatajacych w tej formule
do spétdzielni mieszkaniowych, czego srodowisko
cztonkoéw kooperatyw pragnie unikna¢. Warto przy
tym podkreslié, ze w odroéznieniu np. od
spotdzielni  mieszkaniowych  wspotdziatanie
w formule kooperatywy mieszkaniowej jest
nawigzywane tylko w celu realizacji inwestycji
i rozwiazuje si¢ po jej zakonczeniu.

Intencja projektodawcy, jak stusznie zauwazono
w uwadze, bylo stworzenie regulacji elastycznej,
uwzgledniajgcej rézne przypadki wystepujace
w praktyce wspoldziatania osob  fizycznych
dazacych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Potrzeba takiej — elastycznej —
regulacji byla réwniez podnoszona przez osoby
zainteresowane dzialaniem W formule
kooperatywy, upatrujace w tej formule formy
dzialania otwartej na indywidualne potrzeby
i mozliwos$ci finansowo-organizacyjne przysztych
wilasdcicieli zasobu mieszkaniowego — 0s6b
fizycznych  zainteresowanych  prowadzeniem
inwestycji wlasnym sumptem.

Z tego wzgledu w projekcie zawarto podstawowe

zasady  wspolpracy  pomigdzy  cztonkami
kooperatywy na podstawie umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Szczegbdtowe kwestie

pozostawiono woli stron — beda regulowane
W umowie zawieranej pomig¢dzy kooperantami
przy uwzglednieniu specyfiki danego przypadku.
W razie potrzeby, jak wskazano w uwadze,
zwigkszenia sformalizowania relacji 1aczacych
cztonkéw kooperatywy dopuszczona zostata
mozliwo$¢ dziatania przez nich na podstawie
umowy spotki cywilne;.

Wyboru rodzaju umowy beda zatem dokonywaé
przyszli cztonkowie kooperatywy, to oni beda tez
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rachunku powierniczego, chyba, ze w umowie okreslono inne
zasady pokrywania wydatkow. Ten przyktad réwniez moze
koniecznym do zweryfikowania. Trzeba rowniez zauwazy¢, iz
uregulowanie niniejszej kwestii moze mie¢ znaczenie w
kontekscie jednego z najwazniejszych probleméw kooperatyw
mieszkaniowych, czyli pozyskiwania finansowania
zewnetrznego, w sytuacji, gdy cztonkowie inicjatywy nie
dysponuja wystarczajacymi Srodkami na realizacj¢ zamierzen.

Reasumujac, nalezy wzig¢ pod uwage, iz nie Wwszyscy
z potencjalnych cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych musza
dysponowa¢ niezbedng wiedzg specjalistyczng, w szczegdlnosci
zzakresu zasad  konstruowania  prawnych  stosunkéw
zobowigzaniowych, dlatego moze by¢ konieczne, aby oddaé¢ im
do dyspozycji takie narzedzie prawne, ktdre zabezpieczy ich
podstawowe interesy — zarowno w relacjach wewngtrznych, jak
i zewnetrznych, z instytucjami publicznymi, jak i kontrahentami,
Wwtym réwniez przedsigbiorcami, czego posrednim, lecz
pozadanym skutkiem bgdzie pewnos$¢ i bezpieczenstwo obrotu.
Brak niezbednych regulacji w sferze osobowosci prawnej
i zdolnosci  prawnej kooperatyw mieszkaniowych moze
skutkowaé powstaniem powaznej bariery i utrudnienia w zakresie
wykonywania  dziatalnoéci  gospodarczej na  terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, jak rowniez przeszkoda w tak bardzo
pozadanym rozwoju tych inicjatyw mieszkaniowych.

W zwigzku z powyzszym, w szczegdlnosci dostrzezonymi
watpliwosciami 1 wyrazonymi w niniejszym pismie uwagami,
zwracam si¢ z uprzejma prosba o ich uwzglednienie w dalszych
pracach nad przedmiotowym aktem normatywnym.

postanowienia tej umowy dostosowywaé do
swoich indywidualnych potrzeb i mozliwosci
finansowych, organizacyjnych itp. Zar6wno
w przypadku umowy kooperatywy jak i umowy
spotki ich odpowiedzialnos¢ ksztaltowana jest jako
odpowiedzialno$¢ solidarna (w przypadku umowy
kooperatywy  mieszkaniowej obowigzkowa
odpowiedzialno$¢ solidarna zostata wprowadzona
na skutek uwag zgtoszonych m.in. przez Rzecznika
Matych i Srednich Przedsigbiorcow).

W ocenie projektodawcy roéznice w §wiadomosci
prawnej beneficjentow nie stanowig
wystarczajagcego uzasadnienia dla ograniczania
elastycznosci regulacji, zwlaszcza w takich
dziedzinach prawa jak prawo budowlane czy
mieszkaniowe, ze swej natury zorientowane na
cele proinwestycyjne. Nalezy podkreslic, ze
projektowane rozwigzanie opiera si¢ na
wspolpracy osob fizycznych zdecydowanych, by
wspolnie realizowaé inwestycj¢ na maksymalnie
elastycznych zasadach opierajacych si¢ w duzym
stopniu  na woli cztonkéw  kooperatywy.
Wspoétdziatanie w tej formule ma charakter
dobrowolny i shuzy zaspokajaniu konkretnych
potrzeb konkretnych oséb. Powinno by¢ zatem
maksymalnie otwarte na indywidualne potrzeby
i mozliwo$ci wspotpracujacych. Osoba, ktora nie
akceptuje postanowien umowy, nie zawiera jej.
Ponadto wspotdziatanie w tej formule ma charakter
niszowy, czego dowodza sygnaly o efektach
dotychczas zrealizowanych w Polsce inwestycji w
nieformalnej formule kooperatywy.

Jak jednak wskazano w uzasadnieniu, projekt
zawiera W ocenie projektodawcy przepisy
zapewniajace minimalny, ale niezbedny zakres
bezpieczenstwa prawnego i ekonomicznego nie
tylko czlonkom kooperatywy (m.in. przez
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odpowiedzialno$¢ solidarng oraz obowiazek
zawarcia w postanowieniach umowy zasad
finansowania i rozliczania inwestycji
mieszkaniowej, w tym w kontekscie dopuszczane;j
przez  projektowana  ustawe  mozliwosci
modyfikacji zasady dotyczacej pokrywania
wydatkow  za  poSrednictwem  rachunku
powierniczego), ale  rowniez  podmiotom
zewnetrznym wchodzacym w relacje prawne
Z osobami dziatajacymi w formule kooperatywy.
W tym celu projekt, poza obowigzkiem
uregulowania w umowie kooperatywy
mieszkaniowej zasad dotyczacych zaciggania
zobowigzan, reprezentacji itp., wprowadza
roOwniez np. obowigzek zawarcia umowy
stanowigcej podstawe wspoéldziatania (zaréwno
umowy kooperatywy mieszkaniowej jak i umowy
spotki cywilnej) w formie aktu notarialnego. Takie
przesadzenie = zapewni  okreSlony  poziom
publicznej i fachowej kontroli nad wspomnianym
dokumentem, przyczyniajac si¢ do eliminowania
postanowien niezgodnych z przepisami prawa
i ukierunkowanych na dziatania stwarzajgce
ryzyko naruszenia wynikajacych ze wspoipracy
praw niektorych cztonkow lub osob trzecich.

Odnoszac si¢ do zastrzezenia dotyczacego
rachunku powierniczego, prowadzenie takiego
rachunku — zabezpieczajacego w okreslonym
zakresie interesy osob przekazujacych srodki na
ten rachunek — wiaze si¢ z okre§lonymi kosztami
oraz formalno$ciami (dotyczacymi np. wskazania
powiernika). Biorgc pod uwage catos$¢ regulacji
odnoszacych si¢ do cztonkdéw kooperatyw, kwestia
ta powinna by¢ pozostawiona do uznania cztonkdéw
kooperatyw.

Strona | 15



Podmiot Jednostka redakcyjna
Lp. zglaszajacy uwage Stron?,ﬁtz %Sggmema Tres¢ uwagi/ Propozycja zapisu Stanowisko MRiT
2. Uwaga nieuwzgledniona

Business Centre

Club

Brak podmiotowosci i odrebnosci prawnej kooperatywy
mieszkaniowej (art. 1 — 10 Projektu)

Jak wynika z Uzasadnienia oraz pierwszej czesci Projektu (art. 1
— 10 Projektu) kooperatywy mieszkaniowe maja w zalozeniu
stanowi¢ specyficzny rodzaj ograniczonych spotek cywilnych,
lub zgota wprost spotki cywilne osob fizycznych, konkretnego
przeznaczenia. W Projekcie nie przewidziano zatem wyposazenia
takiej kooperatywy nie tylko w osobowos$¢ prawng ale nawet w
zdolno$¢ prawng. Jak wprost wskazano w Uzasadnieniu [...],
intencjg projektodawcy nie jest powolanie nowego bytu

organizacyjnego, a jedynie okreslenie ram  prawnych
wspoldzialania  0sob  fizycznych  w  celu  samodzielnego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Kooperatywa

mieszkaniowa jest tu postrzegana w Kkategoriach stosunku
obligacyjnego a nie okreslonej organizacji cztonkow lub jednostki
organizacyjnej.

W takim wypadku wystarczajacym, zdaniem ZP BCC, byloby
wprowadzenie chociazby nowego rodzaju umowy nazwanej, lub
nawet dodanie pojedynczych przepisow do norm regulujacych
spotke cywilng (ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z p6zn. zm.) poprzez
wprowadzenie specyficznej spotki cywilnej — kooperatywy
mieszkaniowej. Zdaniem ZP BCC, wbrew zalozeniom Projektu
wyrazonym w Uzasadnieniu, kooperatywy mieszkaniowe w
zaproponowanym ksztalcie nie beda stanowi¢ bezpiecznego i
atrakcyjnego wehikutu inwestycyjnego nawet dla prywatnych
inwestorow zamierzajacych realizowac inwestycje zaspokajajaca
ich wlasne potrzeby mieszkaniowe. W szczegdlnosci, nowy byt
prawny o niedookreslonych cechach i bez odrebnosci prawne;j
(bedacy de facto umowag cywilnoprawng oséb fizycznych),
szczatkowo uregulowany w odrgbnej ustawie, wydaje si¢ — W
opinii ZP BCC - mniej atrakcyjny niz juz istniejace konstrukcje
prawne, chociazby spotdzielnie o podobnym przeznaczeniu.

Projektowana regulacja nie przyznaje
kooperatywie osobowos$ci prawnej ani zdolnosci
prawnej, upatrujac podmiotu praw i obowiazkoéw
w poszczeg6lnych cztonkach kooperatywy (z tego
wzgledu w projekcie nie zawarto przepisu, ktory
stanowi 0 przyznaniu kooperatywie osobowosci
lub zdolnosci prawnej). Przez pojecie kooperatywy
mieszkaniowej rozumie si¢ tym samym grupg osob
fizycznych,  ktére na  podstawie  umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki
cywilnej podejmuja si¢ dziatania/Swiadczenia we
wspolnym celu. W stosunkach zewngtrznych
wystepujg wiec de facto cztonkowie kooperatywy
(osoby fizyczne Dbedace stronami umowy
kooperatywy mieszkaniowej albo stronami umowy
spotki cywilnej) a nie kooperatywa jako zrzeszenie
obdarzone przymiotem zdolnosci prawnej bez
wzgledu na to, czy podstawa tego
dziatania/§wiadczenia jest umowa kooperatywy
mieszkaniowej czy umowa spotki cywilne;j.

Status prawny dziatania w formule kooperatywy
mieszkaniowej, oparty na stosunku umownym
(umowa kooperatywy lub umowa spotki cywilnej)

jest merytorycznym przesadzeniem
projektodawcy, wynikajacym  z analizy
alternatywnych mozliwosci oraz z analizy

praktycznych przyktadow realizacji inwestycji
mieszkaniowych w tej formule w Polsce. Nadanie
kooperatywom  mieszkaniowym  osobowosci
prawnej upodobnitoby dziatajacych w tej formule
do spotdzielni mieszkaniowych, czego Srodowisko
cztonkdéw kooperatyw pragnie unikngé. Warto przy
tym podkreslié, ze wodrdéznieniu np. od
spotdzielni mieszkaniowych wspotdziatanie w
formule  kooperatywy  mieszkaniowej  jest
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nawigzywane tylko w celu realizacji inwestycji
i rozwigzuje si¢ po jej zakonczeniu.

Intencjg projektodawcy bylto stworzenie regulacji
elastycznej, uwzgledniajacej roézne przypadki
wystepujace w praktyce wspotdziatania o0sob
fizycznych dazacych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Potrzeba takiej — elastycznej —
regulacji byla réwniez podnoszona przez osoby
zainteresowane dzialaniem w formule
kooperatywy, upatrujace w tej formule formy
dziatania otwartej na indywidualne potrzeby
i mozliwos$ci finansowo-organizacyjne przysztych
wilascicieli zasobu mieszkaniowego — 0sOb
fizycznych  zainteresowanych  prowadzeniem
inwestycji wlasnym sumptem.

Z tego wzgledu w projekcie zawarto podstawowe
zasady  wspolpracy  pomigdzy  czlonkami
kooperatywy na podstawie umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Szczegotowe kwestie
pozostawiono woli stron — beda regulowane
W umowie zawieranej pomigdzy kooperantami
przy uwzglednieniu specyfiki danego przypadku.
W razie potrzeby zwigkszenia sformalizowania
relacji  taczacych  czlonkow  kooperatywy
dopuszczona zostata mozliwos¢ dzialania na
podstawie umowy sp6tki cywilne;j.

Wyboru rodzaju umowy begda zatem dokonywaé
przyszli cztonkowie kooperatywy, to oni begda tez
postanowienia tej umowy dostosowywac do
swoich indywidualnych potrzeb i mozliwosci
finansowych, organizacyjnych itp. Zarowno
w przypadku umowy kooperatywy jak i umowy
spotki ich odpowiedzialnos¢ ksztaltowana jest jako
odpowiedzialno$¢ solidarna.

Nalezy podkresli¢, ze projektowane rozwigzanie
opiera si¢ na wspolpracy osob fizycznych
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zdecydowanych, by  wspélnie  realizowac
inwestycje¢ na maksymalnie elastycznych zasadach
opierajacych si¢ w duzym stopniu na woli
cztonkéw kooperatywy. Wspotdziatanie w tej
formule ma charakter dobrowolny i shuzy
zaspokajaniu konkretnych potrzeb konkretnych
0s6b. Powinno by¢ zatem maksymalnie otwarte na
indywidualne potrzeby i mozliwosci
wspolpracujacych. Osoba, ktora nie akceptuje
postanowien umowy, nie zawiera jej. Ponadto
wspoéldziatanie w tej formule ma charakter
niszowy, czego dowodzg sygnaty o efektach
dotychczas zrealizowanych w Polsce inwestycji
w nieformalnej formule kooperatywy. Warto przy
tym podkreslié, ze o atrakcyjnosci formuty
kooperatywy decyduja nie tylko czynniki czysto
ekonomiczne (nizsze koszty budowy niz zakupu
mieszkan na rynku), lecz rowniez takie zalety jak
mozliwo$é zaprojektowania budynku
dostosowanego do potrzeb przysztych
mieszkancow czy wpltyw na dobor sgsiadow.

Jak jednak wskazano w uzasadnieniu, projekt
zawiera W ocenie projektodawcy przepisy
zapewniajgce minimalny, ale niezbedny zakres
bezpieczenstwa prawnego i ekonomicznego nie
tylko czlonkom kooperatywy (m.in. przez
odpowiedzialno§¢ solidarna oraz obowigzek
zawarcia w postanowieniach umowy zasad
finansowania i rozliczania inwestycji
mieszkaniowej, w tym w kontekscie dopuszczane;j
przez  projektowang  ustawe  mozliwosci
modyfikacji zasady dotyczacej pokrywania
wydatkow za posrednictwem rachunku
powierniczego), ale réwniez  podmiotom
zewnetrznym wchodzacym w relacje prawne
z osobami dziatajacymi w formule kooperatywy.
W tym celu projekt, poza obowigzkiem
uregulowania w umowie kooperatywy
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mieszkaniowej zasad dotyczacych zaciggania
zobowigzan, reprezentacji itp., Wwprowadza
roOwniez np. obowigzek zawarcia umowy
stanowigcej podstawe wspoldziatania (zaréwno
umowy kooperatywy mieszkaniowej jak i umowy
spolki cywilnej) w formie aktu notarialnego. Takie
przesadzenie = zapewni  okreSlony  poziom
publicznej i fachowej kontroli nad wspomnianym
dokumentem, przyczyniajac si¢ do eliminowania
postanowien niezgodnych z przepisami prawa
i ukierunkowanych na dziatania stwarzajgce
ryzyko naruszenia wynikajacych ze wspolpracy
praw niektorych cztonkoéw lub osob trzecich.

Niezaleznie od powyzszego, na poczatkowym
etapie prac rozwazano m.in. propozycje
uzupetnienia Kodeksu cywilnego o nowa umowe
nazwang — umowe¢ kooperatywy mieszkaniowe;.
Negatywnie do tej propozycji odnidst si¢ Minister
Sprawiedliwosci, wskazujac, ze zgodnie z przyjetq
praktykq wprowadzanie iregulowanie nowego
rodzaju umowy nazwanej uzasadnione jest
wowczas, gdy w praktyce obrotu nastepuje
upowszechnienie sig stosunku
o charakterystycznych, odrézniajgcych go od
innych stosunkow zobowigzaniowych, cechach
(typowy charakter stosunku prawnego danego
rodzaju) oraz gdy powstaje wynikajgca z niego
potrzeba  zabezpieczenia  interesdbw  stron
i ksztaltowania pozgdanego modelu tego stosunku
(a w szczegolnosci zapobiezenie sprzecznych
Z prawem zachowaniom wynikajgcych
z nieréwnowagi stron).

Prezes Urzedu
Ochrony
Konkurencji

i Konsumentow

Projekt ustawy przewiduje mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci od
gminy przez kooperatywe mieszkaniowa lub spoétdzielni¢
mieszkaniowg w celu realizacji inwestycji mieszkaniowe;.
Zgodnie z projektem ustawy cena nabycia nieruchomos$ci moze
zosta¢ rozlozona na raty przy zastosowaniu preferencyjnego

Komentarz do uwagi:

W kontekscie spéldzielni mieszkaniowych nalezy
zauwazy¢, ze cena nieruchomos$ci nabytej przez
takg spoldzielnie moze by¢ rozlozona na raty
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oprocentowania lub tez dopuszczalne jest udzielenie bonifikaty
od tej ceny. Nalezy zwroci¢ uwage, ze ww. ulgi, udzielane
podmiotom prowadzacym dziatalno§¢ gospodarcza, moga
stanowi¢ pomoc publiczng, poniewaz maja selektywny charakter
i powoduja uszczuplenie dochodu gminy z tytulu sprzedazy
nieruchomosci.

Na wstepie nalezy wyjasni¢, ze przepisy o pomocy publicznej
maja zastosowanie wylacznie wobec przedsigbiorcow, przy czym
pojecie przedsigbiorcy powinno by¢ rozumiane bardzo szeroko,
dotyczy ono bowiem wszelkich kategorii podmiotéw
prowadzacych dziatalno$é gospodarcza, niezaleznie od ich formy
prawnej i zrédel finansowania oraz bez wzgledu na to, czy
przepisy krajowe przyznaja danemu podmiotowi status
przedsigbiorcy.

W odniesieniu do podmiotéw, ktére zgodnie z projektem ustawy
moga by¢ beneficjentami roztozenia na raty i bonifikaty, pragne
zauwazy¢, ze analiza charakteru dziatalno$ci kooperatyw
mieszkaniowych, jako dobrowolnego zrzeszenia  0sdb,
powotanego w celu nabycia gruntu budowlanego i wybudowania
na nim budynku mieszkalnego, w celu zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych, prowadzi do konkluzji, ze podmioty te
nie sg przedsiebiorcami®. Z tych wzgledow korzys¢ ze $rodkow
publicznych w formie roztozenia na raty ceny sprzedazy oraz
bonifikaty od ceny, nie bedzie stanowita pomocy publicznej dla
samej kooperatywy*.

Natomiast odnoszac si¢ do dzialalnosci prowadzonej przez
spotdzielnie mieszkaniowe pragne zwroci¢ uwagg, ze podmioty
te sg przedsigbiorcami. Ponadto z art. 21 ust. 4 projektu ustawy
wynika, ze przy udzielaniu bonifikaty spotdzielni mieszkaniowe;j
nie musi by¢ spelniony warunek niewykorzystywania
nieruchomosci do prowadzenia dzialalnosci gospodarcze;j.
Oznacza to, ze beneficjentem bonifikaty moze by¢ spotdzielnia

(a tym samym, w przypadkach wskazanych przez
gming, obj¢ta mozliwos$cig udzielenia bonifikaty)
tylko wowczas, gdy spoldzielnia realizuje
inwestycje mieszkaniowa w celu ustanowienia na
rzecz swoich cztonkow spotdzielczych
lokatorskich praw do lokali mieszkalnych objetych
ta inwestycjg (ponadto po udzieleniu bonifikaty
koszty budowy ulegaja ponownemu rozliczeniu).
W ocenie projektodawcy bonifikata w tym
przypadku nie bedzie zatem stanowita pomocy
publicznej (potwierdza to stanowisko Komisji
Europejskiej, ktdra w orzeczeniu z 7 kwietnia
2011r., COMP. F3/AW-MS/jb*2011/035977,
wskazata w kontek$cie przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego, ze (1) przepisy
0 pomocy publicznej nie majg zastosowania
w stosunku do spotdzielni mieszkaniowej, jezeli
bonifikata jest jej udzielona w zwigzku z lokalami
wykorzystywanymi  na cele mieszkaniowe,
a przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wlasnosci nieruchomosci bedzie
dotyczylo wylacznie cztonkoéw
spotdzielni/aktualnych najemcow lokali

mieszkalnych, (2) powyzsza interpretacje mozna
rowniez zastosowa¢ do [...] innych form pomocy
przewidzianych w Ustawie [...], jezeli korzys¢ [...]
zostanie docelowo przetransferowana przez
spotdzielni¢ na jej cztonkéw, zajmujacych lokale
na cele mieszkaniowe.).

Niezaleznie od powyzszego projekt uzupetniono
0 regulacje na wypadek prowadzenia w zasobie
mieszkalnym dziatalnosci gospodarczej,
wskazujac, ze jezeli w lokalu mieszkalnym albo

8 Nalezy zwrocié uwage, ze dziatalno$é kooperatywy nie jest zwigzana ze $wiadczeniem na rynku ustug budowy mieszkan na zlecenie 0sob trzecich, a koncentruje sie na jednostkowym przedsigwzieciu, stuzgcemu
zaspokojeniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych uczestnikow kooperatywy.
4 Podobne stanowisko UOKIK zaprezentowal na wcze$niejszym etapie prac nad wdrozeniem do polskiego systemu prawnego instytucji kooperatyw mieszkaniowych, w pi$mie z dnia 15 czerwca 2018 r. (DMP-
52.208(2)/18/AH).
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Zgodnie z  zalaczonym do  Projektu  uzasadnieniem
(,,Uzasadnienie”) zasadniczym celem Projektu jest wsparcie
realizacji inwestycji mieszkaniowych, w tym realizacj¢ zatozenia
zawartego w Narodowym Programie Mieszkaniowym (uchwala
nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w
sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego) tj.
realizacja dziatania C. programu. W powyzszym kontekscie cele
Projektu nie w petni zastluguja zdaniem ZP BCC na aprobatg.
Tworzenie nowych rodzajéw podmiotoéw gospodarczych moze
nie by¢ adekwatnym $rodkiem polityki mieszkaniowej w sytuacji
gdy to nie forma realizacji inwestycji mieszkaniowych ale stopien
ich skomplikowania i wysokie (wciaz rosnace) koszty stanowia
podstawowy zdaniem ZP BCC problem. Nadto Projekt nie w
pelni realizuje deklarowane cele Narodowego Programu
Mieszkaniowego zwazywszy na fakt, iz deklarowane dziatania C.
programu wprost dotycza rozwoju spoldzielczych form
budownictwa (w rozumieniu prawa spoldzielczego), a nie

Podmiot Jednostka redakcyjna
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mieszkaniowa prowadzaca dziatalno§¢ gospodarcza, np. | budynku mieszkalnym jednorodzinnym, w ktérym
wynajmujaca czg$¢ lokali mieszkalnych badz uzytkowych, | nie  wyodregbniono  lokalu,  pochodzacym
znajdujacych si¢ w wybudowanej nieruchomos$ci. W tym | z inwestycji jest prowadzona taka dziatalno$¢ (bez
kontekécie planowane rozlozenie na raty ceny sprzedazy | zmiany sposobu uzytkowania lokalu, co wyklucza
nieruchomo$ci oraz bonifikata beda stanowity dla spotdzielni | jeden z warunkdw udzielenia bonifikaty),
pomoc publiczna. bonifikata jest udzielana jako pomoc de minimis na
o . . - . g zasadach  okreslonych w  przepisach Unii
W celu wyeliminowania konieczno$ci stosowania przepisow o E s
. s . . . uropejskiej.
pomocy publicznej w projekcie ustawy nalezaloby wykluczy¢
mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w budynkach,
ktorych dotycza ww. ulgi. Innym rozwigzaniem jest
wprowadzenie do projektu ustawy zapisow o zastosowaniu do ulg
przepisbw o pomocy publicznej, w szczegdlnosci o pomocy de
minimis, o ktérej mowa w rozporzadzeniu Komisji (UE) nr
1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art.
107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do
pomocy de minimis®.
4. Komentarz do uwagi:

System kooperatyw mieszkaniowych jest tylko
jednym z instrumentéw wsparcia nowych
inwestycji mieszkaniowych, z zalozenia — co
podkreslono w uzasadnieniu do ustawy i ocenie
skutkdw regulacji — niszowym, skierowanym do
waskiej grupy osob, ktore samodzielnie chcg
zaprojektowaé i wybudowaé wiasne
domy/mieszkania. Nie mozna, odnoszac si¢ do tej
propozycji jako realizujacej cele Narodowego
Programu Mieszkaniowego, nie wzia¢ pod uwage
innych  instrumentéw  wsparcia  inwestycji
mieszkaniowych, w tym  instrumentow
sktadajacych si¢ na pakiet ,,Mieszkanie+”.

W Narodowym Programie Mieszkaniowym
problematyka kooperatyw jest obecna w ramach
szerszych dzialan wspierajacych samoorganizacje

% Dz. Urz. UE L 352/1 z 24 grudnia 2013 r. ze zm.
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tworzenia nowych bytow prawnych o charakterze zblizonym do | obywateli w celu zaspokajania wiasnych potrzeb
spotki cywilnej (jednak o znacznie ograniczonej elastycznosci). | mieszkaniowych. Z tego wzgledu koncepcja
W  konsekwencji powyzszego zdaniem ZP BCC juz samo koS)per.atyw . .zne.tlazla Sie. Ot.)Ok reformy
alozenie Proiekt maca eruntownel ponownel analizy c spotdzielczosci mieszkaniowej. Obie te formuty —
zalozenic 1Tojektu Wymaga ETuntownc) ponowne] 12y €Y1 eo wynika z projektu ustawy — moga byé
rzeczywiscie stanowi¢ on bedzie adekwatny Srodek do realizacji , O .
. , S . traktowane rownolegle, w zaleznosci np. od skali
zatozonych celow. W zaproponowanym ksztalcie istnieje bowiem . . 2. L
L . . . . realizowanej inwestycji. Wydaje si¢, ze formuta
w opinii ZP BCC istotne ryzyko, ze ustanowione normy nie beda K . L .
. R ooperatywy  bedzie  bardziej  atrakcyjna
w praktyce wykorzystywane zgodnie z postulatami Projektu. w przypadku niewielkich, kilkumieszkaniowych
inwestycji, za$ forma spotdzielni mieszkaniowej
powinna by¢é wybierana przez osoby planujace
inwestycje o wigkszej skali.
Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze
projektowana ustawa nie tworzy nowego bytu
prawnego, ale definiuje nowa formute dziatania —
wspoldziatanie  w  formule  kooperatywy
mieszkaniowej.
5. Projektowana regulacja prawna proponuje wprowadzenie nowej | Komentarz do uwagi:

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

formuly prawnej, majacej by¢ szczegdlnie uzyteczng przy
realizacji inwestycji mieszkaniowych przez osoby bezposrednio
zainteresowane. Potrzeba takiej regulacji budzi zasadnicze
watpliwosci z wielu wzgledow.

Po pierwsze, prawo zna formule wspolpracy przy inwestycji
mieszkaniowej, jaka jest spotdzielnia mieszkaniowa. Dotyczy jej
ztozona regulacja prawna, ktorej celem jest m.in. zabezpieczenie
interesOw zaréwno samych spotdzielcow, jak i 0sob trzecich -
kontrahentow spotdzielni. W szczegdlnosci trzeba podkreslic, ze
spotdzielnia mieszkaniowa jest osoba prawna. Z jednej strony,
oczywiscie, prowadzi to do istotnego sformalizowania jej
stworzenia, jak tez funkcjonowania - co wynika z samodzielnej
podmiotowosci  prawnej, obowiazkow rejestracyjnych i
podatkowych, prowadzenia spraw i reprezentowania przez zarzad
etc. Z drugiej jednak strony, z funkcjonowaniem spotdzielni tacza
si¢ istotne korzysci dla spotdzielcow, a przede wszystkim ich
ochrona wynikajaca z braku osobistej odpowiedzialno$ci za
zobowigzania spoOldzielni oraz wieksza pewno$¢ prawa

Status prawny dziatania w formule kooperatywy
mieszkaniowej jest merytorycznym przesadzeniem

projektodawcy, wynikajacym z analizy
alternatywnych mozliwosci oraz
z analizy praktycznych  przyktadow realizacji
inwestycji  mieszkaniowych w tej formule

W Polsce. Analiza objeta nie tylko zagadnienia
prawne (konieczno$¢ uzupetnienia systemu prawa
cywilnego o nowg kategori¢ umoéw regulujacych
funkcjonowanie kooperatyw mieszkaniowych), ale
rowniez zagadnienia finansowe (rozpoznawanie
tego typu inicjatyw przez instytucje kredytowe)

i administracyjne (mozliwosc wspolpracy
z samorzadami gminnymi). Rozszerzone
argumenty dotyczace koniecznos$ci stworzenia

odrebnego
tematyke

aktu prawnego
znalazty

regulujagcego  te
si¢ w uzasadnieniu do
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wynikajaca z normatywnego wzorca tej osoby prawnej (a nie
gldwnie umownej podstawy dziatania kooperatywy). Co wigcej,
prawo pozwala na zalozenie spotdzielni przez niewiele osob (w
tym zakresie mogloby ono nawet zosta¢ ewentualnie zmienione).
Spotdzielcy moga si¢ tez zdecydowaé, ze czlonkami danej
spotdzielni moga by¢ wylacznie osoby fizyczne. Zreszta jeszcze
przedwojenng tradycja ruchu spotdzielczego bylo istnienie i
funkcjonowanie matych spotdzielni, ktére wznosity jeden lub
kilka budynkow - takie spoldzielnie, cho¢ nieliczne, nadal
istniejg. Zasadne byloby zatem rozwazenie potrzeby zmian prawa
o spotdzielniach (np. zmniejszajac wymagang minimalna liczbe
spotdzielcow potrzebng do =zatozenia spoéidzielni), zamiast
wprowadzania zupetnie nowej instytucji prawne;.

Po drugie, wprowadzenie kooperatywy mieszkaniowej wydaje si¢
redundantne tez z tego wzgledu, ze juz obecnie prawo oferuje
wiele form pozwalajacych na realizacj¢ takiej dziatalnosci, jaka
mialyby wykonywa¢ kooperatywy. W szczegdlnosci w prawie
polskim instytucja spotki cywilnej uregulowana zostata w
wyjatkowo elastyczny sposdb. Nie ma zatem przeszkod, aby
zainteresowane osoby zawarly tego rodzaju umowe w celu
realizacji wilasnych potrzeb mieszkaniowych i na przyktad
przewidzialy w niej, jakiego rodzaju $wiadczenia wykonaja
poszczegolni wspdlnicy (czy beda to Swiadczenia pienigzne, czy
tez $wiadczenia rzeczowe, np. wykonanie okre§lonych prac
budowlanych). Dodaé jeszcze trzeba, ze spotka cywilna moze
mie¢ cel niekomercyjny - jest zaktadana dla osiagnigcia
wspdlnego celu gospodarczego (np. wybudowania wspdlnego
domu), ktory nie musi by¢ nastawiony na osigganie zysku.

Po trzecie, o braku potrzeby nowej regulacji prawnej, wbrew
wnioskom ptynagcym z uzasadnienia opiniowanego projektu
ustawy, zdaje si¢ $wiadczy¢ istnienie dotychczas inwestycji
uwazajgcych si¢ za kooperatywy mieszkaniowe, dla ktorych brak
przepisOw prawa nie byt przeszkoda.

Po czwarte, tworzenie nowych konstrukcji prawnych powinno
odbywaé si¢ wyjatkowo ostroznie, poniewaz ich nadmiar
komplikuje niepotrzebnie system prawny. Na przyklad
wprowadzenie kooperatyw otwieratoby dyskusje co do tego, czy

projektowanej ustawy, a takze w ocenie skutkéw
regulacji.

Odnoszac si¢ do propozycji zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych 0s6b fizycznych
zainteresowanych realizacja inwestycji wlasnym
sumptem w formule spotdzielczo$ci
mieszkaniowej, nalezy zauwazy¢, ze dzialalno$é
spotdzielni mieszkaniowych w Polsce, ze wzgledu
na ewolucj¢  prawodawstwa  dotyczacego
spotdzielni mieszkaniowych oraz praw ich
cztonkow, jest obecnie silnie sformalizowana,
nastawiona na zarzadzanie istniejgcym zasobem,

anie podejmowanie nowych inicjatyw
inwestycyjnych, oraz  niedostosowana do
niewielkich inwestycji, angazujacych

do 10 cztonkéw. Przy wigkszej liczbie cztonkow
spotdzielnie moga nadal stanowi¢ alternatywna
forme realizacji inwestycji. Dopuszczono ponadto
dla czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej
mozliwo$é przeksztalcenia formuty
wspotdziatania, jezeli uznaja, ze w danym
przypadku kontynuacja inwestycji mieszkaniowej
z wykorzystaniem nieruchomosci nabytej od
gminy w formie spotdzielni bedzie np. bardziej
efektywna.
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jest to szczegodlna postac spotki cywilnej, a w konsekwencji, czy
nalezy do nich stosowaé odpowiednio przepisy o spdtkach
cywilnych. Wydaje si¢ zatem, Zze mogloby to tylko utrudnié¢
sprawne ,,poruszanie si¢" w i tak juz bardzo skomplikowanych
regulacjach prawnych z zakresu prawa mieszkaniowego.

Po piate, z lektury uzasadnienia wydaje si¢, ze zasadniczym celem
stworzenia kooperatywy jest cel administracyjnoprawny -
umozliwienie im pozyskiwania gminnych nieruchomosci (z
wylaczeniem konkurowania o nabycie tych nieruchomosci z
deweloperami i juz istniejagcymi spotdzielniami mieszkaniowymi,
co jest formg wyraznej preferencji, ktoéra zapewne znalazlaby
wyraz w cenie nieruchomosci) oraz danie gminom okreslonych
uprawniefi  kontrolno-nadzorczych (np. prawo odkupu w
okreslonych sytuacjach). Tymczasem wydaje si¢, ze wlasciwa
droga dla osiagnigcia tych zadan bylaby regulacja prawna
przyznajaca gminom takie uprawnienia bez wzgledu na to, jaki
podmiot (np. spotdzielnia mieszkaniowa) nabedzie nieruchomosé
gminng w przetargu, jesli rzeczone ograniczenia pojawityby si¢ w
warunkach przetargu, lub ewentualnie danie im mozliwosci
ograniczenia podmiotowego w postaci umozliwienia udziatu w
przetargach ~ wylacznie  spotdzielniom  mieszkaniowym.
Tworzenie dla osiggnigcia tego celu nowej instytucji prawnej
wydaje si¢ dziataniem niepragmatycznym.

Po szoste, przeciwko tworzeniu nowej regulacji $wiadczy jej
niszowy charakter. Sami projektodawcy dostrzegajg, ze
poczatkowo moze powstaé jedynie kilkadziesigt kooperatyw w
skali kraju, jednoczacych kilkaset oséb. Tymczasem proponuje
si¢ nowa, daleko idaca z teoretycznego punktu widzenia regulacje
prawnga. Wydaje si¢ to rozwigzaniem nieproporcjonalnym.

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

Projektowana instytucja kooperatywy w zasadzie tym przede
wszystkim ma si¢ r6zni¢ od typowej spotki cywilnej, ze dotyczace
jej przepisy prawne sa duzo bardziej elastyczne. Nawet w tych
nielicznych przypadkach, gdy ustawodawca w odniesieniu do
spotki  cywilnej poshuzyt si¢ przepisami bezwzglgdnie
obowigzujacymi, w przypadku kooperatyw kwestie te
pozostawiono woli umawiajacych si¢ stron. O ile elastyczno$¢ na

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
(w zakresie odpowiedzialnosci solidarne;j
cztonkow kooperatywy)

Intencja projektodawcy, jak shusznie zauwazono
w uwadze, bylo stworzenie regulacji elastycznej,
uwzgledniajacej rozne przypadki wystepujace
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gruncie prawa umow jest zasada, o tyle nalezy pamigtac, ze celem
norm prawnych nie tyle jest danie podmiotom prawa swobody,
ktora najwigksza by miaty w braku jakiejkolwiek regulacji
normatywnej, lecz wytyczenie jej granic dla poszanowania
stusznych interesow innych podmiotéw. Z tej perspektywy
proponowana regulacja prawna budzi powazne watpliwosci.

Po pierwsze, umozliwiajac umowne wylaczenie
odpowiedzialno$ci solidarnej kooperantow istotnie obniza
poziom ochrony ich wierzycieli, ktorzy, dokonujac czynnosci
prawnych z kooperatywa, co do zasady beda ja postrzegali jako
wspolne przedsiewzigcie wszystkich kooperantow.

Po drugie, umozliwia nickorzystne uksztaltowanie relacji
wzajemnych praw i obowigzkow migdzy kooperantami przez
silniejszych z nich, gdzie ,cena" za udzial w ,dobrej"
kooperatywie moze by¢ de facto wyzbycie si¢ jakiegokolwiek
wplywu na prowadzenie przez nig wspoélnych spraw.

Ze wskazanych wzgledow wydaje si¢, ze projektowana regulacja
jest nadmiernie elastyczna. Zbyt duza ufno$¢ projektodawcy
poktadaja we wprowadzeniu formy aktu notarialnego dla umowy
- nie usunie to calkowicie wskazanych (i innych) zagrozen, a
jedynie moze je zminimalizowac.

w praktyce wspoldziatania osob  fizycznych
dazacych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Potrzeba takiej — elastycznej —
regulacji byla réwniez podnoszona przez osoby
zainteresowane dziataniem w formule
kooperatywy, upatrujace w tej formule formy
dzialania otwartej na indywidualne potrzeby
i mozliwo$ci finansowo-organizacyjne przysziych
wiladcicieli zasobu mieszkaniowego — 0s0b
fizycznych  zainteresowanych  prowadzeniem
inwestycji wlasnym sumptem. Ztego wzgledu
w projekcie  zawarto  podstawowe  zasady
wspolpracy pomiedzy cztonkami kooperatywy na
podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej.
Szczegdtowe kwestie pozostawiono woli stron —
beda regulowane w umowie zawieranej pomig¢dzy
kooperantami przy uwzglednieniu specyfiki
danego przypadku. W razie potrzeby zwickszenia
sformalizowania relacji taczacych cztonkow
kooperatywy dopuszczona zostala mozliwo$é
dziatania przez nich na podstawie umowy spotki

cywilnej.

Wyboru rodzaju umowy begdg zatem dokonywaé
przyszli cztonkowie kooperatywy, to oni bedg tez
postanowienia tej umowy dostosowywaé do
swoich indywidualnych potrzeb i mozliwosci
finansowych, organizacyjnych itp. W zwiazku ze
zgloszonymi w toku uzgodnien, konsultacji
i opiniowania  uwagami  dokonano  jednak
modyfikacji projektu ustawy, przyjmujac, ze
zarowno w przypadku umowy kooperatywy jak
iumowy spotki odpowiedzialno$¢ cztonkow
kooperatywy mieszkaniowej bedzie
odpowiedzialno$ciag solidarng.

Nalezy podkresli¢, ze projektowane rozwigzanie
opiera si¢ na wspodlpracy osob fizycznych
zdecydowanych, by  wspélnie  realizowaé
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inwestycje¢ na maksymalnie elastycznych zasadach
opierajacych si¢ w duzym stopniu na woli
cztonkow kooperatywy. Wspotdziatanie w tej
formule ma charakter dobrowolny i shuzy
zaspokajaniu konkretnych potrzeb konkretnych
0s6b. Powinno by¢ zatem maksymalnie otwarte na
indywidualne potrzeby i mozliwosci
wspolpracujacych. Osoba, ktéra nie akceptuje
postanowien umowy, nie zawiera jej.

Jak jednak wskazano w uzasadnieniu, projekt
zawiera W ocenie projektodawcy przepisy
zapewniajagce minimalny, ale niezbgdny zakres
bezpieczenstwa prawnego i ekonomicznego
zarowno czlonkom kooperatywy (m.in. przez
wspomniang odpowiedzialno$¢ solidarna oraz
obowigzek zawarcia w postanowieniach umowy
zasad finansowania i rozliczania inwestycji
mieszkaniowej, w tym w kontekscie dopuszczanej
przez  projektowana  ustawe  mozliwosci
modyfikacji zasady dotyczacej pokrywania
wydatkow  za  posrednictwem  rachunku
powierniczego), jak i podmiotom zewne¢trznym
wchodzagcym w  relacje prawne z osobami
dziatajgcymi w formule kooperatywy. W tym celu
projekt, poza  obowiagzkiem uregulowania
w umowie kooperatywy mieszkaniowej zasad
dotyczacych zaciggania zobowigzan, reprezentacji
itp., wprowadza rowniez np. obowigzek zawarcia
umowy stanowiacej podstawe wspotdziatania
(zar6wno umowy kooperatywy mieszkaniowej jak
iumowy spoOtki cywilnej) w formie aktu
notarialnego. Takie przesadzenie, w ocenie
projektodawcy, zapewni okreSlony poziom
publicznej i fachowej kontroli nad wspomnianym
dokumentem, przyczyniajac si¢ do eliminowania
postanowien niezgodnych z przepisami prawa
i ukierunkowanych na dziatania stwarzajgce
ryzyko naruszenia wynikajacych ze wspodlpracy
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praw niektorych czlonkéw lub oséb trzecich.
Notariusz moze przy tym doradzi¢ przysztym
stronom umowy, czy dobrze zabezpiecza ona ich
stuszne interesy i czy nie przyniesie im ona szkody
lub czy nie pokrzywdzi wierzycieli. Na taka role
notariusza zwracala rdéwniez uwage Rada
Legislacyjna, przedstawiajac opini¢ do jednej
z weze$niejszych wersji projektu.

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

Natomiast za interesujace rozwigzanie nalezy uzna¢ dopuszczenie
dziatania kooperatyw mieszkaniowych w formie spodtek
cywilnych. Po pierwsze, nie prowadzi to do wykreowania nowej
instytucji prawnej.

Po drugie, w odpowiedni sposéb chroni interesy wszystkich
interesariuszy - instytucja spotki cywilnej ma dlugg historie, co
pozwolito na wlasciwe wywazenie ochrony réznych interesow w
tresci dotyczacych jej przepisow.

Po trzecie, pozwala na realizacj¢ réznych celdw przewidzianych
dla kooperatyw, w tym zwlaszcza celow
administracyjnoprawnych.

Spostrzezenia te prowadza do wniosku, ze by¢ moze, chcac

zrealizowa¢ w maksymalnym mozliwym stopniu, ale z
zachowaniem bezpieczenstwa obrotu, oczekiwania
interesariuszy, nalezaloby proponowang regulacj¢ prawng

ograniczy¢ tylko do szczegdlnych przepisow pozwalajacych na
utworzenie kooperatyw mieszkaniowych przez zawarcie umow
spotek cywilnych, a uzyskanie przez spotki cywilne takiego
statusu pozwalaloby im z kolei korzysta¢ z przywilejow
wilasciwych dla kooperatyw i wprowadzonych w drodze nowych
regulacji prawnych, np. co do nabywania nieruchomosci
gminnych.

Komentarz do uwagi:

Status prawny dziatania w formule kooperatywy
mieszkaniowej jest merytorycznym przesadzeniem
projektodawcy, wynikajacym z analizy
alternatywnych ~ mozliwosci  oraz  z analizy
praktycznych przyktadow realizacji inwestycji
mieszkaniowych w tej formule w Polsce (w tym
np. do$wiadczen  projektu = Kooperatywy
Wroctawskie realizowanego na modelowym
osiedlu Nowe Zerniki).

Intencja projektodawcy bylo stworzenie regulacji
elastycznej, uwzgledniajacej roézne przypadki
wystepujace w praktyce wspotdziatania o0sob
fizycznych dazacych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Potrzeba takiej — elastycznej —
regulacji byla réwniez podnoszona przez osoby
zainteresowane dziataniem w formule
kooperatywy, upatrujace w tej formule formy
dziatania otwartej na indywidualne potrzeby
i mozliwos$ci finansowo-organizacyjne przysztych
wiladcicieli zasobu mieszkaniowego - 0s0b
fizycznych  zainteresowanych  prowadzeniem
inwestycji wlasnym sumptem.

Z tego wzgledu w projekcie zawarto podstawowe
zasady  wspOtpracy  pomigdzy  czionkami
kooperatywy na podstawie umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Szczegbdltowe kwestie
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pozostawiono woli stron — begda regulowane
W umowie zawieranej pomigdzy kooperantami
przy uwzglednieniu specyfiki danego przypadku.
w przypadku potrzeby zwigkszenia
sformalizowania relacji taczacych czlonkow
kooperatywy  kooperanci maja  mozliwo$¢
dzialania na podstawie umowy spétki cywilnej.
Wyboru rodzaju umowy beda zatem dokonywaé
przyszli cztonkowie kooperatywy, to oni beda tez
postanowienia tej umowy dostosowywaé do
swoich indywidualnych potrzeb i mozliwosci
finansowych, organizacyjnych itp.

Business Centre

Club

Projekt nie zawiera legalnej definicji  kooperatywy
mieszkaniowej, przez co zdaniem ZP BCC funkcjonowanie
takiego podmiotu w praktyce bedzie utrudnione.

Zgodnie z art. 4 Projektu Czfonkowie kooperatywy mieszkaniowej
wspoldzialajg w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej.
Inwestycja mieszkaniowa jest natomiast w rozumieniu Projektu
(zgodnie z art. 2 ust. 1) [...] realizowane przez czlonkow
kooperatywy — mieszkaniowej — albo  przez  spoldzielnig
mieszkaniowq przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane stuzgce
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cztonkow tej kooperatywy
mieszkaniowej albo cztonkow tej spotdzielni mieszkaniowej, oraz
0s0b z nimi zamieszkujgcych, polegajgce na: 1) nabyciu
nieruchomosci gruntowej i wybudowaniu na niej co najmniej
jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub 2) nabyciu
nieruchomosci gruntowej i wybudowaniu na niej budynkow
mieszkalnych  jednorodzinmych,  jezeli  lgczna  liczba
samodzielnych lokali mieszkalnych [ ...] zwanych dalej ,, lokalami
mieszkalnymi”, lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w
ktorych nie wyodrebniono lokalu, jest wigksza niz dwa, lub 3)
nabyciu nieruchomosci gruntowej zabudowanej co najmniej
jednym budynkiem oraz przeprowadzeniu robét budowlanych, po
zakonczeniu ktorych czesciami sktadowymi nabytego gruntu bedg
budynek lub budynki obejmujgce: a) lokale mieszkalne lub b)

Komentarz do uwagi:

Projektowana ustawa nie tworzy nowego bytu
prawnego, ale definiuje nowg formutg dziatania —
wspoldziatanie  w  formule  kooperatywy
mieszkaniowej.
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budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono
lokalu — w #gcznej liczbie wigkszej niz dwa.
Kooperatywa mieszkaniowa jest zatem opisywana od strony
przedmiotowej — tj. dziatalnoéci w ramach przedsigwzigcia.
9. Komentarz do uwagi:

Business Centre

Club

Odnoszac si¢ w dalszym ciggu do samej istoty zaproponowane;j
konstrukcji prawnej kooperatywy mieszkaniowej nalezy
wskazaé, ze w opinii ZP BCC, interes gospodarczy deklarowany
w Uzasadnieniu w tworzeniu kooperatywy wydaje si¢ watpliwy.
Po pierwsze kooperatywa mieszkaniowa miataby ograniczac
koszty realizacji inwestycji przy czym, jak wskazano w
Uzasadnieniu, wylacznie przy zalozeniu, ze inwestycja
przebiegnie zgodnie z planem. Majac na uwadze, ze kooperatywy
mieszkaniowe miatyby by¢ tworzone ze swojej istoty przez
nieprofesjonalistow, ktoérzy nie zajmuja si¢ na co dzien
budownictwem, lecz przez osoby fizyczne planujace zaspokoi¢
wiasne potrzeby mieszkaniowe, zalozenie takie wydaje si¢ daleko
posuni¢te. Nadto w Uzasadnieniu pomini¢to okolicznosé, ze w
przypadku duzych podmiotéow (na przyklad deweloperow)
oszczednosci wynikaja whasnie ze skali inwestycji i silnej pozycji
rynkowej. Inwestycje realizowane w niewielkich rozmiarach i
przez mate grupy prawdopodobnie beda zatem efektywnie
drozsze w realizacji (chociaz — by¢ moze — tansze niz inwestycje
komercyjne oferowane na rynku z uwzglednieniem marz). Takie
zatozenie mogloby by¢ uzasadnione, gdyby zgodzi¢ si¢ z
zawartym w Uzasadnieniu zatozeniem, ze cz¢$¢ prac cztonkowie
kooperatyw wykonuja we wlasnym zakresie i nie ptaca marzy
zysku podwykonawcom i deweloperom. Wymdg ani nawet
postulat taki nie znajduja jednak odzwierciedlenia w Projekcie
(na przyktad w postaci wymogu udziatu w kooperatywie 0sob z
uprawnieniami budowlanymi, co samo w sobie byloby rowniez
nieuzasadnione i przekreslaloby sens instytucji). Wydaje sie
zatem, ze jest to kolejne daleko idace zalozenie Projektu, ktore
moze nie znajdowa¢ odzwierciedlenia w rzeczywistosci, a w
konsekwencji Projekt moze nie odpowiada¢ na rzeczywiste
potrzeby rynku i obrotu.

Zakup mieszkania od dewelopera to obecnie
dominujacy model transakcji dokonywanych na
rynku pierwotnym. W zasadzie jedynag alternatywa
jest samodzielne prowadzenie budowy domu
jednorodzinnego. Wskazane sposoby zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych niewatpliwie pozostaja
dominujacymi. W niektorych przypadkach
formuta kooperatywy mieszkaniowej moze byc¢
jednak atrakcyjng alternatywa. Zalety tej koncepcji
zostaly przedstawione m.in. w OSR do projektu
ustawy. Nalezy podkresli¢, ze poza kwestiami
ekonomicznymi (potencjalnie nizsze koszty
zuwagi na brak marzy deweloperskiej)
0 atrakcyjnosci formuty kooperatywy decyduja
takie pozytywne aspekty jak mozliwos¢ doboru
sasiadow oraz wplyw na projekt budynku i jego
otoczenia. Ostatecznie o wyborze formuty
pozyskania mieszkania/domu zadecyduja osoby
fizyczne, biorac pod uwage zalety i wady réoznych
modeli.

Odnoszac si¢ do kwestii wykorzystania gruntu pod
zabudowe, nalezy podkreslié, ze projektowana
ustawa wprowadza w tym zakresie ograniczenia
jedynie w przypadku nabycia nieruchomos$ci na
preferencyjnych zasadach (przetarg ograniczony,
mozliwos$¢ rozlozenia ceny na raty i uzyskania
bonifikaty) od gminy. Dla zabezpieczenia
wykorzystania nieruchomosci zgodnie z celem
wprowadzono takie instrumenty jak np. prawo
pierwokupu oraz prawo odkupu. Warto podkresli¢
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Nadto, odnoszac si¢ do samego celu kooperatywy mieszkaniowe;j,
deklarowanego w Uzasadnieniu jaki nickomercyjny i zmierzajacy
do zaspokajania wylacznie wlasnych potrzeb mieszkaniowych,
zdaniem ZP BCC Projekt nie przewiduje regulacji skutecznie
zapobiegajacych wykorzystaniu nieruchomosci nabytej w ramach
kooperatywy w celach komercyjnych. Faktycznie jedynym
istotnym ograniczeniem mialoby by¢ zastrzezone w art. 24
Projektu prawo pierwokupu gminy na okres 20 lat, przy czym w
razie zbycia nieruchomo$ci— cytujac za uzasadnieniem - o
ograniczonej powierzchni, nieatrakcyjnym dla podmiotéw
prowadzacych dziatalno$é¢ deweloperska potozeniu, utrudniajacej
wykorzystanie przez gming do realizacji innych zadan wtasnych,
skorzystanie z pierwokupu przez gming wydaje si¢ by¢é mato
prawdopodobne. W istocie zatem, istnieje w opinii ZP BCC
ryzyko, ze konstrukcja kooperatywy mieszkaniowej zostanie
wykorzystana w celach przeciwnych deklarowanym w
Uzasadnieniu, w szczegdlnosci do komercjalizacji nieruchomosci
znajdujacych si¢ obecnie we wladztwie gmin.

dominujaca rolg gminy, ktora ostatecznie
decyduje, czy podja¢ inicjatywg wsparcia
oddolnego budownictwa i jakie dziatki oraz na
jakich warunkach przeznaczy¢ do przetargu.

Ponadto warto zauwazy¢, ze wiele podmiotow
uczestniczacych w procesie konsultacyjnym
wskazywalo na konieczno$¢ uwzglednienia
w procesach inwestycyjnych prowadzonych przez
kooperatywy powierzchni niemieszkaniowych,
zarbwno niekomercyjnych (np. powierzchnie
wspoélne do uzytku wszystkich mieszkancow) jak
i komercyjnych. Z wydzieleniem dodatkowych
lokali w budynku wigze si¢ jednak utrata prawa do
bonifikaty.

W opinii projektodawcy ryzyko wykorzystania
przepisbw  projektowanej ustawy przez
deweloperow jest minimalne i doswiadczenia
z funkcjonowaniem tego typu modelu
inwestycyjnego w Polsce i w Europie tego ryzyka
nie potwierdzaja. Majac jednak na wzgledzie
powazny dla obrotu rynkowego charakter ryzyk
wskazywanych w tym zakresie w uwagach,
zglaszanych zaréwno przez stron¢ rzadowa, jak
i przez strone spoleczng (w tym BCC),
uzupetniono projekt o dodatkowe rozwigzania
zabezpieczajace  bezposrednio  projektowang
formule przed angazowaniem si¢ w dziatania
cztonkoéw kooperatyw mieszkaniowych
podmiotow profesjonalnych w celu obchodzenia
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
przepiséw tzw. ustawy deweloperskiej. Obejmuja
one  wzmocnienie  powigzania  inwestycji
mieszkaniowej z celem wspotdziatania na rzecz
zaspokojenia szeroko rozumianych wlasnych
potrzeb mieszkaniowych oraz objete sankcjami
karnymi  ograniczenia  w zakresie  Iaczenia
dzialalno$ci deweloperskiej z realizacjg inwestycji
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mieszkaniowe] przez czlonkéw kooperatywy
mieszkaniowej.
10. Komentarz do uwagi:

Business Centre

Club

Zaproponowana konstrukcja prawna kooperatywy mieszkaniowej
moze wreszcie zosta¢ uznana, zdaniem ZP BCC, za wadliwa z
tego wzgledu, ze w istocie moze ona stanowi¢ sposdb na obejscie
chociazby przepisow tzw. ustawy deweloperskiej (Ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 1805 z poézn. zm.), zapewniajacej liczne mechanizmy
ochronne dla nabywcéw lokali. Stosunkowo tatwa do
wyobrazenia jest sytuacja, w ktorej deweloper zajmujacy si¢
profesjonalnie realizacja kameralnych inwestycji, oferowac
bedzie produkt inwestycyjny w postaci pakietu: udzialu w
umowie kooperatywy mieszkaniowej i jednocze$nie zawieranej
umowy generalnego wykonawstwa przez dewelopera (wszak
Projekt nie stoi na przeszkodzie takim konstrukcjom). W ten
sposob z dewelopera zdjeta zostalaby odpowiedzialnos$é (w tym
ekonomiczna i prawna) jako inwestora (bowiem te role przejeliby
finalni nabywcy) a deweloper i tak mogtby osiagnac zatozone cele
finansowe minimalizujac wlasne ryzyka zwigzane z procesem
budowlanym. Majac na uwadze obecng sytuacje na rynku
nieruchomos$ci (zwlaszcza nieruchomo$ci mieszkalnych) i
swoista ,,chtonno$¢” rynku na wszelkie nowe inwestycje, nawet
obnizonej jakosci, taka konstrukcja zdaniem ZP BCC wydaje si¢
prawdopodobna do wystapienia — a jednoczesnie calkowicie
wypaczalaby zawarty w Uzasadnieniu cel regulacji.

Dziatalnos¢ kooperatyw mieszkaniowych
w istocie bardziej przypomina indywidualne
prowadzenie inwestycji (popularne w segmencie
domow  jednorodzinnych) niz  dzialalno$é¢
deweloperska. Przede wszystkim kooperatywy
zrzeszaja osoby fizyczne, za§ po zakonczeniu
inwestycji nastepuje wyodr¢bnienie
wybudowanych mieszkan/doméw na rzecz tych
0sob. Nie zachodzi tu transakcja kupna-sprzedazy
jak w obrocie deweloperskim.

W opinii projektodawcy ryzyko wykorzystania
przepisbw  projektowanej ustawy  przez
deweloperéw jest zatem minimalne
i doswiadczenia z funkcjonowaniem tego typu
modelu inwestycyjnego w Polsce i w Europie tego
ryzyka nie potwierdzaja. Majac jednak na
wzgledzie powazny dla obrotu rynkowego
charakter ryzyk wskazywanych w tym zakresie
W uwagach, zglaszanych zaréwno przez strone
rzagdows, jak i przez stron¢ spoteczng (w tym

BCC), wuzupeliono projekt o dodatkowe
rozwigzania zabezpieczajace bezposrednio
projektowang formule przed angazowaniem si¢
W dziatania cztonkow kooperatyw

mieszkaniowych  podmiotéw profesjonalnych
w celu obchodzenia w ramach prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej przepisow tzw. ustawy
deweloperskiej. Obejmuja one wzmocnienie
powigzania inwestycji mieszkaniowej z celem
wspoéldziatania na rzecz zaspokojenia szeroko
rozumianych wlasnych potrzeb mieszkaniowych
oraz objete sankcjami karnymi ograniczenia
W zakresie tgczenia dziatalnosci deweloperskiej
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zrealizacjg inwestycji mieszkaniowej przez
cztonkow kooperatywy mieszkaniowej.
11. Niezrozumiatym w opinii ZP BCC jest proponowane w Projekcie | Komentarz do uwagi:
uznanie dziatalno$ci w ramach kooperatywy za dziatalno$¢ nie Wspoldziatanic  w  formule  kooperatywy

Business Centre

Club

bedaca dziatalnoscia gospodarcza nie tylko moze budzié istotne
watpliwosci na gruncie przepisow podatkowych (chociazby w
$wietle definicji dziatalnos$ci gospodarczej zawartej w ustawie z
dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b fizycznych
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 z p6zn. zm.)) ale rowniez moze
faktycznie uniemozliwi¢ cztonkom kooperatywy mieszkaniowej
odliczenia od podatku poniesionych kosztow realizacji wspdélnej
inwestycji, a nadto moze skutkowac zbednym ich obcigzeniem
podatkiem od towarow i ustug bez mozliwosci jego odliczenia. W
zamian za to czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej mieliby
korzysta¢ z ochrony przystugujacej konsumentom, co wobec
specyfiki rynku budowlanego towarow i ustug, wydaje si¢
profitem stosunkowo iluzorycznym. W powyzszym konteks$cie
znamiennym — i zdaniem ZP BCC tym bardziej niezrozumiatym
jest — ze w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych Projekt
akceptuje wykonywanie przez takie spoldzielnie dziatalnos$ci
gospodarczej, podczas gdy kooperatywa mieszkaniowa
podejmujaca doktadnie takie same czynno$ci miataby juz nie by¢
uznawana za przedsigbiorce. W samym Uzasadnieniu wskazano
bowiem, co logicznie miatoby rowniez zastosowanie do
kooperatyw mieszkaniowych, ze [...] ze spelienia warunku
dotyczacego niewykorzystywania nieruchomosci gruntowej do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zwolniono spétdzielnie
mieszkaniowe, ktore, jak wynika z orzecznictwa sadowego
dotyczacego charakteru dziatalno$ci prowadzonej przez te
spotdzielnie, w tym orzeczen Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca
2004 r. (sygn. akt 1l CK 53/03) oraz z dnia 9 marca 2017 r. (sygn.
akt III CZP 69/16) sa przedsigbiorca, ktory zgodnie z art. 1 § 1
u.p.s. prowadzi wspolng dziatalno$§¢ gospodarcza w interesie
swoich cztonkéw. Kooperatywa mieszkaniowa roéwniez miataby
ze swej istoty polega¢ na prowadzeniu przez jej cztonkow
dziatalnos$ci gospodarczej w interesie wlasnym cztonkow tej
kooperatywy. Majac na uwadze powyzsze, w opinii ZP BCC,

mieszkaniowej jest podejmowane w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb
fizycznych (kooperatywy nie maja osobowosci
prawnej, nie prowadza dzialalno$ci zarobkowej,
nie funkcjonuja w celu osiagniecia zysku) i grupa
,fozwigzuje si¢” po zakonczeniu inwestycji.
W zwiazku z tym trudno uznac taka dziatalnos¢ za
dziatalnos¢ gospodarcza. Wskazujg na to rowniez
konsekwentne opinie UOKIiK przedstawiane na
réznych etapach prac nad projektem, zgodnie
zktorymi w przypadku dziatania kooperatyw
mieszkaniowych w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych nie mozna méwi¢ o pomocy
publicznej.

W zwigzku z tym uzywane w treSci uwagi
sformulowania typu ,,inwestorzy”, ,atrakcyjnosc
inwestycyjna” nie sg zrozumiatle w kontek$cie
proponowanych zasad funkcjonowania
kooperatyw.

Sytuacja zmienia si¢ w przypadku, gdy z udziatem
nieruchomos$ci nabytej od gminy prowadzona
bytaby dziatalno$¢ gospodarcza. Z tego wzgledu,
po pierwsze, wylaczono w kontekscie bonifikaty
mozliwos¢  wykorzystywania ~ gruntu  pod
dziatalno$¢ gospodarcza. W nowej wersji projektu
wskazano ponadto, ze jezeli w lokalu mieszkalnym
albo budynku mieszkalnym jednorodzinnym,
wktorym nie  wyodregbniono lokalu, jest
prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza, bonifikata
jest udzielana jako pomoc de minimis na zasadach
okreslonych w przepisach Unii Europejskiej.
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kooperatywa mieszkaniowa w zaproponowanym ksztalcie
rowniez z powyzszych wzgledow moze nie stanowic
atrakcyjnego wyboru dla potencjalnych inwestoréw.

W kontekscie spotdzielni mieszkaniowych nalezy
zauwazy¢, ze cena nieruchomos$ci nabytej przez
taka spoldzielni¢ od gminy moze by¢ roztozona na
raty (a tym samym, w przypadkach wskazanych
przez gming, obj¢ta mozliwoscia udzielenia
bonifikaty) tylko wowczas, gdy spotdzielnia
realizuje inwestycje mieszkaniowa w celu
ustanowienia na rzecz swoich czlonkow
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali
mieszkalnych objetych tg inwestycja (ponadto po
udzieleniu bonifikaty koszty budowy ulegaja
ponownemu rozliczeniu). W ocenie projektodawcy
bonifikata w tym przypadku nie bedzie zatem
stanowita pomocy publicznej (potwierdza to
stanowisko Komisji Europejskiej, ktora
worzeczeniu z 7 kwietnia 2011 r., COMP.
F3/AW-MS/jb*2011/035977, wskazata
w kontekscie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego, ze (1) przepisy o pomocy publicznej
nie majg zastosowania w stosunku do spotdzielni
mieszkaniowej, jezeli bonifikata jest jej udzielona
w zwigzku z lokalami wykorzystywanymi na cele
mieszkaniowe, a przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosSci
nieruchomos$ci  bedzie dotyczyto  wylacznie
cztonkow spotdzielni/aktualnych najemcow lokali
mieszkalnych, (2) powyzsza interpretacje mozna
rowniez zastosowaé do [...] innych form pomocy
przewidzianych w Ustawie [...], jezeli korzysc¢ [...]
zostanie docelowo przetransferowana przez
spotdzielni¢ na jej cztonkéw, zajmujacych lokale
na cele mieszkaniowe).

12.

Business Centre

Club

Zdaniem ZP BCC zdecydowanie negatywnie nalezy oceni¢
zaproponowang regulacj¢ dotyczacag mozliwosci ograniczenia
przez gming zbycia nieruchomosci do  kooperatyw
mieszkaniowych oraz spoldzielni mieszkaniowych. Taka
regulacja w pierwszej kolejnosci, w opinii ZP BCC, winna

Uwaga nieuwzgledniona

Projektowany w przepisach ustawy system
przetargdbw ograniczonych skierowanych do
podmiotow dziatajacych na zasadzie
samozaspokajania  potrzeb  mieszkaniowych
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znalez¢ si¢ w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami, | stanowi wyjatek  od ogbélnych  regut
wzglednie w przepisach ustrojowych o samorzadzie gminnym, a | gospodarowania nieruchomos$ciami samorzadu
nie w de facto ustawie szczeg6lnej. Ponadto jednak, taka regulacja | terytorialnego. Nie oznacza to, ze samorzady nie
stanowi w opinii ZP BCC istotne naruszenie zasad konkurencji i | beda moglty oferowaé inwestorom (w tym
dostepu do rynku. W sposob catkowicie arbitralny i dowolny | deweloperom) innych nieruchomosci,
gminy moglyby bowiem pomija¢ w przetargach na sprzedaz | uwzgledniajagcych  wigkszag  skale  budowy.
nieruchomoéci  inne  podmioty prowadzace dziatalno$¢ | W przypadku wspierania oddolnego budownictwa
komercyjna. beda to prawdopodobnie do§¢ specyficzne
nieruchomosci, dostosowane do niewielkiej skali
potencjalnej  inwestycji  (najczes$ciej  kilka
mieszkan/domow).
Warto wspomnie¢, ze w ramach programu Lokal
za Grunt wprowadzono rozwigzania, ktére maja
dodatkowo zacheci¢ samorzady gminne do
oferowania gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe
niezaleznie od rodzaju inwestora.
13. Zdaniem ZP BCC sama koncepcja wprowadzenia ulatwieh w | Komentarz do uwagi:

Business Centre

Club

realizacji prywatnych inwestycji mieszkaniowych na wtasne
potrzeby oraz popieranie spoétdzielczych form budownictwa
zashuguje na aprobatg. Niemniej jednak zaproponowane regulacje
Projektu w opinii ZP BCC nie stanowig adekwatnej odpowiedzi
na prawidlowo zdiagnozowane problemy rynku (brak mieszkan
oraz doméw mieszkalnych w przystepnych cenach). Nadto same
poszczegolne regulacje zdaniem ZP BCC zawieraja szereg
nie$cistosci i usterek sygnalizowanych powyzej. W konsekwencji
powyzszego zdaniem ZP BCC Projekt wymaga jeszcze dalszych
istotnych prac, w szczegodlnosci gruntownego i ponownego
przeanalizowania jego zalozen. Zdaniem ZP BCC instytucja
kooperatywy mieszkaniowej miataby sens i mogtaby mie¢ istotne
znaczenie gdyby zostata znaczaco zliberalizowana w stosunku do
ksztattu zaproponowanego w Projekcie — chociazby poprzez
umozliwienie realizacji inwestycji w formie kooperatywy nie
tylko dla minimum 3 o0so6b fizycznych, ale tez dla innych

podmiotbw — na przyklad na zasadach podobnych do
funkcjonujacych ~ wczesniej  Towarzystw  Budownictwa
Spotecznego.

Jak wspomniano w stanowisku do poprzednich
uwag, model kooperatyw mieszkaniowych ma by¢
dopelieniem innych modeli zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych,  zar6wno  jezeli  chodzi
0 budownictwo wilasnosciowe, jak i na wynajem.
Model ten z zalozenia bedzie miat charakter
niszowy, adresowany do waskiej grupy osob, dla
ktorych przy rozwazaniu decyzji o sposobie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wazne sa
takie czynniki jak np. projekt budynku i jego
otoczenie oraz mozliwos¢ doboru sgsiadow.

Warto przy tym podkresli¢, ze do podmiotow
budujacych mieszkania na wynajem, w tym
zwlaszcza towarzystw budownictwa
spotecznego/spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych adresowane sg inne instrumenty
wsparcia publicznego, w tym granty oraz
preferencyjne kredyty.
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Uwagi do projektu ustawy
1. W art. 2. ust. 1 projektu zdefiniowano pojecie inwestycji | Komentarz do uwagi:
proj poj Y€
mieszkaniowej wskazujac, ze jest nig realizowane przez czlonkow W przvwolanvm przepisie nie worowadza si
kooperatywy mieszkaniowej albo przez sp6idzielni¢ mieszkaniowa o pe 'Z}ll<vgns N }I<c"p iap nle' o dnovggie V:;o i Slg
przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane sluzace zaspokojeniu skl‘g dﬂ) o um ri;up \I)Iltejn i roiekto dzgc
potrzeb mieszkaniowych cztonkow tej kooperatywy mieszkaniowej stoiac W ia & o 01'10 an quber;n ig:niem V'Ves};
albo czlonkow tej spotdzielni mieszkaniowej, oraz osob z nimi W JlZcZnie to pb ppo d:;vbni};, jak w przypa dkqukt
zamieszkujacych, polegajace migdzy innymi na nabyciu ) y tego p’rzgp’)isu lacona  liczba  lokali
nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej co najmniej jednym mieszkalnveh o’raz budvnkow bez
budynkiem oraz przeprowadzeniu robot budowlanych, po dr bn?ln h lokali byt yi K iz 2
zakonczeniu kt(')rych. cze;s'.ciarpi sktadowymi nabytego gruntu beda Kizgalgznieo o}:f tegg aczy zvsazyzkeiesiz rojzajé
Krajowa Rada Art. 2 ust. 1 budynek lub budynki obejmujace: zasobu byly objete robotami budowlanymi czy
Notarialna ' ' a) lokale mieszkalne lub nie. Mozliwy jest zatem przypadek, w ktérym np.
Y] przyp ymnp
b) budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono po .(zlakoriczemu . lnweS];yfijl nl? gruncie kb?dq
lokalu znajdowaty si¢ udynel mieszkalny
jednorodzinny bez wyodrebnionego lokalu i
— w lacznej liczbie wigkszej niz dwa (art. 2 ust. 2 pkt 3 projektu). | budynek mieszkalny wielorodzinny z 6 lokalami
L L . mieszkalnymi, jak inp. przypadek, gdy na
Proponowana definicja nie jest spdjna logicznie i systemowo. aruncie bedzie sie znajdowat wylacznie budynek
Postuzono si¢ w niej nieznang prawu rzeczowemu konstrukcja mieszkalny  wielorodzinny z 7 lokalami
cze$ci sktadowej gruntu w postaci budynku (budynkow) mieszkalnymi
obejmujacego budynek mieszkalny jednorodzinny. Ze wzgledu na '
definicyjny charakter regulacji musi odznaczaé si¢ ona szczeg6lng
precyzja i zgodnoscia z konstrukcjami prawnorzeczowymi.
2. Jak wskazywano w uwagach og6lnych, nie jest zasadne Komentarz do uwagi:
wprowadzanie dwdch postaci kooperatyw mieszkaniowych, a w | Status prawny dzialania w formule kooperatywy
Pierwszy Prezes szczegolnosci nowej formy umowy kooperatywy mieszkaniowej. | mieszkaniowej jest merytorycznym
Art. 5 Dla realizacji celow, jakim ma shuzy¢ kooperatywa, w zakresie | przesadzeniem projektodawcy, wynikajacym

Sadu Najwyzszego

korzystnego ekonomicznie nabywania gruntdbw gminnych,
wystarczajace  byloby  uznanie istnienia kooperatyw
mieszkaniowych jako szczegdlnej postaci spotki cywilne;.

z analizy alternatywnych mozliwos$ci oraz
z analizy praktycznych przykltadow realizacji
inwestycji mieszkaniowych w tej formule
W Polsce (w tym np. doswiadczen projektu
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Kooperatywy Wroctawskie realizowanego na
modelowym osiedlu Nowe Zerniki).

Intencja projektodawcy bylo stworzenie regulacji
elastycznej, uwzgledniajacej rézne przypadki
wystepujace w praktyce wspotdziatania osob
fizycznych dazacych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Potrzeba takiej — elastycznej —
regulacji byta réwniez podnoszona przez osoby
zainteresowane  dzialaniem w  formule
kooperatywy, upatrujace w tej formule formy
dziatania otwartej na indywidualne potrzeby
i mozliwosci finansowo-organizacyjne
przysztych wilascicieli zasobu mieszkaniowego —
0s6b fizycznych zainteresowanych
prowadzeniem inwestycji wlasnym sumptem.

Z tego wzgledu w projekcie zawarto podstawowe
zasady  wspolpracy pomiedzy  cztonkami
kooperatywy na podstawie umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Szczegdtowe kwestie
pozostawiono woli stron — beda regulowane
W umowie zawieranej pomigdzy kooperantami
przy uwzglednieniu specyfiki danego przypadku.
W przypadku potrzeby zwigkszenia
sformalizowania relacji 1aczacych czltonkow
kooperatywy kooperanci majg mozliwo$¢
dziatania na podstawie umowy spotki cywilne;.
Wyboru rodzaju umowy beda zatem dokonywac
przyszli cztonkowie kooperatywy, to oni beda tez
postanowienia tej umowy dostosowywaé do
swoich indywidualnych potrzeb 1 mozliwosci
finansowych, organizacyjnych itp.

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

Art. 5 ust. 2

Nie przekonuje wymaganie, aby byly potrzebne co najmniej 3
osoby dla stworzenia kooperatywy mieszkaniowej - w typowym
przypadku spotke moga zalozy¢ 2 osoby (wyjatkiem sa spotki
jednoosobowe), wigc mozna realizowaé cele bardzo malej
kooperatywy przez 2 osoby. Liczba 3 cztonkow jawi sie jako

Komentarz do uwagi:

Przesadzenie dotyczace minimalnej liczby osob
w kooperatywie mieszkaniowej jest oczywiscie
arbitralne, jednak odnosi si¢ do sytuacji, kiedy
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uznaniowa. Co wigcej, jest to rozwigzanie niespdjne z, trafnie, | wydaje si¢, ze wspolne prowadzenie inwestycji
przyjetym w art. 8 ust. 2 projektu, zgodnie z ktorym w okreslonych | mieszkaniowej powinno by¢ w jaki§ sposob
tam przypadkach mogg istnie¢ dwuosobowe kooperatywy. sformalizowane. W przypadku dwoch os6b
mamy do czynienia z popularna juz obecnie
W Polsce formg budowania tzw. blizniakow
(budynkow dwumieszkaniowych) i wydaje sig,
ze nie wymaga to dalszych regulacji.
Przywolana regulacja jest wyjatkiem od reguly.
Celem tego przepisu jest, by dziatania w formule
kooperatywy mogly by¢ kontynuowane nawet
w przypadku niezaleznego od stron (tj. w wyniku
$mierci strony) zmniejszenia liczby o0sob
wspotdziatajacych ponizej liczby wymaganej do
dziatania w formule kooperatywy.
4, Zdaniem ZP BCC chybionym jest wymog konstrukcyjny | Komentarz do uwagi:
kooperatywy mieszkaniowej w postaci ograniczenia mozliwosci jej 1 .
zawigzania do co najmniej trzech 0séb fizycznych. O ile inwestycje ?iNa}rt(.) 4 P qdkrefs lic, i kZ N dOtyChCZ;S(l)We
mieszkaniowe nie bylyby realizowane przez dewelopera w postaci oswilacezellia z rormuva ooperatywy w Polsce
fikcyjnej kooperatywy mieszkaniowej, z obejsciem przepisow wskazuja, 7e Je,St to. forml.lla. wy.korzystyrwang
prawa (o czym dalej), zebranie i organizacja co najmniej trzech przez osoby, kt.ore S1¢ zhaja 1 migdzy ktor,yml
0sOb, nieprowadzacych dziatalno$ci gospodarczych (wszak w panuje zgufaple poz.yvala]qce na Wspolrne
Uzasadnieniu wprost mowa, iz nie majg by¢ to przedsigbiorstwa, a P r'ovaadz'eme klrnY‘ieStyCJ ! bidowg ntej, h z ktérg
zewnetrznie wystepowac majg — stosownie do Uzasadnienia - [...] I(quzq S1¢ OKres Ol;e ryzyKa. ohyc (f ;asowE
de facto cztonkowie kooperatywy (osoby fizyczne bedace stronami ooperatywy opieraly sig na wigzach rodznnyc
Business Centre Art. 5 umowy kooperatywy mieszkaniowej albo stronami umowy spotki lub towarzysklch. P'ox')vc.)dzemem me s:1eszy'1y S1¢
o7 , . . . . | natomiast oddolne inicjatywy opierajace si¢ np.
Club Art. 8 cywilnej)), ktore miatyby zawrze¢ skomplikowang umowe i

ponies¢ znaczne koszty na ryzykowng inwestycje (z — jak sie¢
wydaje — obcymi osobami, 0 nieznanym stanie majatkowym), w
formule na przyktad spotki cywilnej lub do niej zblizonej (4. z
nieograniczona odpowiedzialno$cia za zaciagnigte zobowigzania)
wydaje si¢ wysoce nieprawdopodobne. Przy takiej konstrukcji
kooperatywy mieszkaniowej zdaniem ZP BCC pozostanie ona
faktycznie niewykorzystana w obrocie rynkowym, w szczegdlnosci
jako wysoce ryzykowny wehikul inwestycyjny.

Nadto, zdaniem ZP BCC, calkowicie nieuzasadnione i niepoparte
zadng  przekonujaca argumentacja w  Uzasadnieniu jest

na naborze zainteresowanych przez portale
spotecznos$ciowe. Wydaje si¢, ze nadal nie bedzie
to formuta wybierana przez osoby, ktore s3 sobie
obce.

Przesadzenie dotyczace minimalnej liczby osob
w kooperatywie mieszkaniowej jest oczywiscie
arbitralne, jednak odnosi si¢ do sytuacji, kiedy
wydaje si¢, ze wspdlne prowadzenie inwestycji
mieszkaniowej powinno by¢ w jaki§ sposob
sformalizowane. W przypadku dwoch o0s6b
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przewidzenie samego wymogu udzialu co najmniej trzech oséb | mamy do czynienia z popularna juz obecnie
fizycznych w kooperatywie. Wymog taki jest zdaniem ZP BCC | w Polsce forma budowania tzw. blizniakéw
arbitralny 1 nieuzasadniony. W szczegdlnosci zdecydowanie | (budynkéw dwumieszkaniowych) i wydaje sie,
nieproporcjonalnym w opinii ZP BCC jest zaproponowany przepis | ze nie wymaga to dalszych regulacji.
art. 8 ust. 1 Projektu przewidujac asnigcie umowy w razie L. .
zmniejszenia stajnu oslgbowegoJ kg]op‘)?;stywy. Niejasneyw takim W przypadku np. wystapicnia JédﬂEj OSOb.Y
wypadku bytyby w szczegdlnosci losy samej inwestycji — bedacej Z umowy P ozostale -osoby mogg Ja zas,tqplc,:
w toku — oraz odpowiedzialno$ci za dotychczasowe zobowigzania .(uzupelmic Umowe o nowa OS.ObQ) i dokonczy¢
zaciggnigte w ramach kooperatywy. W opinii ZP BCC Inwestycje. Kwestia Od.s tqplrema Od, umowy oraz
niezrozumiate jest tez rozrdéznienie przypadkdw zmniejszenia zwu;'zanych’z t}{m rozliczef k.OSZtOW 1nwe§tyc11
liczby czlonkéw kooperatywy wskutek $mierci czlonka powinna pyc opisana w umowie, p odobnie jak to
kooperatywy oraz wskutek jakichkolwiek innych okolicznosci. si¢_dzieje w innych tego typq umowach

(zwlaszcza w przypadku spotek cywilnych).

5. Z zastrzezeniem uwag zgloszonych powyzej, zdaniem ZP BCC na | Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
krytyczng ocen¢ zastuguja przepisy Projektu dotyczace wymogdw | (W zakresie odpowiedzialnoéci solidarnej)
umowy kooperatywy mieszkaniowej. W pierwszej kolejnosci . .
zdanie}r,n ZPpBCé r}lliepotrzebnym jg:st w Eg(’)le wjyr(')Znig:nie i Na pocza}tkO\.vam ctapie prac I.lad prOJlelfteI.n
odrebna od dotychczasowego dorobku prawa cywilnego regulacja ustawy Fozwazano m.in. propozycjg uzupeinieiia
umowy kooperatywy mieszkaniowej. W ksztalcie Kodeksu cywll(lnego 0 Nowg umowe nizw_anq h
zaproponowanym w Projekcie zdaniem ZP BCC, o ile sama ;I:O::anie dzop:gtyv?(/) oz C.T'e(fén?:;f W:ij'
instytucja kooperatywy nie zostalaby zmieniona, catkowicie M'g' Z S ) dl'J prop ky J1-oc o dn'g
wystarczajacym  byloby uzupelnienie przepisow  kodeksu [NISIET SPrawlediiwoscl, wskazujac, ze zgoant
cywilnego o spotce cywilnej o regulacje szczegdlng w postaci Z prayjeta p rak_tykq Wp rowadzame_l regmow?me
spotki cywilnej — kooperatywy mieszkaniowej. powegs) rodzaju umowy nazwanej uzasadnlon.e

Business Centre At 6 jest wowczas, gdy w praka.ce obrotu nastepuje

Club

Zdaniem ZP BCC wadliwie sformutowane zostaly przepisy
Projektu dotyczace wymogéw formalnych i skutkow umowy
kooperatywy mieszkaniowej. Brakuje chociazby przepiséw o
skuteczno$ci (lub braku tejze) wobec osob trzecich. Literalnie
stosujac art. 6 ust. 1 Projektu mozna by doj$¢ do absurdalnego i
nieakceptowanego wniosku, ze mozliwym i skutecznym byloby
zawarcie umowy kooperatywy mieszkaniowej na mocy ktorej
(stosownie do pkt 6) tylko jeden z czlonkéw kooperatywy
ponositby  odpowiedzialnos¢  za  wspodlnie  zaciagnicte
zobowigzania. Taka regulacja w sposob oczywisty skutkowataby
pokrzywdzeniem wierzycieli cztonkéw kooperatywy i bytaby nie
do zaakceptowania z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu.

upowszechnienie sig stosunku
0 charakterystycznych, odrozniajgcych go od
innych stosunkéow zobowigzaniowych, cechach
(typowy charakter stosunku prawnego danego
rodzaju) oraz gdy powstaje wynikajgca z niego

potrzeba zabezpieczenia intereséw  stron
i ksztattowania  pozgdanego  modelu  tego
stosunku (@ w szczegolnosci zapobiezenie

sprzecznych z prawem zachowaniom
wynikajgcych z nierownowagi stron).

W odniesieniu do uwag, zgtoszonych m.in. przez
BCC, dotyczacych odpowiedzialno$ci cztonkoéw
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kooperatywy za zobowigzania, postanowiono
wprowadzié zasade odpowiedzialno$ci
solidarnej, co eliminuje glowne ryzyka
podniesione w uwadze.

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

Art. 6

Zakres projektowanej swobody uméw co do tresci umowy
kooperatywy mieszkaniowej jest za szeroki, co grozi istnieniem w
praktyce takich umow, ktore beda szczegdlnie niebezpieczne dla
niektorych (stabszych ekonomicznie) kooperantow lub wierzycieli.
W szczegdlnosci budzi watpliwosci pozostawienie w umowie
swobody co do ustalenia zasad odpowiedzialnosci za zobowigzania
(co najwyzej mozna by w gestii kooperantow pozostawi¢ ustalenie
zasad partycypacji w ewentualnych stratach), czy zasad
reprezentowania i prowadzenia spraw spoiki (trwale niektorzy
kooperanci mogg by¢ tego pozbawieni, a przez to nie moéc w ogole
kontrolowa¢ pozostatych).

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
(w zakresie odpowiedzialnosci solidarne;j
cztonkéw kooperatywy)

Intencja projektodawcy byto stworzenie regulacji
elastycznej, uwzgledniajacej rézne przypadki
wystepujace w praktyce wspoétdziatania osob
fizycznych dazacych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Potrzeba takiej — elastycznej —
regulacji byta réwniez podnoszona przez osoby
zainteresowane  dzialaniem w  formule
kooperatywy, upatrujace w tej formule formy
dziatania otwartej na indywidualne potrzeby
i mozliwos$ci finansowo-organizacyjne
przysztych wlascicieli zasobu mieszkaniowego —
0s6b fizycznych zainteresowanych
prowadzeniem inwestycji wlasnym sumptem.
Z tego wzgledu w projekcie zawarto podstawowe

zasady  wspolpracy pomigdzy  cztonkami
kooperatywy na podstawie umowy kooperatywy
mieszkaniowe;j. Szczegdtowe kwestie

pozostawiono woli stron — beda regulowane
W umowie zawieranej pomigdzy kooperantami
przy uwzglednieniu specyfiki danego przypadku.
W razie potrzeby zwigkszenia sformalizowania
relacji  taczacych  czlonkéw  kooperatywy
dopuszczona zostata mozliwos¢ dziatania przez
nich na podstawie umowy spotki cywilnej.

Wyboru rodzaju umowy begda zatem dokonywacé
przyszli cztonkowie kooperatywy, to oni beda tez
postanowienia tej umowy dostosowywaé do
swoich indywidualnych potrzeb i mozliwosci
finansowych, organizacyjnych itp. W zwigzku ze
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zgloszonymi w toku uzgodnien, konsultacji
i opiniowania uwagami dokonano jednak
modyfikacji projektu ustawy, przyjmujac, ze
zaréwno w przypadku umowy kooperatywy jak
i umowy spotki odpowiedzialno$¢ cztonkow
kooperatywy mieszkaniowej bedzie
odpowiedzialno$cia solidarng.

Nalezy podkresli¢, ze projektowane rozwigzanie
opiera si¢ na wspolpracy osob fizycznych
zdecydowanych, by wspoélnie realizowaé
inwestycje na maksymalnie elastycznych
zasadach opierajacych si¢ w duzym stopniu na
woli czlonkow kooperatywy. Wspotdziatanie
w tej formule ma charakter dobrowolny i stuzy
zaspokajaniu konkretnych potrzeb konkretnych
0s6b. Powinno by¢ zatem maksymalnie otwarte
na indywidualne potrzeby 1 mozliwosci
wspotpracujacych. Osoba, ktora nie akceptuje
postanowien umowy, nie zawiera jej.

Jak jednak wskazano w uzasadnieniu, projekt
zawiera w ocenie projektodawcy przepisy
zapewniajace minimalny, ale niezbedny zakres
bezpieczenstwa prawnego i ekonomicznego
zaréwno cztonkom kooperatywy (m.in. przez
wspomniang odpowiedzialno$¢ solidarng oraz
obowiagzek zawarcia w postanowieniach umowy
zasad finansowania i rozliczania inwestycji
mieszkaniowej, w tym w  konteks$cie
dopuszczane] przez projektowang ustawe
mozliwosci modyfikacji zasady dotyczacej
pokrywania wydatkow za posrednictwem
rachunku powierniczego), jak i podmiotom
zewnetrznym wchodzagcym w relacje prawne
Z osobami dziatajagcymi w formule kooperatywy.
W tym celu projekt, poza obowigzkiem
uregulowania ~w  umowie  kooperatywy
mieszkaniowej zasad dotyczacych zaciggania
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zobowigzan, reprezentacji itp., wprowadza
roOwniez np. obowigzek zawarcia umowy
stanowiace] podstawg wspotdziatania (zarowno
umowy  kooperatywy mieszkaniowej  jak
i umowy spolki cywilnej) w formie aktu
notarialnego. Takie przesadzeniec zapewni
okreslony poziom publicznej i fachowej kontroli
nad wspomnianym dokumentem, przyczyniajac
si¢ do eliminowania postanowien niezgodnych
z przepisami prawa i ukierunkowanych na
dziatania  stwarzajace ryzyko naruszenia
wynikajacych ze wspolpracy praw niektorych
cztonkow lub o0sob trzecich.
7. W art. 6 ust. 1 projektu wskazano jakie elementy powinna w | Uwaga uwzgledniona

szczegblnosci zawiera¢ umowa kooperatywy mieszkaniowej. Tres¢ Przenis okresla minimalny zakres postanowie

tego przepisu wzbudza zastrzezenia. Po pierwsze — wyliczenie | . i p . bye y ot p 7

zamieszczone w tym przepisie otwiera wymog umieszczenia w jaxic  powinny  byc —zawarle W umowie.

umowie nazwisk i imion oraz adreséw stron umowy. Wynika on | WV Z%iazku z uwaga = dokonano  zatem

) . . . . .. modyfikacji wprowadzenia do wyliczenia w celu

jednak z ogdlnych zatozen zawarcia umowy i regulacji prawa o . . S :

notariacie, ktora wskazuje, ze dane te powinny by¢ zawarte w akcie ograniczenia zglaszanych thp liwosci. Uznajac

. 2 L . uwage za shuszna, wykreslono ponadto punkt
notarialnym. Tre$¢ tego postanowienia nie ma zatem zadnego d ‘e do danveh st
waloru regulacyjnego. Po drugie — powolany wyzej przepis | 0 0o Ay Sie €O danych stron.
Krajowa Rada okresla rozbud.owany_ kaFalog_ e_leme_ntéw tresci umowy
Art. 6 ust. 1 kooperatywy mieszkaniowej. Nie jest jasne czy zawiera on

Notarialna

wylacznie elementy istotne (konieczne), bez wskazania ktorych nie
dochodzi do powstania zobowigzania z umowy kooperatywy
mieszkaniowej. W zwigzku z tym niejednoznaczne sg skutki
pominigcia niektérych postanowien wyliczonych w art. 6 ust. 1
projektu. Przyktadowo, brak okreslenia zasad przystapienia do
umowy oraz zasad odstapienia od umowy, tudziez sposobu
reprezentacji, nie powinno wplywa¢ na skuteczno$¢ umowy
kooperatywy mieszkaniowej. Wtedy pojawia si¢ jednak pytanie
dlaczego zostaly one umieszczone w tym katalogu wspdlnie z
elementami majacymi zupehie inny charakter prawny.
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Art.21ust. 112

1. art. 10 ust 1 pkt. 1 projektu, w odniesieniu do ,,wniosku o podziat
nieruchomosci w celu zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci
zabudowanej co najmniej dwoma budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi”;

2. art. 14 ust. 2 w odniesieniu ,,organu wykonawczego gminy moze,
na wniosek tego nabywcy, okresli¢ inny termin zakonczenia
inwestycji mieszkaniowej, jednak nie pézniejszy niz 7 lat od dnia
zbycia nieruchomosci”;

3. art. 21 ust. 1 i 2 w odniesieniu do ,,wystapienia do organu
wykonawczego gminy z wnioskiem o udzielenie bonifikaty”.

Podmiot Jednostka redakcyjna
Lp. zglaszajacy uwage Stron?,ﬁtz %Sggmema Tres¢ uwagi/ Propozycja zapisu Stanowisko MRiT
8. Komentarz do uwagi:

W ocenie projektodawcy w projektowanej
ustawie zapewniono niezbgdny i adekwatny do
Projektodawca wskazal otwarty katalog informacji, jakie bedzie CeLC;W urrlllowy Iéoope{latywyb mleslfka;lciwej
zawierala umowa kooperatywy mieszkaniowej. Tak ogdlne zakres ochrony  canych 0so OW}II(C - aezy
okreslenie moze powodowa¢ zebranie zbednych informacji o pr;ypimqlec, . ie umowa doopera;yw y
charakterze danych osobowych w stosunku do celu pozyskania i ?nesz am(.)wl?tj,es zawierana porlmq .Zytosli ami
dalszego przetwarzania tych danych. Dodatkowo, wart. 6 ust. 1 pkt | 2y #nymi, xlore wyrazajg wolg me fylko na
; . 7 . > wspdlne prowadzenie inwestycji mieszkaniowej

1 projektu nieprecyzyjnie okreslono ,adres strony umowy” — 1 ¢ le rownies s
nalezy doprecyzowa¢ o jaki adres chodzi. Umowa powinna wiasnym sumptem, aie rowniez na poznicjsze
. . . wspolne zamieszkanie np. w jednym budynku.

wskazywaé dane zgodne z zasadami przetwarzania danych Osobv te 1 ¢ ‘1 .
osobowych zawartych w art. 5 rozporzadzenia 2016/679, w Soby e dacza - zalem - szczegoine  wiezy
Art. 6 ust. 1 AN T 6 spoteczne w ramach podejmowanej wspodlnie
szczegolno$ci zasadg minimalizacji (art. 5 ust. 1 lit ¢®) oraz inwestvcii. Wspomniana umowa reauluie ich

Art. 10 ust 1 pkt 1 | ograniczonego celu (art. 5 ust. 1 lit b"). >Stycjl. pomn lowa reguiu)

Prezes Urzedu wzajemne prawa i obowigzki w ramach
Ochrony Danych Art. 14 ust. 2 Ww. uwagi maja zastosowanie takze do: wspoétdziatania i stuzy zabezpieczeniu intereséw
Osobowych poszczegblnych stron umowy, negocjowanych

W procesie przygotowywania tekstu umowy.
Postanowienia umowy sa wyrazem woli stron
rowniez w zakresie danych objetych tekstem

umowy.

Wspomniane szczegdlne wiezy spoteczne oraz
charakter inwestycji naktadaja ponadto na
prawodawce obowiazek zapewnienia takiego
poziomu elastycznosci regulacji, ktory bedzie
uwzglednial rézne przypadki wystepujace
W praktyce dziatania wlasnym sumptem. Z tego
wzgledu niezbedne jest zapewnienie mozliwosci

ksztaltowanie  przez  strony umowy jej
postanowien  zgodnie z  indywidualnymi
potrzebami.

6 Art. 5 ust. 1 lit ¢ rozporzadzenie 2016/679: adekwatne, stosowne oraz ograniczone do tego, co niezbedne do celow, w ktorych sg przetwarzane (,,minimalizacja danych™).
T Art. 5 ust. 1 lit b rozporzadzenie 2016/679: zbierane w konkretnych, wyraznych i prawnie uzasadnionych celach i nieprzetwarzane dalej w sposob niezgodny z tymi celami; dalsze przetwarzanie do celéw archiwalnych
w interesie publicznym, do celéw badan naukowych lub historycznych lub do celow statystycznych nie jest uznawane w mysl art. 89 ust. 1 za niezgodne z pierwotnymi celami (,,ograniczenie celu”).

Strona | 42



Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko MRIT

Niezaleznie od powyzszego, w zwiazku
z uwzglgdnieniem uwagi Krajowej Rady
Notarialnej dotyczacej danych stron umowy
kooperatywy mieszkaniowej, uwaga wskazujaca
na potrzebe uzupetnienia art. 6 ust. 1 pkt 1
projektu ustawy o wskazanie, ze przepis stanowi
o adresie zamieszkania, stala si¢
bezprzedmiotowa.

Odnoszac si¢ do uwagi do art. 10 ust. 1 pkt 1
nalezy zauwazy¢, ze przepis ten nie wprowadza
szczegolnych zasad postepowania w przedmiocie
wspomnianego  wniosku w  stosunku  do
uregulowan ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami. De facto stuzy wytacznie
wskazaniu adresatom regulacji kolejnego kroku
w  dziataniach, odsytajac do  regulacji
podstawowej dla tej kategorii spraw. W ocenie
projektodawcy nie zachodzi zatem potrzeba
zmiany projektowanego przepisu.

Odnoszac si¢ do uwagi do art. 14 ust. 2, nalezy
przypomnie¢, ze strony w sytuacji, ktorej
dotyczy przepis, taczy umowa cywilnoprawna.
Projektowana ustawa nie okresla przy tym formy
whnioskowania o wydluzenie terminu w ramach
wspomnianej umowy. W ocenie projektodawcy
nie zachodzi w tym wzgledzie potrzeba
uzupelnienia. Niezaleznie od tego, w zwiazku
zuwagg RCL przepis zostal zmodyfikowany
(m.in. przez rezygnacje z trybu wniosku),
wskutek czego uwaga w tym zakresie stala si¢
bezprzedmiotowa.

Odnoszac si¢ do uwagi do art. 21 ust. 1 12, nalezy
zauwazy¢, ze wniosek skladany jest w ramach
toczacej sie procedury rozliczenia ceny
nieruchomos$ci roztozonej na raty migdzy
nabywcg nieruchomosci (ew. jego spadkobierca)
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a gming. W ocenie projektodawcy nie zachodzi
w zwigzku z tym potrzeba uzupetnienia projektu.
9. Przepis art. 6 ust. 2 projektu przyjmuje, ze jezeli umowa | Komentarz do uwagi:
kooperatywy mieszkaniowej nie stanowi inaczej, strony tej umowy . . e
ponosza solidarng odpowiedzialno$¢ za zobowigzania zwigzane z W 1 CZ\’Zlné}iZaku j q ;eZ'Z(gln?:ljr?oéc? msoﬁgiig
realizacja inwestycji mieszkaniowej. Powolany przepis wyraza wylaez powicdzial : <

. L . . W przypadku wspoétdziatania na podstawie
norm¢ wzglednie wiazaca. Mozna zalozyé, ze strony umowy . . .

. . . . . | umowy kooperatywy mieszkaniowej uwaga stata
kooperatywy mieszkaniowej z reguty beda zmierza¢ do uchylenia sic bezprzedmiotowa. W orzvpadku  kazde:
solidarnej odpowiedzialnosci za zobowigzania zwigzane z Zf; ezp tZ ! Wh. 4 tp zyp ’111d . IZ <

) realizacja inwestycji mieszkaniowej. Takie rozwigzanie pomija UIMOW StaNOWICych podstawe wspoldziataia
Krajowa Rada h . 1 1 nie k S .| odpowiedzialno$¢ kooperantow bedzie
\ Art. 6 ust. 2 ochrone wierzycieli i nie koresponduje z kontestowang na gruncie Lo L. .
Notarialna . - L ” Inei mozliwodc il o soli . | odpowiedzialnoscia solidarna.
przepisow o spotce cywilnej mozliwosciag wykluczenia solidarnej
odpowiedzialno$ci za zobowigzania spotki w drodze umowy
miedzy jej wspdlnikami i ze skutkiem wobec ich wierzycieli.
Skoro - przewidzianej w art. 864 k.c. - solidarnej odpowiedzialnosci
wspolnikow spotki cywilnej wobec o0sOb trzecich nie mozna
wylaczy¢ ani ograniczy¢, takie réznicowanie sytuacji prawnej
wierzycieli oraz wspolnikow spolek cywilnych i stron umowy
kooperatywy mieszkaniowej nie znajduje uzasadnienia.
10. Komentarz do uwagi:
Prowadzenie  rachunku powierniczego —
Pozostawienie kooperantom mozliwosci w zasadzie swobodnego ;abezpieczaiacego w .okres'lor}ym ) zakresie
Pierwszy Prezes uregulowania w umowie zasad pokrywania wydatkéw moze w | Interesy OSOb' przelfazujqcyclrl srod!q na ten
Sadu Nz 7em0 Art. 9 praktyce grozi¢ istotnymi naduzyciami, ktére, w zwiazku z | rachunek — wigze sig z okreslonymi kosztami
2 JWyzszeg dziataniami deweloperéw, usuneto wprowadzenie rachunku | Oraz f"ormalnqsmgrm (('lotyczacyml np.
powierniczego. wskazania powiernika). Bioragc pod uwage
charakter catosci regulacji odnoszacych si¢ do
cztonkow kooperatyw, kwestia ta powinna by¢
pozostawiona do uznania czlonkdéw kooperatyw.
11. Zdaniem ZP BCC negatywnie nalezy oceni¢ zaproponowang | Komentarz do uwagi:
Business Centre Art. 10 regulacje dotyczaca postepowania po zakonczeniu realizacji W przywolanym zakresie przepis odnosi si¢ do

Club

inwestycji mieszkaniowej. W pierwszej kolejnosci, w art. 10 ust. 1
pkt 1) Projektu zastrzezono obowiazek wystapienia o podziat
nieruchomos$ci. Projekt nie przewiduje jednak zadnych

konstrukeji przyjetej w przepisach ogolnych
(ustawie o gospodarce nieruchomosciami), bez
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konsekwencji niedokonania podziatu. Projekt zdaje si¢ nadto | wprowadzania odrebnych zasad odnoszacych si¢
pomija¢ okolicznosci, ze w konkretnych warunkach podziat moze | tylko do  kooperatyw  mieszkaniowych.
nie by¢ prawnie mozliwy — chociazby wskutek budowy budynkéow | Wskazano to wprost w projekcie.
w bliskiej odlegltosci uniemozliwiajacych geodezyjne wydzielenie . L . .
z zachowaniem przewidzianych przepisami prawa budowlanego Celem p(zeplsu, nie J.eSt. zdyscyp I!nowanle
. s . . L . .| kooperantéw, ktoérzy dziataja przeciez, co do
odlegtosci. Jes$li natomiast podzial rozumie¢ cywilnoprawnie sasady. na zasadach rvnkowveh. Worowadzanie
(czego Projekt nie wyklucza) to Projekt pomija okoliczno$¢, iz sankcyi, nie mialob y Wi ' anpa'o aniem
podzial moze nastgpi¢ roOwniez poprzez spieni¢zenie inwestycji, ! K ! t’yw zwiaz ui 8az \;V h
badz poprzez przyznanie jej jednemu wspotwlascicielowi z przez kooperantow w. IMWestycje wiasnyc
obowiazkiem splat aktywow (w tym osobowych, finansowych itp.)
4 paty. racjonalnego uzasadnienia. Co wigcej, dziatatoby
W kontekscie powyzszego zdecydowanie negatywnie nalezy przy | na niekorzy$¢ kooperantow, stanowiac czynnik
tym oceni¢ proponowane wylaczenie stosowania ograniczen | odstraszajacy od podejmowania inicjatyw
podziatowych wynikajacych z wustalen miejscowego planu | mieszkaniowych w tej formule. De facto, przepis
zagospodarowania przestrzennego. Zdaniem ZP BCC jest to istotne | pelni przede wszystkim role ,,wskazéwki” dla
i — w S$wietle Uzasadnienia — nieuzasadnione przekonujaco, | kooperantow, jak zabezpieczy¢ swoje interesy po
ograniczenie  wladztwa planistycznego gmin, niezasadne | zakonczeniu inwestycji. Wskazanie obowiazku
uprzywilejowanie kooperatyw mieszkaniowych wobec innych | wprzepisie  obliguje  jednak  czlonkow
uczestnikow obrotu, i potencjalne istotne zagrozenie dla tadu | kooperatywy do takiego uksztattowania relacji
przestrzennego. miedzy nimi, aby ten obowigzek zostat
zrealizowany. Realizacj¢ tego obowiazku
powinny w zwigzku z tym uwzglednia¢ choc¢by
ostanowienia umowy stanowigcej podstaw
p y ace) p e
wspotdziatania.
12. Budzi zastrzezenia rozne traktowanie spotdzielni mieszkaniowych | Komentarz do uwagi:
Z persp ekj[ ywy mozl’1v§/ego. udziatu w pr;etargu'zmlerzajqcym dp Podtrzymujac argumentacje odno$nie do uwagi
nabycia nieruchomog$ci gminnych. Zgodnie z projektem w zasadzie 0 oeraniczeni formul K ot 4
bra¢ w nim udziat moga wytacznie spotdzielnie nowe. Tymczasem o8l ?d fzf niu n 0 udyt : 00p§1a ywy ’1k(;
zasadne byloby dopuszczenie udziatu spoétdzielni istniejacych, wsp(.)l zlata la. a podstawie u i)iv&;y spo
. ktére moga mie¢ juz doswiadczenie w realizacji inwestycji cywiinej, halezy zauwazyc, z¢ podstawowyin
Pierwszy Prezes . S . celem wlaczenia gmin do systemu jest zachg¢ta do
e Art. 12 budowlanych, przez co dawac lepsza rekojmi¢ jej wykonania. Co aneazowania  si ez ni iniciat
Sadu Najwyzszego wigcej, spotdzielnie, w przeciwienstwie do deweloperow, nie gazow St prze e v Qarywy
. . . . o wspierajace oddolne budownictwo
nabywaja ex definitione nieruchomosci dla osiagnigcia zysku z mieszkaniowe. czvli w pomoc osobom lub
dokonanej zabudowy, lecz dla zrealizowania potrzeb . » ey P . o
. : . X . . podmiotom w rozpoczeciu dziatan
mieszkaniowych ich cztonkéw. Nalezatoby zatem, rezygnujac z . . .
formuly kooperatyw mieszkaniowych a limine lub wprowadzajac zmierzajacych do utworzenia zasobu
Y peratyw Wy Wb Ja mieszkaniowego wilasnym sumptem i

je jedynie w postaci spotek cywilnych, ewentualnie umozliwié

udziat w  takich przetargach wylacznie spodldzielniom
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mieszkaniowym, przy czym mialoby to dotyczyé zaréwno
spotdzielni nowych, jak i juz istniejacych.

przeznaczenia go na zaspokajanie szeroko
rozumianych wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

Ponadto promowanie nowych dziatalnosci, jak
zauwazono w OSR, moze przyczyni¢ si¢ do
zwigkszenia konkurencji na rynku
mieszkaniowym, na ktorym powinno
wspotwystepowaé wiele mozliwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
pozwalajacych na  dostosowanie  sposobu
uzyskania mieszkania do potrzeb oraz
mozliwosci finansowych danego gospodarstwa
domowego.

W kontekscie dopuszczenia nowych spotdzielni
mieszkaniowych cel ten uzupetnia cel dodatkowy
— zacheta do tworzenia kolejnych spotdzielni
mieszkaniowych, a tym samym zwigkszenie
liczby tych spotdzielni w Polsce i rozszerzenie
udzialu spotdzielni W dziataniach
promieszkaniowych. Jak zauwazono w OSR,
obecnie formuta spotdzielni mieszkaniowych nie
cieszy si¢ zainteresowaniem osoOb, ktore chca
zaspokoi¢  swoje potrzeby mieszkaniowe.
Umozliwienie startowania w przetargach na
nieruchomosci gminne moze zachecic do
powstawania nowych spotdzielni
mieszkaniowych.  Oceniajac  proponowane
rozwigzania przez pryzmat tych celdw, w ocenie
projektodawcy nowe przepisy prowadza do
stworzenia przyjaznego otoczenia dla tworzenia
nowych spotdzielni i tym samym do zwigkszenia
potencjalu tej formuly prowadzenia dziatan
promieszkaniowych w Kkraju.

Nie nalezy przy tym zapomina¢, ze kooperatywy
nie cechuje osobowo$¢ prawna. Wspolpraca
miedzy osobami fizycznymi jest nawigzywana na
podstawie umowy w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej na potrzeby wspotdziatajacych
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i po realizacji tego celu ulega zakonczeniu.
Innymi stowy, nie jest przyczynkiem do
zainicjowania regularnej dziatalno$ci, tym
bardziej regularnej dziatalnosci zarobkowe;j
0 zorganizowanym charakterze.

Ceche organizowania si¢ w celu zaspokojenia
potrzeb swoich czltonkéw przypisaé mozna
rowniez nowej spoldzielni mieszkaniowe;j,
azatem spoéldzielni podejmujacej si¢ dopiero
pierwszej inwestycji. Nie nalezy jednak
zapominaé, ze spoétdzielnia jest osoba prawnag
i prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg. Realizacja
inwestycji nie skutkuje zakonczeniem jej
dziatalnosci. Moze podejmowaé przez lata
kolejne inwestycje i inne dopuszczone prawem
dziatania na rzecz swoich czlonkéw (w tym
kolejnych czlonkéw). Regulacja ma wspierac,
jak wspomniano, oddolne zorganizowanie si¢
w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej —
W omawianym przypadku w formie spotdzielni,
aby zwigkszy¢ udzial spoétdzielni w rynku
mieszkaniowym, a nie stanowi¢ zrodlo
uprzywilejowania tych podmiotow w praktyce
rynkowej, do czego prowadziloby dopuszczenie
do przetargu wszystkich spotdzielni.

13.

Pierwszy Prezes
Sadu Najwyzszego

Art. 13

Z tego przepisu nie wynika, czy zbycie nieruchomosci na rzecz
wszystkich kooperantow odbywa si¢ w czg¢sciach rownych, czy np.
w roznej wartosci udziatach. To pierwsze rozwigzanie byloby
niespojne z mozliwym w konkretnym przypadku przyjgeciem w
umowie kooperatywy roéznego zakresu partycypacji w niej
poszczegodlnych cztonkéw. Z kolei wada drugiego z rozwigzan
mogloby by¢ de facto nabycie nieruchomosci przez jedna osobg (z
mys$la o dokonaniu inwestycji ,,pod wynajem") z udzialem
figurantow, a nie dla zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych kooperantow.

Komentarz do uwagi:

Otwarta  konstrukcja  przepisu umozliwia
uwzglednienie w ramach procesu nabywania
nieruchomosci od gminy réznych przypadkow
mogacych wystagpi¢ w  praktyce obrotu,
W szczegolnosci roznych potrzeb (w tym potrzeb
mieszkaniowych) oraz  mozliwosci  0sob
dziatajacych w  formule kooperatywy
mieszkaniowej. Nalezy jednak przypomniec¢, ze
cztonkowie kooperatywy ustalajg  zasady
finansowania inwestycji mieszkaniowej (w tym
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dotyczace nieruchomosci, ktorej nabycie jest
elementem definiujacym te inwestycj¢) oraz jej
rozliczania wumowie. W umowie dokonuja
réowniez kluczowych ustalen odnosnie do samej
inwestycji. Przystepujac do  przetargu
cztonkowie kooperatywy przedstawiaja ponadto
gminie informacje dotyczace przewidywanej
wielkosci udziatu poszczeg6lnych cztonkow we
wspotwlasnosci  nabywanej  nieruchomosci,
wynikajgce badz z umowy okreslajacej zasady
wspotdziatania cztonkoéw kooperatywy
mieszkaniowej badz z innego dokumentu
laczacego cztonkdéw kooperatywy. W przypadku
kooperatyw nabycie nieruchomosci nastgpuje na
rzecz wszystkich stron umowy stanowigcej
podstawe wspodtdziatania.

14.

Business Centre

Club

Art. 17

Zdaniem ZP BCC krytycznie nalezy oceni¢ obligatoryjne
zastrzezenie prawa odkupu nieruchomosci przez gming. Pomijajac
juz nawet wczesniejsze uwagi odno$nie do ewentualnego prawa
pierwokupu, ktore tutaj moglyby mutatis mutandis mieé
zastosowanie, zastrzezenie obligatoryjnego prawa odkupu jest w
opinii ZP BCC $rodkiem nieproporcjonalnym. Z jednej strony
prawo odkupu znaczaco zmniejszy warto§¢ oraz atrakcyjnosé
nieruchomosci nim obciazonej, utrudniajac jej ewentualne dalsze
zbycie przez wiasciciela. Nadto, samo prawo odkupu miatoby by¢
uzaleznione od spetlienia wymagan okreslonych przez rade gminy
w odpowiedniej uchwale. Tym samym, potencjalnie gmina
mogtaby zastrzec szerokie prawo odkupu nieruchomosci z
pokrzywdzeniem inwestoréw inwestycji mieszkaniowej.

Komentarz do uwagi:

Podstawowym celem wprowadzenia prawa
odkupu bylo zabezpieczenie interesow gminy
(whasciciela nieruchomo$ci wystawionej na
sprzedaz) i zapewnienie, ze nieruchomos$¢ bedzie
wykorzystana w celu, o ktéorym mowa
w projektowanej  ustawie. Uwaga  budzi
zdziwienie w kontekscie innych uwag BCC,
ktore  wskazywaly na ryzyka zwigzane
z niezgodnym z celami ustawowymi
wykorzystaniem nieruchomosci. Prawo odkupu
jest tymczasem (obok prawa pierwokupu
i ograniczen w komercyjnym wykorzystaniu
nieruchomosci) podstawowym instrumentem,
ktory ma przed wskazanymi ryzykami uchronic.

Ponownie warto zauwazy¢, ze wsparcie
kooperatyw ma stuzy¢ przede wszystkim celom
spolecznym (zaspokojenie potrzeb
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mieszkaniowych), a nie — co zasugerowano
w uwadze — celom inwestycyjnym.
15. Komentarz do uwagi:
Zaproponowane w projekcie warunki, ktorych
spelnienie umozliwia ubieganie si¢ o bonifikate,
maja na celu zapewnienie, by bonifikata wigzata
si¢ Scisle z zaspokojeniem przez beneficjenta
wlasnych potrzeb mieszkaniowych
Zdaniem ZP BCC sama mozliwo$¢ i regulacja dotyczaca udzielenia | (rozumianych jako potrzeby danego
bonifikaty zastuguje na aprobate. W opinii ZP BCC szczegdétowe | gospodarstwa domowego). Stad o bonifikate nie
rozwigzania zawarte w art. 21 Projektu sg jednak =zbyt | beda mogly si¢ ubiega¢ osoby, ktore np.
skomplikowane, trudno zrozumiate i drobiazgowe. W praktyce | przeksztalcg lokal mieszkalny w lokal uzytkowy
moze to utrudni¢ udzielanie bonifikat (lub tez — patrzac z | lub wynajma lokal innej osobie. Sa to zapisy,
przeciwnej perspektywy — utatwi¢ uchylanie si¢ od ich udzielania). | ktore sa konsekwentnie stosowane w ustawach
W szczegoOlnosci negatywnie oceni¢ nalezy w opinii ZP BCC | mieszkaniowych  przewidujacych — wsparcie
ustanowione przestanki udzielenia bonifikaty, ktéore moga by¢ | Srodkami publicznymi (np. program ,,Rodzina na
uznane za zbyt wymagajace i zbyt daleko idace — chociazby wymog | swoim”, program ,Mieszkanie dla mtodych”).
Business Centre Art. 21 braku prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej na nieruchomosci (co Warto jednak podkreslié, ze samo prowadzenic

Club

mogto przeciez mie¢ miejsce z wielu powodow niesprzecznych z
idea kooperatywy mieszkaniowej), wymdg braku wyodrgbnienia
lokali niemieszkalnych (co wszak przekreslitoby mozliwosé
wyodregbnienia komorek lokatorskich lub garazu podziemnego),
wymoég braku najmu/dzierzawy/uzyczenia (ktére mogg byé
niesprzeczne z zaspokajaniem wiasnych potrzeb mieszkaniowych —
np. najem/dzierzawa/uzyczenie czesci lokalu w ktorym dana osoba
zamieszkuje). W szczeg6lnosci ten ostatni wymog, w postaci
zakazu uzyczenia, jawi si¢ zdaniem ZP BCC jako nadmiernie
surowy i formalny.

dziatalnosci gospodarczej w lokalu/budynku
bedzie mozliwe, o ile nie bedzie si¢ to wigzaé
z przeksztatceniem tego lokalu/budynku w lokal
uzytkowy.

Podobnie, mozliwe jest tworzenie lokali
niemieszkalnych  (np. lokali  ustugowych
W parterze budynku), jednak wowczas nie bedzie

przystugiwa¢ bonifikata w cenie zakupu
nieruchomosci, ktéra — jak wspomniano
wczesniej - jest Scisle zwigzana

z mieszkaniowym (spotecznym) celem regulacji.

Warto ponadto podkreslic, ze regulacje te
obowiazuja tylko w przypadku nabycia
nieruchomosci od samorzadéow gminnych
w ramach przetargu ograniczonego.
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Ponadto, projektodawca chciatby ponownie
zwroci¢ uwage na pewng nickonsekwencje
W kontekécie innych uwag BCC, ktore
wskazywaly na ryzyka zwigzane z niezgodnym
z celami ustawowymi wykorzystaniem
nieruchomos$ci. Warunki otrzymania bonifikaty
redukuja ww. ryzyka i wskazuja na powigzanie
pomocy wiadz publicznych z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych (a nie np. realizacjg
celéw inwestycyjnych) przez beneficjentéw
wsparcia.
16. Projektowane przepisy statuujg ustawowe prawo pierwokupu i | Komentarz do uwagi:

prawo odkupu. W art. 25 projektu przewidziano, ze ujawieniu w W zwiazk . e katal dmiotd

ksigdze wieczystej oprocz tych praw podlega ,zwigzanie ZWIgzku z ograniczeniem ata‘ Ogu po “?IOtOW

kazdoczesnego wlasciciela lokalu mieszkalnego albo budynku uprawnionych - do ubleganla' S1¢ 0 lzomﬁkate;

mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrebniono zZrezygnowano z przyyvolanej regu!aCJl. Z tego

lokalu, objetego inwestycja mieszkaniowa zrealizowang z wzgledu uwaga stafa sig bezprzedmiotowa.

wykorzystaniem nieruchomo$ci zbytej z gminnego zasobu

nieruchomosci, warunkami, na jakich jest udzielana bonifikata —

w przypadku objecia nieruchomosci zbywanej z gminnego zasobu

nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej zgoda na

Krajowa Rada Art. 25 udzielenie bonifikaty wyrazong na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 3".

Notarialna

Tre$¢ tego przepisu jest nieprawidtowa. Po pierwsze — trudno
wskaza¢ przypadek, w ktorym wystepuje wihasno§é¢ budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, chyba zeby dopusci¢ inwestycje
mieszkaniowe — w rozumieniu projektu — na uzytkowaniu
wieczystym. Jednakze w takim wariancie rozszerzong skutecznosc¢
uzyskang przez wpis w ksiedze wieczystej nalezatoby odnosi¢ do
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego, a nie podmiotu prawa
zwigzanego (wlasciciela nieruchomosci budynkowej). Po drugie —
uzyte sformulowanie ,,zwigzania warunkami, na jakich udzielana
jest bonifikata" pochodzi z jezyka potocznego i nie powinno by¢
przenoszone do tresci ksiggi wieczystej.

Uwagi do uzasadnienia
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Komentarz do uwagi:
Formul¢ uzasadnienia determinuje przedmiot
aktu — w przypadku opiniowanego projektu
zostal przyjety format, w ocenie projektodawcy,
bardziej odpowiedni dla istoty projektu ustawy —
wprowadzenia nowej formuty wspotdziatania —
tj. opis procesu i procedur ,.krok po kroku”.
Tytutem wstepu, w opinii ZP BCC nalezy krytycznie oceni¢ samo | Nalezy ponadto zauwazyé, ze w Polsce przyjeta
Uzasadnienie zataczone do Projektu. W istotnej czgsci | jest dynamiczna koncepcja wyktadni prawa,
Uzasadnienie stanowi polityczng deklaracje intencji Projektodawcy | a zatem Kkoncepcja, w ktorej uwzglednia sie
Projektu. Uzasadnienie nie zawiera jednak zadnych konkretnych | wiedz¢ i ocen¢ prawodawcy w momencie
danych ani nie odwotluje si¢ do Zadnych badan na poparcie | dokonywania wyktadni w procesie stosowania
stawianych wobec Projektu tez o adekwatnosci zaproponowanych | prawa. Materialy —towarzyszace projektom
srodkoéw prawnych i ich spodziewanym pozytywnym wplywie na | W procesie  legislacyjnym  maja  znaczenie
Business Centre rynek. Nadtg samo Uzasadnienie sformulqwane zostalo w formie nggOYZQSI{e (mogq’b.yé U?We?z(ine o tylf} o ile
L | club - de facto ciaglego wywodu, w zasadzie bez odwolania do | ©dpowiadajg wartosciom 1 wiedzy wyrazanym

poszczegblnych jednostek redakcyjnych Projektu. Trudno zatem
oprze¢ si¢ wrazeniu, ze Uzasadnienie pozostaje czeSciowo
»oderwane” od merytorycznej treSci Projektu. W konsekwencji
takie sformutowanie Uzasadnienia utrudnia uzyskanie konkretnej
informacji o danej normie prawnej Projektu i znaczaco utrudnia
odwotanie do wyktadni autentycznej autora Projektu. Skutkiem
tego bedzie utrudnienie wyktadni i stosowania Projektu w praktyce.

przez prawodawce w momencie dokonywania
wyktadni w procesie stosowania prawa). Na
marginesie nalezy zauwazyé, ze wykladnia
autentyczna jest dokonywana przez podmiot,
ktory wydat akt. Wykladania autentyczna,
»pochodzaca od organu stanowigcego dane
normy prawne, moze mie¢ charakter jedynie
pomocniczy dla organu orzekajacego w sprawie”
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 3 marca 1999 r., IV SA 1960/98).

Niezaleznie od powyzszego, w materiatach
towarzyszacych projektowi ustawy
przedstawiono przyczyny uzasadniajace podjecie
prac legislacyjnych oraz przebieg prac
przygotowawczych do wszczgcia  procesu
legislacyjnego.

Uwagi do OSR
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1. Komentarz do uwagi:
Jak zauwazono w OSR, wprowadzenie formuty
kooperatywy mieszkaniowej do systemu prawa
nie jest mozliwe bez podjgcia inicjatywy
ustawodawczej. Potrzeba wprowadzenia tej
formuly zostata umotywowana zaréwno w OSR
(m.in. w pkt 1), jak iuzasadnieniu projektu,
ktérego czescia jest OSR. Podtrzymujac
stanowisko wyrazone W kontekscie
) o o ] wczesniejszych przytoczonych uwag
Stwierdzono, ze realizacja zaplanowanych celéw nie jest mozliwa zgloszonych przez Uwagodawce odnoénie do
w drod;g 1nnych érpdkéw. To d,al.eklo idacy Wnlos.ek,. zwlaszcza w potrzeby wiaczenia formuly kooperatywy do
kontekscie podniesionych wezesniej uwag co do idei kooperatyw. systemu  prawa, nalezy zauwazyé, ze
Wydaje si¢, ze wymagaltby gruntownej analizy. Tymczasem w OSR w uzasadnieniu  do  projektowanej  ustawy
nie wykazano, dlaczego proponowanych skutkéw regulacji nie | wskazano m.in., iz formuta kooperatywy
mozna by osiggnaé zmieniajgc zasady dysponowania gminnym | mieszkaniowej W przeciwienstwie do spotdzielni
zasobem nieruchomosci bez wzgledu na to, jaki podmiot 0 to by si¢ | mieszkaniowej jest formula uproszezona
Pierwszy Prezes ublega%. Poza tym me'wykazano, dlaczego w p‘rakt’yce kooperatywy | organizacyjnie, bardziej otwarta na indywidualne
Pkt 2 nie mogtyby dziata¢ jako bardzo mate spotdzielnie mieszkaniowe,

Sadu Najwyzszego

czy tez spotki cywilne. Wskazany wniosek wydaje si¢ zatem
nieuzasadniony jako zbyt daleko idacych - wiele z celow
proponowanej regulacji da si¢ osiagna¢ na podstawie
obowiazujacych przepisow, a w szczegdlnosci potrzeba osiagnigcia
tych celow nie uzasadnia tworzenia nowej umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Co znamienne, przywotane przyktady z zagranicy,
zwlaszcza niemiecki, wykazuja mozliwo$¢ realizacji takich celow
W oparciu o instytucje spotki cywilne;j.

potrzeby oraz mozliwosci finansowe przysztych

wlascicieli mieszkan, bedacych, co nalezy
podkreslic, osobami fizycznymi
wspotdziatajacymi we wlasnym celu

mieszkaniowym (pozbawiong przy tym wielu
ograniczen, w tym organizacyjnych,
napotykanych, z jednej strony, przez osoby
dziatajace w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb

mieszkaniowych indywidualnie, z drugiej
natomiast, przez hierarchiczne, mniej
demokratyczne struktury, funkcjonujace

w sposéb sformalizowany i zbiurokratyzowany,
bardziej kosztochtonny w zarzadzaniu).

Oczywiscie mozna si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego, ze juz na bazie istniejacych
przepisdw kooperatywy mogg sie tworzy¢
i rozwija¢ swojg dziatalno$¢. Jednak jak
wskazuje doswiadczenie rynkowe, w praktyce
osoby probujace dziata¢ w takiej formule
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napotykaty przeszkody wynikajace z braku
prawnego umocowania tej koncepcji. Przeszkody
te dotycza m.in. kontaktéw z instytucjami
kredytowymi i administracja samorzadowa,
a takze powszechnej nie§wiadomosci
mozliwos$ci podjecia dziatania w takiej formie.

Wdrozenie rozwigzan uwzgledniajacych
specyfike omawianej formuty (tj. wspétdziatania
osob  fizycznych  we  wilasnym  celu
mieszkaniowym) oraz do$wiadczenia grup
samoorganizujgcych si¢ w celu mieszkaniowym
moze przyczyni¢ si¢ do upowszechnienia idei
samodzielnego dziatania przez osoby fizyczne
z zamiarem poprawy SwWojej sytuacji
mieszkaniowej, przy jednoczesnym uzupetnieniu
instrumentarium dostgpnych gminie dziatan
podejmowanych w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej oraz
racjonalnym zagospodarowywaniu przestrzeni

gminnych (w sensie mieszkaniowym
i uzytkowym). Ponadto, jak wskazano w OSR,
powtarzajac motywacje przedstawione

W uzasadnieniu, jak pokazata praktyka obrotu,
brak omawianej formuly w systemie prawa
utrudnia rozwoj idei wspodtdziatania o0sob
fizycznych w celu mieszkaniowym ze wzgledu
np. na powodowany m.in. nieosadzeniem tej
formuty w przepisach prawa brak dedykowanego
produktu  bankowego lub trudnosci we
wspotpracy z samorzadami gminnymi w ramach
ubiegania si¢ 0 nabycie gruntéw nalezacych do
gminnego zasobu nieruchomosci.

Jak zauwazono w wuzasadnieniu i OSR,
proponowane rozwigzania zostaty wypracowane
w oparciu o wnioski plyngce =z analiz
doswiadczen we wspoldziataniu oséb fizycznych
w kraju i za granicg. Uzasadnily one wybdr
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podstaw wspoétdziatania, ktorag obok umowy
kooperatywy mieszkaniowej uczyniono,
w przypadkach wskazanych w projektowanej
ustawie, umowe spotki cywilnej. Projektodawca
podtrzymuje stanowisko wyrazone w aspekcie tej
umowy w kontekscie innych uwag zgloszonych
przez Uwagodawce.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy zauwazyc, ze
mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci od gminy jest
tylko jedng z wielu opcji dostepnych cztonkom
kooperatywy mieszkaniowej przy pozyskiwaniu
nieruchomosci pod prace budowlane. Ponadto
nalezy przypomnie¢, ze rozwiazania kierowane
do gmin majg na celu wsparcie oddolnego
budownictwa mieszkaniowego, a zatem de facto
pomoc w organizowaniu si¢ we wspdlnym celu
mieszkaniowym. Wykraczajacym poza ten cel
byloby zatem dopuszczenie do przetargu
wszystkich  podmiotéw  zainteresowanych
nabyciem nieruchomosci gminnej.
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