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Wstep

W dniu 6 wrzesnia 2022 r. Rada Ministréw na posiedzeniu przyjeta projekt ustawy
o0 kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci nale-
zacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych z dnia 21 lipca 2021 r.! Projekt ten zostat przedtozony przez mini-
stra rozwoju i technologii. Celem projektu jest utatwienie prowadzonych w Polsce
inwestycji w formule kooperatywy mieszkaniowej. Projekt ma takze upowszech-
ni¢ kooperatywy mieszkaniowe jako formy realizacji inwestycji mieszkaniowych,
a przez to ma przyczyni¢ sie do zwiekszenia dostepnosci mieszkani. Kooperatywa
mieszkaniowa nie jest zupetnie nowa formuta na rynku mieszkaniowym w Pol-
sce.2 W projektowanym ksztatcie ma jednak umozliwi¢ prowadzenie inwestycji
nowego budynku mieszkalnego przez grupe przysztych mieszkaricow. Projekt
ustawy okresla zasady wspétdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej oraz
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zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu
wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych.

W zatozeniu autordéw, projekt ma obejmowaé wiecej podmiotéw, dobrowol-
nie zrzeszonych, realizujacych wlasne cele mieszkaniowe i ma sie odnosi¢ nie
tylko do kooperatyw mieszkaniowych, ale réwniez do nowo zaktadanych spét-
dzielni mieszkaniowych. Osoby te biorg czynny udziat w procesach decyzyjnych
w ramach projektowania i realizacji danej inwestycji mieszkaniowe;.

Kooperatywa mieszkaniowa

Jak wynika z przedmiotowego projektu ustawy, cztonkowie kooperatywy miesz-
kaniowej wspdtdziataja w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej (art. 4). Ich
zasady wspotpracy szczegotowo okresla umowa kooperatywy mieszkaniowej,
ktdra jest zawierana w formie aktu notarialnego. Umowe taja zawieraja co naj-
mniej trzy osoby fizyczne. Moga one takze wspétdziata¢ na podstawie umowy
spotki cywilnej. Jezeli umowa kooperatywy mieszkaniowej nie stanowi inaczej,
strony tej umowy ponosza odpowiedzialno$¢ solidarng za zobowiazania zwigza-
ne z realizacjg inwestycji mieszkaniowej.®

W projekcie ustawy przewidziano mozliwo$é przeksztatcenia formuty ko-
operatywy mieszkaniowej w formute spétdzielni mieszkaniowej, jezeli w toku
realizacji inwestycji mieszkaniowej cztonkowie kooperatywy uznaja, ze bardziej
odpowiednia bedzie druga formuta (art. 26). Z uwagi na fakt, ze zalozenie spot-
dzielni mieszkaniowej wigze sie z koniecznoscia dopetnienia wielu warunkéw
formalnych, jest mozliwa sytuacja, ze w przypadku wystawienia przez gmine
do sprzedazy atrakcyjnej nieruchomosci, potencjalni zainteresowani mogg naj-
pierw ,zatozyé” kooperatywe, naby¢ nieruchomos$é w przetargu, a nastepnie
przeksztatci¢ sie w spétdzielnie, nie tracac praw nabytych w zwigzku z uczest-
nictwem w tym przetargu, np. prawa do bonifikaty.*

Mozna wyrdzni¢ dwa podstawowe typy kooperatyw: kooperatywe spotecz-
ng i kooperatywe profesjonalna. Podstawowe réznice polegaja na kwestiach
spotecznych oraz sposobie prowadzenia inwestycji. Kooperatywy spoteczne
stanowig oddolny ruch oséb fizycznych, gdzie sami zainteresowani podejmuja
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sie wszystkich prac zwiazanych z organizowaniem i prowadzeniem dziatalnosci
kooperatywy. Czasami nawet samodzielnie budujg domy.

W zatozeniu kooperatywa mieszkaniowa ma powodowaé ograniczenie kosz-
téw powstania budynku mieszkalnego, poniewaz cze$é prac cztonkowie koope-
ratyw beda wykonywaé we wiasnym zakresie, a tym samym nie bedg ptacié¢ marzy
zysku podwykonawcom i deweloperom.

Inwestycja mieszkaniowa

Inwestycja mieszkaniowa zostata zdefiniowana w art. 2 projektu ustawy jako,
realizowane przez cztonkow kooperatywy mieszkaniowej lub przez spétdzielnie
mieszkaniowa, przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane stuzace zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw tej kooperatywy mieszkaniowej lub czton-
kéw tej spétdzielni mieszkaniowej, oraz oséb z nimi zamieszkujacych. Przedsie-
wziecie to moze polega¢ na nabyciu nieruchomosci gruntowej i wybudowaniu
na niej co najmniej jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub naby-
ciu nieruchomosci gruntowej i wybudowaniu na niej budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, jezeli taczna liczba samodzielnych lokali mieszkalnych lub
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrebniono lokalu,
jest wieksza niz dwa. Przewiduje sig, ze w ramach realizacji inwestycji mieszka-
niowej bedzie mozliwe nabycie nieruchomosci gruntowej zabudowanej co naj-
mniej jednym budynkiem oraz przeprowadzenie robét budowlanych. Stanowi to
istotng opcje w przypadku potrzeby dokonania remontu lub przebudowy, np. na
obszarze rewitalizacji. Po zakoniczeniu robdt czesciami sktadowymi nabytego
gruntu beda budynek lub budynki obejmujace lokale mieszkalne lub budyn-
ki mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrebnia sie lokalu w tgcznej
liczbie wiekszej niz dwa. Poprzez nabycie nieruchomosci gruntowej rozumie sie
rowniez nabycie nieruchomosci gruntowej przed dniem zawarcia umowy okre-
Slajacej zasady wspétdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej. Sprze-
daz nieruchomosci cztonkom kooperatywy mieszkaniowej nastepuje na rzecz
wszystkich stron umowy okreslajacej zasady wspétdziatania cztonkéw koope-
ratywy mieszkaniowej. W mysl art. 9, w przypadku gdy liczba stron umowy okre-
Slajacej zasady wspdtdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej zmniejszy
sie do dwdch, umowa wygasa po uptywie 6 miesiecy od dnia, w ktérym nasta-
pito to zmniejszenie, chyba ze przed uptywem tego terminu liczba stron umowy
zwiekszy sie do co najmniej trzech.



Wskazanie nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci moze obej-
mowaé tereny stanowigce w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego tereny zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej. Zgodnie z art. 20
w okresie 20 lat od dnia zbycia nieruchomosci gminie przystuguje prawo pier-
wokupu w przypadku sprzedazy tej nieruchomosci, jej czesci, lokalu lub budyn-
ku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrebniono lokalu, objetych
inwestycja mieszkaniowa realizowana z wykorzystaniem tej nieruchomosci.
Prawo odkupu i pierwokupu podlegaé ma ujawnieniu w ksiedze wieczystej.?

Korzysci dla cztonkéw kooperatyw - bonifikata

W celu zachecenia do podejmowania dziatad w formie kooperatywy mieszka-
niowej oraz upowszechnienia idei kooperatyw mieszkaniowych, projekt zaktada
wprowadzenie okres$lonych ulg dla tych inwestycji. Nabywanie przez cztonkéw
kooperatywy nieruchomosci gminnych ma by¢ dodatkowo zwigzane z mozliwo-
$cig uzyskania bonifikaty.

W przypadku wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty pierwszy wiasciciel
lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym
nie wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowg zrealizowang
z wykorzystaniem nieruchomosci, ktdrej dotyczy ta zgoda, moze wystgpi¢ do
organu wykonawczego gminy z wnioskiem o udzielenie bonifikaty po uptywie
co najmniej 2/3 okresu sptaty ceny tej nieruchomosci i sptacie co najmniej
2/3 ceny nieruchomosci przypadajacej na wtasciciela tego lokalu albo budynku.

Przewidziano takze, ze wtasciciel lokalu miatby mozliwo$é wystapienia
z wnioskiem o udzielenie bonifikaty przed uptywem ww. okresu, jezeli od dnia
zakoriczenia inwestycji mieszkaniowej uptyneto co najmniej 5 lat oraz nalezno-
Sci przypadajace na wiasciciela tego lokalu albo budynku z tytutu roztozenia
ceny nieruchomosci na raty byly sptacane terminowo. Ponadto, wtasciciel mu-
siatby zaptacié¢ réznice miedzy suma sptaconych przez wiasciciela tego lokalu
albo budynku nalezno$ci z tytutu roztozenia ceny nieruchomosci na raty, a kwota
odpowiadajaca 2/3 ceny tej nieruchomosci przypadajacej na wiasciciela tego
lokalu albo budynku.
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Dodatkowo, wymaga sie, aby do dnia ztozenia wniosku o bonifikate: nie-
ruchomos$é gruntowa nie byta wykorzystywana do prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej, a w budynku objetym inwestycja mieszkaniowa zrealizowang,
z wykorzystaniem nieruchomosci nie wyodrebniono innych lokali niz lokale
mieszkalne. Nie mozna tez dokonaé zmiany sposobu uzytkowania lokalu miesz-
kalnego albo budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub ich czesci w sposdb
uniemozliwiajacy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Nie ma réwniez moz-
liwosci wynajmu lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego jednoro-
dzinnego lub ich czesci, z wyjatkiem najmu lokalu albo budynku gminie. Lokal
mieszkalny albo budynek mieszkalny jednorodzinny lub ich czesci, z wyjatkiem
wydzierzawienia lokalu albo budynku spotecznej agencji najmu, nie mogty by¢
wydzierzawione, a takze nie uzyczono lokalu mieszkalnego lub budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego.

Zaktadane korzysci dla przyszlych mieszkaricéw to przede wszystkim nizsze
koszty budowy oraz eksploatacji mieszkan, ktdre szacuje sig na ok. 20-30 %,
poniewaz dotychczasowe doswiadczenia kooperatyw wskazuja, Ze jest mozliwe
obnizenie kosztéw zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej w stosunku do naby-
cia mieszkania na rynku deweloperskim o ok. 20-30 %. Plusem ma by¢ tez brak
obstugi deweloperskiej, zysku dewelopera, podziat kosztéw wspdlnych: pro-
jektu, uzgodnien, przytaczy, instalacji, obstugi czesci wspdlnych). Inna zaleta
to bezpieczniejsze Srodowisko mieszkaniowe, a wiec grupa sasiedzka staje sie
spotecznoscia, jeszcze zanim zasiedli budynek, a wiezi sasiedzkie wytwarzajg,
sie w procesie przygotowania inwestycji oraz podczas budowy. Niewatpliwag
korzyscig zwigzang z uczestnictwem w kooperatywie mieszkaniowej bytaby tez
mozliwo$¢ personalizacji przestrzeni zycia, czyli wptyw na forme i uktad miesz-
kania, na czesci wspdlne inwestyc;ji.t

Korzysci dla miasta
Realizacja polityki mieszkaniowej w formie przedmiotowych kooperatyw miesz-

kaniowych to takze korzysci dla miasta. Jedna z nich to wyzsza jako$é powsta-
jacej zabudowy, bowiem proces projektowy oraz budowlany kontrolowane sg
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bezposrednio przez inwestoréw, ktérymi byliby mieszkacy.” Gmina mogtaby
mieé¢ réwniez wptyw na proces projektowy, forme i jako$¢é w odniesieniu do
nieruchomosci, ktérych zabudowa przez deweloperéw moze budzi¢ protesty
spoteczne, zabudowa lub adaptacja terenédw problemowych. Kooperatywy
mieszkaniowe to dla miasta takze zwiekszenie aktywnos$ci spotecznej w danej
dzielnicy. Przeznaczajac dziatki dla kooperatyw na preferencyjnych warunkach
wtadze lokalne majg mozliwo$¢ wymagaé od grup wiekszego zaangazowania
w rozwéj. Gminy moglyby tez osiagnaé wyzsza efektywno$¢ wykorzystania in-
frastruktury, a wiec moze by¢ to sposéb na dogeszczanie miast jak niewielkie
grupy budowlane, ktdére bylyby w stanie zagospodarowaé trudne, niewielkie
nieruchomosci, ktérych zabudowa nie bytaby optacalna dla deweloperéw ko-
mercyjnych. Moga tez przyczynié sie do bardziej zwartej zabudowy na matych
dziatkach, a tym samym mniejsze straty ciepta, ograniczenie niskiej emisji,
ochrona terendw otwartych.

Zgodnie z zgodnie z art. 16 ust. 2, co do zasady gmina ma 5 lat na wykonanie
prawa odkupu, co jest zgodne z 0géIng zasadg okreslong w Kodeksie cywilnym.
Jednak bieg tego terminu rozpoczyna sie po dniu uptywu terminu zakoriczenia
inwestycji mieszkaniowej. Jezeli termin na zakoriczenie inwestycji zostat prze-
dtuzony, to piecioletni termin biegnie od dnia nastepujacego po dniu wyzna-
czonym jako przedtuzony termin. Prawo odkupu stosuje sie réwniez do zbycia
udziatu w nieruchomosci oraz nieruchomosci wydzielonej z nieruchomosci zby-
wanej z zasobu gminnego.

Inna korzy$¢ dla gminy to mozliwo$é pozyskania lokali mieszkalnych
w formie sprzedazy lub wynajmu gminie lokali w ramach rozliczenia ceny nieru-
chomosci zbywanej z gminnego zasobu, a takze zabezpieczenie potrzeb miesz-
kaniowych mieszkaiicéw gminy. Gminy mogltyby tez uzyskaé granty, zbywajac
nieruchomos¢ z gminnego zasobu w celu wsparcia realizacji inwestycji miesz-
kaniowych z bonifikat. Przewidziano bowiem granty na przedsiewziecia infra-
strukturalne, co ma by¢ dodatkowa zachetg dla gmin do wspierania oddolnych
inicjatyw mieszkaniowych (art. 5¢ ust. 1 pkt 6 dodany ww. ustawg do ustawy
o ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewal-
ni i tymczasowych pomieszczer).
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Zakornczenie

Co prawda w obecnym stanie prawnym mozliwe jest podejmowanie tego typu
inicjatyw, bez watpienia jednak wprowadzenie rozwigzan prawnych uwzglednia-
jacych specyfike realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule kooperatywy
mieszkaniowej zwiekszy mozliwosci oddolnego angazowania sie osob fizycz-
nych o ograniczonych aktywach w dziatania promieszkaniowe.

Mozna jednak wskazaé kilka czynnikdéw, ktére moga uniemozliwiaé szer-
szy rozwdj kooperatyw mieszkaniowych, zwigzanych z brakiem formalnego
uregulowania kooperatyw w polskim prawodawstwie. Pozyskiwanie gruntéw
niezbednych do realizacji kooperatyw mieszkaniowych moze okazaé sie pro-
blematyczne. Trudnosci moze powodowaé konkurowanie przez gminy z dewe-
loperami w przetargach, lub tez zbyt drogie nieruchomosci pod inwestycje lub
nieruchomosci, ktére nie sa odpowiednie np. z uwagi na to, ze sq za mate lub
niedopuszczajace zabudowy wielorodzinnej. Oferowane grunty mogg byé nie-
atrakcyjne lokalizacyjnie, stabo skomunikowanych, co moze tez mie¢ wplyw
na mate zainteresowanie projektem. Projekt ustawy w obecnym ksztatcie nie
przewiduje tez instrumentu finansowego w celu wsparcia funkcjonowania ko-
operatyw mieszkaniowych.

Gminy moga tez nie chcie¢, w obecnych warunkach gospodarczych, wyko-
rzystywaé zarezerwowanych terenéw o znacznej powierzchni, poniewaz moga
uznaé, ze jest to nieracjonalne z punktu widzenia gospodarowania zasobem
gminy. Gminy moga uzna¢ za celowe wykorzystanie tych terenéw w przypadku
poprawy koniunktury i zwiekszenia Srodkéw inwestycyjnych na program pozy-
skiwania lokali mieszkalnych, a wiec na budownictwo mieszkaniowe.

Utrata Srodkéw na kontynuowanie inwestycji naraza powodzenie przed-
siewziecia oraz mozliwos$¢ uzyskania przez gmine ceny sprzedazy. Dodatkowo,
maksymalny 20 - letni okres roztozenia sptaty ceny nabycia wydaje sie byé zbyt
dtugi. W swietle pozbywania sie z zasobu gminy majatku zasadne jest zabezpie-
czenie szybszego uzyskania zaptaty i optymalnym okresem zakonczenia sptaty
w przypadku roztozenia ceny nabycia na raty wydaje sie by¢ okres 10-15 lat.
Prawo pierwokupu i odkupu ze strony gmin wymaga wydatkowania $rodkdéw
finansowych, trudno jest zatozyé ich wydatkowanie w perspektywie kilkunastu
lat. Moze tez pojawi¢ sie trudno$¢ w wyegzekwowaniu zakoriczenia inwestycji
przez cztonkdéw kooperatywy, a wiec mozliwo$¢ wykorzystania regulacji jako formy
lokaty kapitatu, zakupu nieruchomosci bez zamiaru rozpoczecia inwestycji.



Projekt ustawy w zaden sposéb nie ogranicza cztonkostwa w kooperaty-
wie wytacznie do osdb, ktdre nie posiadaja zadnego tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego, czy budynku, zaspokajajacego ich potrzeby mieszkaniowe, roz-
wazenia wymaga zasadnos¢ realizacji projektu pod katem pomocy mieszkanio-
wej ze strony gminy w szerokim rozumieniu tego pojecia. Ponadto, obowigzek
udzielenia bonifikaty w przypadku spetnienia wymienionych w ustawie przesta-
nek, narzucenie udzielania bonifikat bedzie miato negatywny wptyw na sytu-
acje finansowa gminy. Niektdre ze wskazanych ryzyk i probleméw moze zostaé
ograniczona lub wyeliminowana w toku prac nad projektem ustawy.

Abstract

Housing cooperatives as an innovative solution on the Polish real estate market
The first works on the act on housing cooperatives appeared in mid-2019. Work
on the project of the then Ministry of Investment and Development was inter-
rupted by the election calendar. The second attempt took place in 2020 (draft
act of April 9, 2020 on housing cooperatives). The project is part of the concept
contained in the National Housing Program. During the consultations, a number
of comments and opinions were received. According to, inter alia, The original
draft of the Government Legislation Center contained the statutory privilege of
cooperatives over other entities operating in the field of housing construction.
For this reason, it was necessary to prepare a new draft act on housing coop-
eratives and the rules for the sale of real estate belonging to the municipal real
estate resource in order to support the implementation of housing investments,
which appeared on July 21, 2021. on a voluntary association of people who pursue
their housing goals. The project relates not only to housing cooperatives, but
also to newly established housing cooperatives.
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