Poznan 14 maja 2020r.

Uwagi Zwigzku Miast Polskich
Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych (wersja z dnia 9 kwietnia 2020 roku)

UWAGI OGOLNE

1.

Propozycja wprowadzenie instytucji kooperatywy wydaje sie by¢ korzystna
ze wzgledu na umacnianie konkurencyjnosci, jednak kwestie udzielanego wsparcia
finansowego powinny by¢ w catosci pozostawione w gestii gminy. Zwitaszcza,
iz grupg wspierana nie s3 osoby najbardziej potrzebujace wsparcia.

Model kooperatyw mieszkaniowych jako inwestycji przeznaczony jest dla grupy
osdb, dla ktdérych ta formuta nie bedzie stanowita wyzwania zaspokojenia
najbardziej podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Nie bedzie to tez grupa oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym. Nie jest to zatem program ukierunkowany
na pomoc mieszkaniowg rozumiana sensu stricto. Brak w nich kryteridow
np. dochodowych, jakie musza spetnia¢ kooperanci. Jest natomiast programem
umozliwiajgcym  gminie  bardziej racjonalne gospodarowanie zasobem
nieruchomosci.

Projekt w jego obecnym ksztatcie wprowadza nowe rozwigzania, ktérych skutki
mozliwe beda do analizy na etapie stosowania przy zatozeniu pozostawienia
gminom elastycznosci przy wdrazaniu projektéw tej nowej formuty mieszkaniowe;.
Prawne uregulowanie koncepcji kooperatyw ma jednak szanse przyczynic sie do jej
spopularyzowania, a tym samym pozytywnie wptyng¢ na rynek mieszkaniowy
poprzez zwiekszenie jego konkurencyjnosci.

Zgadzamy sie z rozwigzaniami dotyczacymi powotania kooperatywy oraz
umozliwienia realizacji inwestycji poprzez likwidacje barier na etapie ubiegania sie
o finansowanie kredytowe w bankach, czy dostep do nieruchomosci gruntowych,
w szczegdlnosci nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci.
S3 to rozwigzania wpisujgce sie w poszerzanie konkurencyjnosci na rynku
mieszkaniowym.

Pozytywnie oceniamy rdéwniez mozliwos¢ wykorzystania kooperatywy
mieszkaniowej do aktywizacji terendw rewitalizacji.

Brak jednoznacznej definicji kooperatywy mieszkaniowej ze wskazaniem m.in.
w jakim memencie przestaje istnie¢ utworzona kooperatywa.

Dla wiekszej czytelnosci ustawy nalezatoby wskazac¢ jasna definicje kooperatywy
mieszkaniowej oraz informacje do kiedy kooperatywa mieszkaniowa funkcjonuje.
Jedynie z uzasadnienia do ustawy wynika wprost, ze kooperatywa mieszkaniowa
,Wygasa” wraz z zakoriczeniem inwestycji i zawigzaniem wspdlnoty (nie wynika to
jednoznacznie z art. 18 ,,niezwtocznie po zakornczeniu inwestycji mieszkaniowe;j ...,
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ustanawia sie na rzecz cztonkédw kooperatywy mieszkaniowej odrebna wtasnos¢
lokali”).

Brak innych zachet dla kooperatyw mieszkaniowych dziatajagcych w zakresie
inwestycji zwigzanych z rewitalizacjg, poza utatwieniem ubiegania sie o bonifikate
w ramach kosztéw transakcji nabycia od gminy nieruchomosci na realizacje
inwestycji. Ustawa powinna oferowac szczegdlnie utatwienia i zachety w zakresie
nieruchomosci zabudowanych, lezacych na obszarze rewitalizacji lub specjalnej
strefy rewitalizacji, przeznaczonych do generalnego remontu. Szczegdlnie
wyjatkowo powinny by¢ potraktowane w tym zakresie nieruchomosci zabytkowe.
Nabywanie nieruchomosci przez kooperatywe ma odbywac sie tylko z zasobu
gminnego nieruchomosci. Wykluczone zostaty nieruchomosci Skarbu paristwa,
z niezrozumiatych powoddw.

Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych wprowadza nowe i ciekawe
rozwigzanie systemowe, ktére wzbogaci wachlarz narzedzi polityki mieszkaniowej
i umozliwi, w inny niz w dotychczas obowiazujgcej formie, uzyskanie wtasnego
domu lub mieszkania. Stworzenie ram prawnych dla takiego instrumentu
z pewnoscig poszerzy katalog dostepnych opcji i mozliwosci do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych ludnosci. Wprowadzenie w zycie takiej konstrukgji
prawnej ukaze w praktyce, czy bedzie to projekt atrakcyjny czy tez niszowy, gdyz
wymaga wdrozenie szeregu dziatan organizacyjnych, np. okreslenie szczegétowych
zasad przeznaczenia dziatek gminnych pod inwestycje mieszkaniowe, co moze
spotkad sie z duzym zainteresowaniem ze wzgledu na ograniczony dostep do
gruntéw w ramach granic administracyjnych miast, jak réwniez finansowych
i kredytowych.

Istotne bedzie, aby rada gminy przytozyta szczegdlng wage do mozliwosci
udzielania bonifikaty od ceny nieruchomosci oraz szczegdtowych zasad udzielenia
bonifikaty. Zwracamy uwage na brak uregulowania zasad udzielenia bonifikaty
cztonkom kooperatywy nabywajgcym nieruchomosci poza systemem ratalnym oraz
obowigzkowego zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty w przypadkach
analogicznych do przypadku realizacji prawa odkupu przez gmine zbytej
nieruchomosci (art. 11 ust. 1 ustawy). O ile art. 6 ust. 4 ustawy powala na okreslenie
przez Rade Gminy zasad zbycia nieruchomosci poprzez mozliwos¢ skorzystania
przez gmine z prawa odkupu i zastosowanie kar umownych, to pomija kwestie
ustalenia zasad zwrotu réwnowartosci bonifikaty w przypadku nie zrealizowania
celu kooperatywy.

Najistotniejszym problemem dla kooperatyw bedzie zorganizowanie finansowania.
W momencie ztozenia wniosku kredytowego niezbedne jest posiadanie Pozwolenia
na budowe, do otrzymania ktdrego wymagane jest oswiadczenie o prawie
dysponowania gruntem. Oznacza to, iz cztonkowie kooperatywy na moment
wystgpienia z wnioskiemo pozwolenie na budowe s3 zobowigzani by¢



13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

wspotwiascicielami nieruchomosci gruntowej lub posiada¢ od gminy oswiadczenie
wiasciciela nieruchomosci o wyrazeniu zgody na zabudowe dziatki przez inwestora.
Ponadto problematyczng kwestig wydaje sie takze zabezpieczenie zacigganego
zobowigzania finansowego, bowiem moze by¢ wymagane od cztonkdéw
kooperatywy poreczenie kredytu np. przez gmine (konieczna uchwata rady gminy i
ujecie poreczenia w uchwale budzetowej gminy). Ponadto, po zabezpieczeniu sie
jednostki samorzadu poprzez ustanowienie hipoteki na zbywanej nieruchomosci
(ptatnos¢ w systemie ratalnym), uzyskanie finansowania z banku bedzie trudniejsze
z uwagi na zmniejszenie wartosci przedmiotu zabezpieczenia (gruntu) z uwagi na
ustanowiong juz przez samorzad hipoteke.

Ustawa nie precyzuje czy gmina traktowana jest jako podmiot sam w sobie, czy tez
szerzej obejmujacy spdtki miejskie powotane do realizacji okreslonych zadan w tym
budowy mieszkan. O ile w przypadku gmin, ktdre realizujg polityke mieszkaniowg
za posrednictwem jednostek budzetowych, nie stanowi to problemu, o tyle
w przypadku spodtek miejskich kwestia zarzadzania lokalami przejmowanymi
w ramach zaptaty ceny wydaje sie by¢ bardziej skomplikowane. Jesli gmina
zdecyduje sie na taka forme aktywnosci - niezbedna bedzie jednostka
organizacyjna w ramach gminy, ktéra bedzie odpowiedzialna za zarzadzanie tym
mieniem (wzglednie nastgpi powierzenie zarzadzania innemu podmiotowi
np. spétce podlegtejjst.).

Celem ustawy ma by¢ aktywizacja i umozliwienie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego. Jednak z uwagi na brak warunku nieposiadania innego tytutu do
lokalu mieszkalnego moze to powodowad sytuacje, w ktorej cztonkami
kooperatywy moga by¢ osoby posiadajgce prawo wtasnosci do innego lokalu
mieszkalnego. Obecnie brak jest realnych mozliwosci weryfikacji, czy dana osoba
posiada na terenie Polski inne nieruchomosci (dom, mieszkanie). -

Ustawa nie wskazuje co w sytuacji woli odstgpienia od umowy jednego z cztonkdw
oraz odstgpienia i utraty wymaganego ustawga quorum.

Czy gmina moze wskazad kooperatywie termin maksymalny do realizacji inwestycji
mieszkaniowej, tak jak przy prawie uzytkowania wieczystego? Wéwczas powinna
by¢ mozliwos¢ rozwigzania umowy lub rozwigzanie umowy powinno nastapic
Z MocCy prawa ,a prawo witasnosci przywrdcone gminie bez odszkodowania.

Tresc projektu ustawy w wielu miejscach jest niekompatybilna z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ktdra jest podstawowag ustawa regulujaca zasady
zbywania nieruchomosci gminnych. -

Projekt ustawy o kooperatywach przewiduje, ze rada gminy bedzie wyrazac zgode
na zbycie nieruchomosci na rzecz kooperatyw, tymczasem z art. 25 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wynika, ze gminnym zasobem gospodaruje organ
wykonawczy (Prezydent). Podobnie w przypadku roztozenia ceny na raty — projekt
ustawy przewiduje, ze rada gminy moze wyrazi¢ zgode na roztozenie ceny na raty,
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gdy tymczasem w ustawie o gospodarce nie jest to kompetencja organu
wykonawczego.

Projekt miesza w sobie tryby przetargowy i bezprzetargowy sprzedazy
nieruchomosci, powodujac, ze =zasady sprzedazy nieruchomosci na rzecz
kooperatyw s3 nieczytelne.

Niezrozumiate sg zasady zaliczenia ceny lokalu/budynku na poczet ceny nabywanej
nieruchomosci lub nawet zaliczanie na poczet ceny sprzedazy czynszu najmu.

To powoduje, ze gmina nie moze racjonalnie oszacowac¢ wptywdw z tytutu
sprzedazy nieruchomosci na rzecz kooperatyw. Podobnie art. 12 projektu ustawy o
kooperatywach mdéwiacy o ewentualnej bonifikacie dla cztonkéw kooperatywy, po
sptacie przez nich 2/3 ceny sprzedazy.

Wydaje sie, ze projekt ustawy jest tworzony po to, by obywatele tworzac
kooperatywy nabywali nieruchomosci od gminy na preferencyjnych warunkach
w celu wybudowania mieszkan (budynkéw jednorodzinnych) na wtasne potrzeby.
Jednak projekt ustawy tego nie precyzuje. Wydaje sie, ze w Sswietle
zaproponowanych przepisdw projektu ustawy, mozliwa do zaistnienia jest taka
sytuacja, ze cztonkowie kooperatywy nabeda na preferencyjnych warunkach
grunty od gminy (na raty i z bonifikatg), a po wybudowaniu lokali/{doméw
sprzedadzg je na wolnym rynku albo wynajmg, czerpigc z tego dochdd - wtedy
podwazony bytby sens catej inicjatywy.

Ostatecznie realizacja projektu ustawy jest dla gminy bardzo pracochtonna,
skomplikowana i nie daje gminie zadnych korzysci, a wrecz odwrotnie — umniejsza
wptywy do budzetu.

W przypadku zbycia nieruchomosci na rzecz kooperatywy, sprawa po stronie
organdw gminy nie koriczy sie z chwilg podpisania aktu notarialnego — pojawiaja sie
dodatkowe czynnosci zwigzane z obstuga takiego klienta, moga pojawic sie
problemy zwigzane z niewywigzaniem sie z umowy kooperatywy, smier¢ cztonka
kooperatywy przed realizacjg projektu, kontrola ze strony gminy czy wszystkie
warunki umowy z kooperatywg zostaty spetnione itp.

Nie wprowadzono mechanizmu warunkdw skorzystania przez gmine z kupna lokalu
(brak roszczenia o wykup lub wynajecie lokalu).

Gmina, ktdra zbywa nieruchomos¢ na rzecz kooperatywy nie posiada roszczenia o
nabycie lokalu /lokali badZ ich wynajecia w przypadku zaliczenia na poczet ceny
nieruchomosci zbywanej z zasobu gminnego ceny lokalu (badZz naleznosci
czynszowej), ktory miatby by¢ jej sprzedany lub wynajety przez kooperatywe na
rzecz gminy. Przewidziano zatem mechanizm potracenia z ceny nieruchomosci
gruntowej zbywanej przez gmine ceny lokalu, ktéry gmina miata by naby¢ lub
wynaj3¢, ale nie odpowiada mu zadne roszczenie o wykup lub najem tego lokalu od
kooperatywy mieszkaniowej. Prowadzi¢ to moze do sytuacji, w ktdrej gmina zaliczy
na poczet ceny nieruchomosci gruntowej zbywanej z zasobu gminnego cene lokalu,
ktory ma naby¢ potencjalnie od kooperatywy, a z kolei ta finalnie nie wyrazi woli
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sprzedazy przedmiotowego lokalu gminie. W rezultacie prowadzic
to bedzie do uszczuplenia dochodu po stronie gminy.

Projekt ustawy nadaje bardzo szerokie uprawnienia rady gminy (wykonuje
w zasadzie te zadania, ktdre lezg w gestii organu wykonawczego gminy). Lepszym
rozwigzaniem bytoby przyjecie, ze rada gminy ustala zasady zbywania, zas organ
wykonawczy je realizuje dopasowujgc do danej sytuacji. Badz rada gminy jedynie
ogranicza sie do wyrazenia zgody i wysokosci bonifikat.

Z punktu widzenia interesu jednostki samorzadu terytorialnego zaproponowane
rozwigzania s3 ze zrozumiatych wzgledéw bardziej niepewne i ekonomicznie mniej
korzystne, niz przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
w szczegodlnosci w zakresie uzyskania petnej ceny sprzedazy przed zawarciem
umowy, co ma miejsce w przypadku sprzedazy w drodze przetargu na podstawie
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, odmiennie niz w przypadku
projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych. Przyktadem jest uregulowane
przepisu art. 9 projektu, ktéry stanowi o mozliwosci zaliczenia okreslonych kwot na
poczet ceny nieruchomosci:

nZaliczeniu na poczet ceny nieruchomosci zbywanej z gminnego zasobu
nieruchomosci z przeznaczeniem do realizacji inwestycji mieszkaniowej przez
cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej moze podlegac:

1) cena lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego
nabywanego przez gmine — w przypadku przeznaczenia niektdrych lokali
mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych objetych
inwestycjg mieszkaniowg realizowang na tej nieruchomosci do sprzedazy
gminie;

2) naleznos¢ z tytutu wynajecia gminie lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego objetego inwestycja mieszkaniowa
realizowang na tej nieruchomosci.”

W projekcie ustawy powinien znalez¢ sie zapis zobowigzujacy cztonkéw
kooperatywy do uregulowania w umowie kwestii odpowiedzialnosci za wady
zwigzane z realizacjg inwestycji, ktére ujawnig sie po wyodrebnieniu lokali.
Co do zasady umowa kooperatywy dotyczy realizacji inwestycji, ustawodawca
zatem nie wymaga, aby zostata uregulowana odpowiedzialnos¢ za wady, ktore
ujawnig sie po jej zakonczeniu.

Obligatoryjnos¢ uregulowania tej kwestii w umowie kooperatywy mieszkaniowe;j
czy umowie spotki cywilnej utatwitaby funkcjonowanie ewentualnej wspdinoty
mieszkaniowej, ktéra powstanie po wyodrebnieniu lokali.

Nalezy rozwazy¢ mozliwosci lokalizacji w budynku lokalu uzytkowego, bedacego
wspotwiasnoscig cztonkéw kooperatywy, z ktérego dochdd bedzie przeznaczony
na finansowanie kooperatywy,
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Wedtug Kodeksu cywilnego prawo odkupu moze byc¢ zastrzezone tylko na 5 lat.
Pytane, czy autorzy ustawy respektuja to ograniczenie czy dla potrzeb tej ustawy
ulega ono przedtuzeniu?

Zdecydowanie preferowane powinny by¢ mate domy wielorodzinne lub nawet ich

zespoty. Osiedla domdéw jednorodzinnych nawet w zabudowie szeregowej pod
katem tworzenia nowych wspdlnot mieszkarnicéw sa o wiele stabsze.

Nie powinno sie catkowicie eliminowad mozliwosci wprowadzania lokali
ustugowych

w budynku. To sprzyja dobrej strukturze ustug na osiedlu, pozwala dziata¢ niejako
"dla otoczenia" i dodatkowo wzmacnia ekonomicznie kooperatywe.

Cztonkdw kooperatywy oprécz zaangazowania w budowe wspdlnie mieszkan
mozna zobowigza¢ do wspdéttworzenia czesci wspdlnych w postaci pomieszczen
wspdlnych w budynku (rowerownia, suszarnia, itp.), czesci wspdlnych na zewnatrz
w postaci placu zabaw dla dzieci, sitowni zewnetrznych, terendw rekreacyjnych, itp.
W ustawie powinien znalez¢ sie zapis zobowigzujgcy cztonkdw kooperatywy
do uregulowania w umowie kwestii odpowiedzialnosci za wady zwigzane
z realizacja inwestycji, ktére ujawnia sie po wyodrebnieniu lokali.

Co do zasady umowa kooperatywy dotyczy realizacji inwestycji, ustawodawca
zatem nie wymaga, aby zostata uregulowana odpowiedzialnos¢ za wady, ktdre
ujawnig sie po jej zakoriczeniu. Obligatoryjnos¢ uregulowania tej kwestii w umowie
kooperatywy mieszkaniowej czy umowie spotki cywilnej  utatwitaby
funkcjonowanie ewentualnej wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra powstanie po
wyodrebnieniu lokali.



UWAGI SZCZEGOLOWE

Art. 1

Projekt zakfada realizacje przez cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej przedsiewziec
majacych na celu zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeb mieszkaniowych
0s6b z nimi zamieszkujacych. Brak wyraznego wskazania, ze kooperatywy mieszkaniowe
moga przeznaczac lokale lub budynki do sprzedazy lub wynajmu gminie. Brak regulacji
ustawowych w tym obszarze, za wyjatkiem nieprecyzyjnego art. 9.

Uzycie pojecia nieostrego ,,0s6b zamieszkujacych” z cztonkami kooperatywy. Okreslenie
osoby zamieszkujacej z cztonkiem kooperatywy jest niejasne i nieostre. Powodowac
to moze problem w sytuacji, gdy poczatkowo spetniony jest taki wymadg, lecz podczas
realizacji inwestycji taki warunek nie zostanie spetniony.

Art. 1 pkt 2

W tym artykule pominieto zaséb Skarbu Paristwa. Oceniajagc mozliwosci dziatania ustawy
i inicjatyw mieszkancow nalezy mie¢ na uwadze mozliwos¢ skorzystania z zasobu Skarbu
Paristwa. KZN jako instytucja realizujgca budownictwo mieszkaniowe to inicjatywa
odgorna, zas kooperatywa ma by¢ oddolna. Obie powinny mie¢ mozliwos¢ dziatania na jak
najszerszym obszarze.

Art. 3

Art. 3 ust1
Po punkcie 2) proponujemy dodanie punktu 3 w brzmieniu:
,»3) umowa spoétki z 0.0.+
Wiele kooperatyw krajach europejskich, w tym m.in. w Niemczech realizowanych jest
w formule prawnej spéiki z.o.0.
Zaletami tej formuty sa:
e nadanie kooperatywie osobowosci prawnej
e ograniczenie odpowiedzialnosci cywilnej kooperantow
e powszechne funkcjonowanie spétek z 0.0. w obiegu prawnym i zwigzane z tym
wieksze zaufanie sektora bankowego dla takich inicjatyw

W przypadku zaakceptowania wprowadzenia formuty kooperatywy bedacej spétka z.o0.0
proponujemy zawarcie w projekcie ustawy regulacji dotyczacych umowy spofki.
Proponujemy nastepujaca tres¢ tego przepisu:

yUmowa spdtki z o.0. okresla zasady wspdtdziatania cztonkdw kooperatywy
mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej, jezeli tgcznie s3 spetnione
nastepujgce warunki:

1) stronami tej umowy s3 co najmniej 3 osoby fizyczne



2) wspdlnym celem gospodarczym, do ktérego dazenia zobowigzuje strony ta umowa, jest
realizacja inwestycji mieszkaniowej;

3) w tej umowie okreslono:

a) firme i siedzibe sp&tki,

b) przedmiot dziatalnosci spétki,

¢) wysokos¢ kapitatu zaktadowego,

d) liczbe i wartos¢ nominalng udziatéw objetych przez poszczegdlnych wspdinikdw,

e) czas trwania spoétki

f) przedmiot planowanej inwestycji mieszkaniowe;j,

g) planowana liczbe lokali mieszkalnych, a w przypadku inwestycji mieszkaniowej, o ktérej
mowa w art.3 ust.2, réwniez planowana liczbe budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych,
ktore zostang wybudowane w ramach tej inwestycji mieszkaniowej,

h) planowang liczbe lokali niemieszkalnych,

4) te umowe zawarto w formie aktu notarialnego

5) nazwa tej spotki zawiera okreslenie “kooperatywa mieszkaniowa”

2. Jezeli zmniejszenie liczby stron umowy spodfki z 0.0. okreslajacej zasady wspdtdziatania
cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej nastapito
wskutek smierci jednej ze stron tej umowy, umowa spéto z 0.0. zachowuje waznos¢.

Art.3 ust2

Tres¢ art. 3 ust. 2. pkt. 1) nabycie nieruchomosci gruntowej i wybudowanie na niej budynku
mieszkalnego wielorodzinnego oraz pkt. 3) nabycie prawa do gruntu z budynkiem oraz
przeprowadzenie w tym budynku robdt budowlanych, nasuwa pytane: czy sformutowanie
,,budynku mieszkalnego” nie bedzie wyklucza¢ mozliwosci wybudowania lub remontu
wiecej niz jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego?

Takie sformutowanie moze spowodowac brak mozliwosci stworzenia kooperatywy
mieszkaniowe] (sktadajacej sie z wiekszej liczby cztonkdw), ktéra planuje budowe lub
remont wiecej niz jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego na jednej
nieruchomosci. Trudnosci mogtyby sie pojawi¢ w mozliwosci nabycia przez kooperatywe
nieruchomosci zabudowanej kilkoma budynkami wielorodzinnymi.

art.3ust.2 pkt2i3

Tresc¢ art. 3 ust. 2 pkt 2 i 3 projektu ustawy wymaga zmiany w taki sposdb, aby z przepisu
wynikato w sposdb jednoznaczny, ze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym dopuszcza
sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych, zgodnie z definicja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego (art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane)

Z projektowanego nieprecyzyjnego przepisu mozna wysnu¢ wniosek, ze w wyniku
realizacji inwestycji mieszkaniowej powstatby budynek mieszkalny jednorodzinny,



w ktérym mozliwe bytoby wydzielenie trzech lokali mieszkalnych (por. art. 3 ust. 2 pkt 3
projektu ustawy).

Art. 3 ust. 2 projektu ustawy o kooperatywach stanowi m.in., ze przedmiotem inwestyc;ji
jest budowa budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktdorych tacznie bed3 sie
znajdowaty co najmniej trzy lokale mieszkalne, jest niezgodny z art. 3 ustawy Prawo
budowlane, ktéry stanowi, ze: przez budynek mieszkalny jednorodzinny - nalezy rozumie¢
budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng
catos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Brak definicji legalnej ,,budynku wielorodzinnego”. Brak definicji moze powodowac
utrudnienie w interpretacji spetnienia warunkéw ustawowych.

Art. 4

art. 4 ust. 1

Zapis art. 4 opiniowanego projektu okresla istotne postanowienia umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Zasadnym wydaje sie rozszerzenie katalogu postanowieri wskazanego w
ust. 1:

- 0 zapisy dotyczace wielkosci udziatdow stron w majatku wspdlnym w przypadku
rozwigzania kooperatywy,

- 0 wielkos¢ udziatdw przypadajacych na poszczegdlnych cztonkdw kooperatywy we
wspdtwiasnosci nieruchomosci stron kooperatywy mieszkaniowej.

Racjonalnos¢ takiego uzupetnienia wynika rédwniez w kontekscie art. 8 projektu, ktory
stanowi, ze zbycie nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci
z przeznaczeniem do realizacji inwestycji mieszkaniowej przez cztonkédw kooperatywy
mieszkaniowej nastepuje na rzecz wszystkich cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej.
Nie wiadomo w jakich czesciach ma nastapi¢ nabycie nieruchomosci przez cztonkdéw
kooperatywy - czy znajda tu zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o wspdtwtasnosci?
Brak tez ewentualnego odestania.

Art. 4 ust. 1.

Po punkcie 3) proponujemy dodanie p. 4 w brzmieniu::

»4) planowang liczbe lokali niemieszkalnych w tym uzytkowych, ktdre zostana
wybudowane w ramach tej inwestycji.”

Wytaczenie mozliwosci realizacji lokali uzytkowych z inwestycji prowadzonych przez
kooperatywy jest niepotrzebnym ograniczeniem, hamujgcym ich rozwdj. Po pierwsze w
miastach miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego bardzo czesto stawiajg
wymog powstania lokali uzytkowych w parterach budynkéw wielorodzinnych.



Wykluczenie takiej mozliwosci w kooperatywach znacznie uszczuplitoby zasdb
nieruchomosci mozliwych do przeznaczenia pod ten cel. Doprowadzitoby rédwniez do
wyprowadzenia kooperatyw na obszary peryferyjne, mniej zurbanizowane. Po drugie
dysponowanie przez kooperatywe lokalem uzytkowym, moze pomdc jej sfinansowad
inwestycje, lub pdzniejsze jej utrzymanie. Po trzecie odpowiedni zaséb lokali uzytkowych
na osiedlach pozytywnie wptywa na oferte ustug lokalnych i jakos¢ zamieszkiwania. Po
czwarte ustawa nie powinna tworzy¢ ograniczen dla wyodrebniania innych
niemieszkalnych lokali, uzupetniajgcych strukture budynku wielorodzinnego, jak garaze,
zabudowane parkingi, pomieszczenia techniczne (np. wezet cieplny, stacja
transformatorowa itp.) Ustawa w dalszej czesci umozliwia powstanie w ramach
kooperatyw mieszkaniowych lokali uzytkowych jedynie w zwigzku z dziataniami
rewitalizacyjnymi, co stanowi w naszej opinii zbedne ograniczenie.

art. 4 ust. 1pkt 6 iart.4 ust. 5

Odroczenie zaptaty ceny sprzedazy oraz ryzyko finalnego jej otrzymania przez podmiot
publiczny wynika juz z oceny skutkéw regulacji zarysowanej przez samych
przygotowujacych projekt. Zwraca sie w niej uwage, iz wskazany na pierwszym miejscu
jako atut kooperatyw mieszkaniowych obnizony koszt realizacji inwestycji jest zarazem
jego potencjalng staboscia z uwagi na ryzyko przekroczenia zatozonych kosztow
ze wzgledu na brak fachowego przygotowania oséb je realizujgcych. Autorzy projektu
przyznaja tez, ze warunkiem realizacji przedsiewziecia jest posiadanie przez cztonkdw
kooperatywy odpowiednich zasobdw finansowych.

W praktyce nie mozna jednak wykluczy¢ wycofania sie cztonkdw kooperatywy
z powodu np. utraty srodkéw na kontynuowanie inwestycji, co naraza powodzenie
przedsiewziecia, ale i mozliwos¢ uzyskania przez gmine ceny sprzedazy.

Zbycie nieruchomosci publicznych w przetargu charakteryzuje sie tym, ze zaptata ceny
nastepuje przed zawarciem umowy, w tym przypadku trudno bytoby zaliczy¢ kwoty
np. dotyczace ceny lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego
nabywanego przez gmine, skoro obiekty te jeszcze nie powstaty i brak mozliwosci
okreslenia ich wartosci.

Wsparcie tego typu budownictwa musi odbywac sie z zachowaniem przepiséw
gospodarowania mieniem publicznym, w tym zasad prawidtowej gospodarki. Sami autorzy
projektu sygnalizujg obszary kolizji z innymi regulacjami stwierdzajac, ze ,,mozliwos¢
wspierania kooperatyw ze srodkéw publicznych jest ograniczona, m.in. przepisami
dotyczacymi pomocy publicznej i przepisami dotyczacymi zadan samorzadu
terytorialnego.” Kwestie te stanowig zagadnienia prawne. Niemniej proponowane
rozwigzania moga stwarza¢ uprzywilejowane mozliwosci nabywania nieruchomosci
publicznych dla okreslonych oséb.

Ponadto kwestia wyegzekwowania ceny sprzedazy nie zostata w projekcie okreslona
precyzyjnie. Wskazane zostaty zasady ponoszenia odpowiedzialnosci za ,,zobowigzania”
i ,,zobowiazania zwigzane z realizacjg inwestycji mieszkaniowej” (art. 4 ust. 1 pkt 6 ust. 5),



nasuwa sie watpliwos¢, czy dotyczy to takze odpowiedzialnosci z tytutu zaptaty ceny
nieruchomosci.

Art. 4 ust. 3 (oraz art. 5 ust. 2)

Zapis budzacy watpliwos¢, czy w razie smierci cztonka kooperatywy mieszkaniowej jego
zobowigzania moze przejg¢ spadkobierca (np. zona po $mierci meza)? Czy tez musiataby
zostac zawigzana nowa kooperatywa? Czy takie ustalenia powinny znalez¢ sie w umowie
kooperatywy?

Definicja kooperatywy. Zgodnie z projektem ustawy kooperatywy stronami mieszkaniowej
s3 co najmniej 3 osoby fizyczne- czy to oznacza, ze stronami umowy moga by¢
np. M3z + zona+ syn?

Okreslenie, Ze umowa musi oby¢ zawarta przez co najmniej trzy osoby fizyczne powoduje,
ze matzenstwo liczone jest jako dwie osoby - czy taki byt zamiar ustawodawcy?

Watpliwosci budzi tez, dlaczego kooperatywa to co najmniej 3 osoby, zespét dwdch oséb
fizycznych zostat wykluczony. Z jakiego powodu?

Art. 4 ust. 4 i analogiczny art. 5 ust.2

Brakuje wskazania skutkow zmniejszenia liczby minimalnej ilosci stron umowy bedacej
podstawg powotania kooperatywy mieszkaniowej w innym przypadku niz smier¢ -
np. w wyniku odstapienia od umowy powodujacego, ze ilos¢ cztonkdw kooperatywy
mieszkaniowej zostata ograniczona do dwdch lub jednego.

Nie wydaje sie bowiem prawidtowym wnioskowanie a contrario z zapisu art. 4 ust. 4
lub art. 5 ust. 2 i przyjecie domyslnie skutku niewaznosci umowy w przypadku zmniejszenia
liczby cztonkéw kooperatywy ponizej 3 w wyniku odstapienia/odstapieri od umowy.

Nie przewidziano zadnych rozwigzan przymuszajacych kooperatywe mieszkaniowg
do ustalenia jej sktadu osobowego w przypadku smierci jednego z cztonkdw.

Brak takiej regulacji moze spowodowal zupetnie niepotrzebne i czasochtonne
przerzucanie na organy administracji publicznej czynnosci zmierzajgcych do ustalenia
nastepstwa prawnego po zmartym cztonku kooperatywy mieszkaniowej a takze ryzyko
prowadzenia postepowan nadzwyczajnych (wznowienie postepowania, postepowanie
w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji).

Art.5

art. 5 ust. 2 (wraz z art. 4 ust.4)

Koniecznos¢ zweryfikowania zatozenn waznosci i trwatosci koncepcji kooperatywy
mieszkaniowej - zgodnie z art. 4 ust. 4 projektu ustawy - jezeli zmniejszenie liczby stron
umowy kooperatywy mieszkaniowej nastapito wskutek smierci jednej ze stron tej umowy,



umowa kooperatywy mieszkaniowej zachowuje waznos¢. Zgodnie z art. 5 ust. 2 projektu
ustawy - Jezeli zmniejszenie liczby stron umowy spdtki cywilnej okreslajacej zasady
wspotdziatania cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej nastgpito wskutek smierci jednej ze stron tej umowy, umowa spotki
cywilnej zachowuje waznosc.

Z powyzszego wynika, ze w okresie od Smierci cztonka kooperatywy mieszkaniowej
(funkcjonujgcej na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo na podstawie
umowy spétki cywilnej) az do czasu okreslenia zgodnie z przepisami prawa nastepcy
prawnego tj. osoby (w praktyce najczesciej wiecej niz jednej osoby), ktdra stata sie
cztonkiem kooperatywy mieszkaniowej na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu
(stwierdzenie nabycia spadku, dziat spadku, zniesienie wspdétwiasnosci w przypadku
ustania wspdlnosci majgtkowej matzeniskiej wskutek smierci jednego z matzonkdéw) badz
na podstawie zarejestrowanego notarialnego aktu poswiadczenia dziedziczenia i zawarcia
umowy dziatu spadku lub umowy zniesienia wspdtwiasnosci (w przypadku ustania
wspdlnosci majatkowej matzenskiej wskutek smierci jednego z matzonkdéw) wskazanie
wszystkich cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej bedzie niemozliwe.

Ponadto spadkobiercg osoby fizycznej — cztonka kooperatywy mieszkaniowej moze stac
sie osoba prawna a zgodnie z art. 2 projektu ustawy cztonkiem kooperatywy
mieszkaniowej moze by¢ tylko osoba fizyczna.

Jednoczesnie w projekcie ustawy nie przewidziano obowigzku dotaczenia do wniosku
o pozwolenie na budowe przez takiego zbiorowego inwestora umowy kooperatywy
mieszkaniowej badz umowy spdtki cywilnej, okreslajgcej zasady wspdtdziatania cztonkdw
kooperatywy, co oznacza, ze wystarczajace bedzie ztozenie oswiadczenia o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane a powyzej opisane problemy
moga wyjs¢ na jaw w toku postepowania administracyjnego, w sprawie pozwolenia
na budowe badz w toku realizacji inwestycji.

Art. 6

Art. 6 ust. 1

Rada Gminy nie powinna mie¢ uprawnienia do podejmowania decyzji o zbyciu, lecz tylko
co do zakresu bonifikat oraz udzieleniu zgody na zbycie.

Co do zasady mieniem gospodaruje wojt, burmistrz lub prezydent miasta. Jest to jego
wytaczna kompetencja a nie rady gminy. Stad to po stronie organu wykonawczego
powinna leze¢ wytgczna kompetencja do podjecia decyzji o zbyciu. Rada gminy mogtaby
tylko wyrazad zgode na takie zbycie.

art. 6 ust. 3
W zakresie regulacji zwigzanych z rozliczeniem ceny sprzedazy i mozliwoscig roztozenia jej
spfaty na raty okres 20 — letni wydaje sie by¢ zbyt dtugi



W swietle pozbywania sie z zasobu gminy majatku zasadne jest zabezpieczenie szybszego
uzyskania zaptaty i optymalnego okresu zakoriczenia sptaty, w przypadku roztozenia ceny
nabycia na raty, poprzez roztozenie sptaty w okresie raczej 10-15 lat. Zagadnienie to,
podobnie jak kwestia skorzystania z prawa odkupu nieruchomosci przez gmine,
pozostawione zostato do regulacji indywidualnej w uchwale podejmowanej przez rade
miasta, w ktdrej definiowane bedg narzedzia realizacji tego prawa i kontroli wykonania
inwestycji.

art. 6 ust. 4

Brak okreslenia mozliwosci stosowania bonifikat, takze o ktérych mowa w art. 12.

W zasadach zbywania nieruchomosci rada gminy powinna okresli¢ mozliwos¢ stosowania
lub nie bonifikat przy sprzedazy (réwniez w przypadku roztozenia ceny sprzedazy na raty,
szczegdlnie, ze zgodnie z art. 12 wniosek o udzieleniu bonifikaty sktada sie do organu
wykonawczego).

Art. 6 ust. 4 pkt 1

Nalezy rozwazy¢ doprecyzowanie zapisu.

Nalezy rozwazy¢ doprecyzowanie zapisu o elementy wskazane w uzasadnieniu do ustawy:
tj. wymagania wynikajgce z potrzeb gminy (w tym rozwojowych, przestrzennych,
estetycznych itp.) - bardziej pozytywny odbidr zapisu.

Art. 6 ust. 4 pkt 1a

Prawo odkupu - ustalenie wartosci nieruchomosci w przypadku np. niezrealizowania
inwestycji w catosci albo niezgodnej z prawem itp. Ustalenie po jakiej cenie gmina miataby
odkupi¢ nieruchomos¢, jezeli na nieruchomosci zostanie np. rozpoczeta inwestycja i nie
zostanie zakoriczona, albo bedzie zakoriczona, ale nie bedzie budynek oddany do uzytku.
Wowczas wystapig okolicznosci, iz wartos¢ naktadéw moze przewyzszy¢ wartos¢ gruntu.

Art.6i7

art.6ust.2iart. 7

Projekt przestanej regulacji prawnej, zawiera instrumenty sprzedazy nieruchomosci
w drodze przetargu nieznane ustawie o gospodarce nieruchomosciami (ograniczenia
podmiotowe uczestnikdw przetargu, odejscie od zasady zaptaty ceny uzyskanej w wyniku
przetargu przed podpisaniem aktu notarialnego sprzedazy, zaliczenia naleznosci na poczet
ceny, bonifikaty).

Ocena proponowanych rozwigzan w zakresie praktycznej weryfikacji, czy istotnie
stymulowac bedg zrzeszanie sie 0sdb w celu zaspokajania wiasnych potrzeb
mieszkaniowych, bedzie mozliwa po ich wdrozeniu. Jednakze z punktu widzenia interesu
jednostki samorzadu terytorialnego zaproponowane rozwigzania s3 ze zrozumiatych



wzgleddw bardziej niepewne i ekonomicznie mniej korzystne, niz przewidziane w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, w szczegdlnosci w zakresie uzyskania petnej ceny
sprzedazy przed zawarciem umowy, co ma miejsce w przypadku sprzedazy w drodze
przetargu na podstawie przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, odmiennie niz
w przypadku projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych.

W art. 6 proponujemy rozszerzenie formy przetargdw o przetarg ustny ograniczony -
licytacje"

Zespdt domkdw jednorodzinnych z definicji powinien by¢ wytaczony jako kooperatywa.
To powinny by¢ mate domy wielorodzinne. Wtedy mozna stosowac rézne formy przetargu,
a pisemny rozpisa¢ tam, gdzie bardzo nam zalezy na architekturze (tak jak dotychczas).
Przy stabej definicji kooperatyw przetarg pisemny pozwoli wyzej wartosciowad
te wielorodzinne.

Propozycja rozszerzenia w  ustawie mozliwosci  sprzedazy  nieruchomosci
"pod kooperatywy" o tryb przetargu ograniczonego ustnego wynika z umozliwienia jst
zdecydowania o trybie przetargu.

By¢ moze jesli ustawa okresli zasady sprzedazy gruntéw pod kooperatywy, uchwata rady
gminy powinna doprecyzowac zasady, to przetarg ustny ograniczony wystarczy
do wybrania najkorzystniejszej oferty. Aktualne pozostaje pytanie, czy jezeli ustawa
zostanie uchwalona w ksztatcie takim, ze kooperatywg bed3 juz 3 domki w zabudowie
wolnostojacej, to czy musimy dokonywad wyboru najkorzystniejszej oferty tylko majac
przed soba koncepcje architektoniczna?

Art. 7

Art. 7 ust. 1.Proponujemy nastepujaca tres¢ przepisu:

»1. W przetargu, o ktédrym mowa w art. 6 ust. 2, moga uczestniczy¢ wytacznie osoby
fizyczne, ktdére oswiadczajg o woli uczestnictwa w kooperatywie mieszkaniowej. Zawarcie
umowy kooperatywy lub innej umowy okreslonej w ustawie nastepuje po rozstrzygnieciu
przetargu, a przed podpisaniem umowy kupna sprzedazy-nieruchomosci.”

Aby przystapi¢ do przetargu, osoby fizyczne powinny stac sie cztonkami kooperatywy, a
wiec zawrze¢ umowe kooperatywy lub inng forme umowy okreslong w ustawie. Nalezy
przypomnie¢, ze ustawa stusznie naktada wymag zawarcie umowy kooperatywy w formie
aktu notarialnego. Prowadzi to do sytuacji, gdy kilka grup osdéb fizycznych musi zawrze¢
umowe kooperatywy by przystapi¢ do przetargu na dana nieruchomos¢. Proponujemy
wymaoég zawigzania umowy kooperatywy postawi¢ przed zawarciem umowy kupna
sprzedazy-nieruchomosci, anie przed przystgpieniem do przetargu. W tym celu
proponujemy do artykutu 7 ust. 1 punkt 2 dodac podpunkt 3:



Art. 7 ust. 1. pkt 2

Proponuje sie dodanie podpunktu 3) w nastepujgcym brzmieniu::

»3) oswiadczenie woli o0séb fizycznych o wspdlnym przystapieniu do zawigzania
kooperatywy mieszkaniowej, na nieruchomosci stanowigcej przedmiot przetargu.”

Art. 7iart.12

Przetarg, o ktérym mowa w projekcie ustawy o kooperatywach mieszkaniowych jest
ukierunkowany na  upowszechnienie = samodzielnego  zaspakajania  potrzeb
mieszkaniowych natomiast przetarg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
na uzyskanie jak najwyzszej ceny lub wybdr najkorzystniejszej oferty (art. 40 ust. 2 ugn).
Bonifikata od ceny nieruchomosci przewidziana w art. 12 projektu jest narzedziem
preferencyjnym dla nabywcy zachecajagcym do zawigzywania kooperatyw mieszkaniowym,
ktdre zarazem relatywnie obniza dochody gminy ze sprzedazy.

Odmiennos¢ zatozern obydwu regulacji nasuwa watpliwos¢ co do mozliwosci
ich uzupetniajgcego stosowania.

Nastawione na osiggniecie innych celdw przetargi przewidziane w projekcie ustawy
o kooperatywach mieszkaniowych (rozszerzenie branzy budownictwa mieszkaniowego
o stowarzyszone podmioty budujace na wiasne potrzeby) oraz w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami  (maksymalizacja dochodu do budzetu gminy ze sprzedazy
nieruchomosci) oraz wskazane przez autoréw projektu obszary kolizji z normami innych
aktéw prawnych - sktaniaja do opinii, ze projekt ustawy o kooperatywach
mieszkaniowych, w jego obecnym ksztatcie, wprowadza nowe rozwigzania, ktdrych skutki
beda mozliwe do analizy na etapie stosowania, przy zatozeniu pozostawienia gminom
elastycznosci przy wdrazaniu tych projektow.

Elementem oferty powinna by¢ zawarta przez cztonkdw kooperatywy umowa.

Art. 8

Rozszerzenie, podobnie jak w art. 4 ust 1, o zapisy dotyczace:

1) wielkosci udziatéw stron w majatku wspdlnym w przypadku rozwigzania kooperatywy,
2) wielkosci udziatdw przypadajgcych na poszczegdlnych cztonkéw kooperatywy
we wspotwirasnosci nieruchomosci stron kooperatywy mieszkaniowe;.

Racjonalnos¢ takiego uzupetnienia wynika tresci art. 8, ktdry stanowi, ze zbycie
nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci z przeznaczeniem
do realizacji inwestycji mieszkaniowej przez cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej
nastepuje na rzecz wszystkich cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej. Nie wiadomo
w jakich czesciach ma nastapic¢ nabycie nieruchomosci przez cztonkéw kooperatywy - czy
znajdg tu zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o wspdtwiasnosci? Brak tez
ewentualnego odestania.



Zapis tego artykutu budzi watpliwosci, nalezy go doprecyzowad, bowiem nie jest oczywiste
czy zbycie nieruchomosci na rzecz cztonkéw kooperatywy nastepuje w rownych udziatach
czy tez np. w zaleznosci od wielkosci mieszkani przez nich utworzonych w ramach
inwestycji.

Proponuje sie nastepujgce brzmienie art. 8:

»Art. 8. Zbycie nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci z
przeznaczeniem do realizacji inwestycji mieszkaniowej przez cztonkédw kooperatywy
mieszkaniowej nastepuje na rzecz wszystkich cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej lub
na rzecz zawigzanej przez nich spétki z 0.0.”

W naszej ocenie utatwi to kooperatywie ubieganie sie o kredyt i prowadzenie spraw
kooperatywy, np. inwestycji, inwestorem bedzie kooperatywa jako catos¢ a nie wszyscy
kooperanci jako osoby fizyczne, pozwoli to takze na zmniejszenie osobistego ryzyka
finansowego kooperantdw w przypadku wyboru formuty spéfki z.o.o.

Art.9

Art. 9 projektu stanowi, ze zaliczeniu na poczet ceny nieruchomosci zbywanej
z gminnego zasobu nieruchomosci z przeznaczeniem do realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowej przez cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej moze podlegac:

- cena lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego nabywanego
przez gmine - w przypadku przeznaczenia niektdrych lokali mieszkalnych lub budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych do sprzedazy gminie

- naleznos¢ z tytutu wynajecia gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego objetego inwestycjg mieszkaniowa realizowana na tej nieruchomosci,
W tym kontekscie ustawodawca nie wskazuje w jakim czasie nastepuje ustalenie,
ze w ramach kooperatywy mieszkaniowej powstang lokale lub domy jednorodzinne
przeznaczone do sprzedazy gminie, a gmina je nabedzie i na jakich warunkach.
Uzyte stwierdzenie o zaliczeniu na poczet ceny nieruchomosci zbywanej sugeruje, ze takie
postanowienia powinny zosta¢ podjete przed zbyciem nieruchomosci przez gmine
cztonkom kooperatywy mieszkaniowej.

Jesli celem ustawodawcy jest dopuszczenie mozliwosci nabycia przez gmine lokalu lub
budynku po ich wybudowaniu przez cztonkédw kooperatyw mieszkaniowej, to nalezatoby
uzupetni¢ regulacje projektu o zapisy dotyczace rozliczenia zobowigzan z tytutu ceny
nabycia nieruchomosci gminnej przez cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej oraz ceny
nabycia przez gmine lokalu lub domu jednorodzinnego zrealizowanego w ramach
kooperatywy mieszkaniowej.



Zastanawiajgce jest w jaki sposdb na etapie zbywania nieruchomosci na rzecz kooperatywy
miataby zostad ustalona cena nabycia lokalu przez gmine. W naszej ocenie powinna to by¢
wartos¢ rynkowa. W momencie nabywania nieruchomosci przez kooperatywe lokal
jeszcze nie istnieje wiec w jaki sposdb go wyceni¢, ponadto od momentu zbycia
nieruchomosci na rzecz kooperatywy do chwili nabycia lokalu przez gmine moze ming¢
dtuzszy czas a ceny rynkowe mogg sie w tym czasie zmienic.

Artykut ten przewiduje takze zaliczenie na poczet ceny nabycia nieruchomosci - naleznos¢
z tytutu wynajecia gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego
objetego inwestycjg mieszkaniowa realizowana na tej nieruchomosci. Nie jest jasne, w jaki
sposob ta naleznos¢ miataby zostad ustalona (czy jest to suma czynszéw miesiecznych?).

Zaliczeniu na poczet ceny nieruchomosci zbywanej z gminnego zasobu nieruchomosci
z przeznaczeniem do realizacji inwestycji mieszkaniowej przez cztonkéw kooperatywy
mieszkaniowej moze podlegad:

-cena lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego nabywanego przez
gmine - w przypadku przeznaczenia niektorych lokali mieszkalnych lub budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych do sprzedazy gminie;

- naleznos¢ z tytutu wynajecia gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego objetego inwestycjg mieszkaniowg realizowana na tej nieruchomosci.
W tym kontekscie ustawodawca nie wskazuje w jakim czasie nastepuje ustalenie,
ze w ramach kooperatywy mieszkaniowej powstana lokale lub domy jednorodzinne
przeznaczone do sprzedazy gminie, a gmina je nabedzie i na jakich warunkach- to samo
odnosi sie do wynajmu lokali gminie. Uzyte stwierdzenie o zaliczeniu ceny lokalu albo
naleznosci z tytutu wynajmu na poczet ceny nieruchomosci zbywanej sugeruje, ze takie
postanowienia powinny zosta¢ podjete przed zbyciem nieruchomosci przez gmine
cztonkom kooperatywy mieszkaniowe;j.

Jesli celem ustawodawcy jest dopuszczenie mozliwosci nabycia przez gmine albo
wynajecia lokalu lub budynku, po ich wybudowaniu przez cztonkéw kooperatyw
mieszkaniowej, to nalezatoby uzupetni¢ regulacje projektu o szczegdtowe rozwigzania
dotyczace rozliczenia zobowiazan z tytutu ceny nabycia nieruchomosci gminnej przez
cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej oraz ceny nabycia albo naleznosci z tytutu
wynajecia przez gmine lokalu lub domu jednorodzinnego zrealizowanego w ramach
kooperatywy mieszkaniowej.

Brak informacji dot. sposobu ustalenia ceny lub sposobu rozliczenia ceny lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego nabywanego przez gmine.

Watpliwos¢ budzi fakt, ze w art. nie odwotano sie do regulacji wskazanych w réwnolegle
procedowanej ustawie o rozliczaniu ceny lokali w cenie nieruchomosci zbywanych
z gminnego zasobu nieruchomosci. Nie wskazano zasad zaliczenia na poczet ceny



nieruchomosci ceny lokalu/budynku w przypadku przeniesienia wtasnosci na gmine lub
czynszu w przypadku wynajecia, np. jaki okres czasu przy najmie ma by¢ brany pod uwage
przy naliczeniu wartosci naleznosci z tytutu wynajecia na poczet transakcji sprzedazy
nieruchomosci. Watpliwos¢ budzi opisana w ust. 1 konstrukcja, z ktdrej wynika,
ze zaliczeniu na poczet ceny nieruchomosci (a wiec transakcji sprzedazy przez gmine
na rzecz kooperatywy mieszkaniowej), podlega cena lokalu/budynku realizowanego na tej
nieruchomosci do sprzedazy gminie (kolejna transakcja dotyczy tej samej materii i stron?).

Art. 9 ust. 1. pkt1i2
Proponuje sie nastepujgce brzmienie:

,»1) cena lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu
uzytkowego nabywanego przez gmine — w przypadku przeznaczenia niektdrych lokali
mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokalu / lokali uzytkowych
objetych inwestycja mieszkaniowa realizowang na tej nieruchomosci do sprzedazy gminie;
2) naleznos¢ z tytutu wynajecia gminie lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub lokalu uzytkowego objetego inwestycjg mieszkaniowg realizowang
na tej nieruchomosci.”

Zasadnicze uzasadnienie dopuszczenia do powstania lokali uzytkowych w ramach
kooperatyw mieszkaniowych przedstawiono w komentarzu do Art. 4 ust. 1. W tym miejscu
nalezy dodag, ze dzieki tym zapisom, gmina moze pozyskac do swojego zasobu lokal w celu
realizacji pozadanych na obszarze funkg;ji (klub osiedlowy, swietlica Srodowiskowa, ztobek
itp.), bez koniecznosci prowadzenia zasobochtonnego procesu inwestycyjnego.

art. 9 ust. 1 pkt1i2

Odroczenie zaptaty ceny sprzedazy oraz ryzyko finalnego jej otrzymania przez podmiot
publiczny wynika juz z oceny skutkdw regulacji zarysowanej przez samych
przygotowujacych projekt.

W ocenie skutkdw regulacji zwraca sie uwage, iz wskazany na pierwszym miejscu jako atut
kooperatyw mieszkaniowych obnizony koszt realizacji inwestycji jest zarazem jego
potencjalng staboscig z uwagi na ryzyko przekroczenia zatozonych kosztédw ze wzgledu na
brak fachowego przygotowania oséb je realizujgcych. Autorzy projektu przyznajg tez,
ze warunkiem realizacji przedsiewziecia jest posiadanie przez cztonkédw kooperatywy
odpowiednich zasobdw finansowych. W praktyce nie mozna jednak wykluczy¢ wycofania
sie cztonkdw kooperatywy z powodu np. utraty srodkéw na kontynuowanie inwestycji, co
naraza powodzenie przedsiewziecia, ale i mozliwos¢ uzyskania przez gmine ceny
sprzedazy. W aktualnym stanie prawnym zbycie nieruchomosci publicznych w przetargu
charakteryzuje sie tym, ze zaptata ceny nastepuje przed zawarciem umowy, w tym wiec
przypadku trudno bytoby zaliczy¢ na poczet ceny kwoty np. dotyczace ceny lokalu



mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego nabywanego przez gmine,
skoro obiekty te jeszcze nie powstaty i brak mozliwosci okreslenia ich wartosci.

Art. 9 ust. 1 pkt 2

Mowa jest o naleznosci z tytutu wynajecia lokalu, lecz nie okreslono o jakim okresie najmu
jest mowa. Zeby dokona¢ zaliczenia na poczet ceny zbycia konieczne jest doktadne
okreslenie tej wartosci.

Art. 9 ust.2

Najem lokalu gminie W przypadku wynajecia gminie lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego objetego inwestycjg mieszkaniowg stawka najmu
naliczonego gminie nie moze przekroczy¢ stawki czynszu najmu okreslonego w art. 7¢(...)
(tj. Art. 7c. W przypadku, gdy z realizacjg przedsiewziecia byto zwigzane zawarcie umowy,
o ktdérej mowa w art. 5 ust. 2, czynsz za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
utworzonego z udziatem gminy albo zwigzku miedzygminnego nie moze przekracza¢,
w skali roku, 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego).

Gmina realizujac zadania wtasne, zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw (... ) pobiera
czynsz w wysokosci 3% stawki odtworzeniowej, natomiast w projekcie ustawy
o kooperatywach zaproponowano zapis odwotujacy sie do mozliwosci oddania gminie
w najem lokalu, gdzie stawka czynszu jest na poziomie do 4 % wartosci odtworzeniowe;j.
Wobec takiej rozbieznosci mozna wysnu¢ stwierdzenie, iz gmina traci, poniewaz sama
realizujgc zadania wtasne nie moze podnajac¢ za 4 % wartosci odtworzeniowej, tylko za
maksymalnie 3 % stawki.

Dodatkowo mozna zauwazy¢ niezgodnos¢ proponowanego projektu ustawy
o kooperatywach (... ) z ustawg o ochronie praw lokatordéw (... ), poniewaz ustawodawca,
w art. 21 c u.o.p.l. umozliwit gminie weryfikacje spetniania przez najemce, z wytgczeniem
umdow najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajgcej oddanie
w najem lub podnajem lokalu (w umowach zawartych po 21.04.2019) i w przypadku
przekroczenia ustalonych w uchwale rady gminy kryteriéow dochodowych, mozliwos¢
podniesienia stawki czynszu do 8 % stawki odtworzeniowej. W zwigzku z tym wystepuje
rozbieznos¢ pomiedzy art. 9 ust. 2 projektu ustawy, gdzie gminie oferuje sie najem za max.
do 4% stawki odtworzeniowej, a gmina moze podnajac za stawke czynszu do 8% wysokosci
stawki odtworzeniowej (zysk gminy o 4 %).



Art. 9 ust. 2.

Proponuje sie nastepujgce brzmienie:

»2. W  przypadku wynajecia lokalu mieszkalnego Iub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub lokalu uzytkowego objetego inwestycjg mieszkaniowga gminie stawka
czynszu najmu naliczonego gminie nie moze przekroczy¢ stawki czynszu okreslonej
zgodnie z art. 7c ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508).”

Art. 10.

Art. 10 ust. 2. Proponujemy nastepujace brzmienie:

2. Sptata ceny nieruchomosci roztozonej na raty dokonywana jest w ratach kapitatowych
albo ratach kapitatowo - odsetkowych”.

Proponujemy pozostawienie decyzji co do rozktadu rat za zakup nieruchomosci radzie
gminy. Dzieki temu gmina moze aktywniej tworzy¢ zachety dla zawigzywania kooperatyw.
(np. przez odroczenie w spfacie rat na okres po zakoriczeniu prac budowlanych.)

Art. 10 ust. 3

Watpliwosci wzbudza kwestia zaptaty pierwszej raty. Proponowane przepisy nie
S3 przejrzyste.

Nie zostato precyzyjnie okreslone czy poprawnym rozwigzaniem jest zobligowanie
kupujgcego do uiszczenia pierwszej raty naleznosci przed dniem zawarcia umowy?
Nie rozstrzygnieto, co w sytuacji, kiedy z jaki$ przyczyn ostatecznie nie dojdzie do jej
zawarcia? Przepis wymaga korekty.

Art.10ust. 4i5

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

Rada gminy okreslajac zasady, o ktérych mowa w art. 6 ust. 4, moze okresli¢ nizszg stope
procentowa niz stopa procentowa, o ktérej mowa w ust. 4, oraz warunki jej stosowania

Z punktu widzenia intereséw gminy oprocentowanie bardzo niskie a moze by¢ tylko nizsze.
UGN zaktada przy ratach tez oprocentowanie Roztozona na raty niezaptacona czesc ceny
nieruchomosci podlega oprocentowaniu

przy zastosowaniu stopy procentowej réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski, ale moze by¢ inna (wyzsza réwniez).



Art. 11

Art. 11 ust.1 pkt. 1) niezakoriczenia inwestycji mieszkaniowej lub wykorzystania
nieruchomosci niezgodnie z celem.

Nalezy doprecyzowad w ustawie termin zakonczenia inwestycji mieszkaniowej a nastepnie
dopisac¢ ,,niezakonczenia inwestycji mieszkaniowej w terminie ... lub wykorzystania
nieruchomosci niezgodnie z celem.

Bez doprecyzowania terminu zakoriczenia inwestycji moga pojawi¢ sie trudnosci
w odkupie nieruchomosci przez gmine.

art. 11 ust. 2 pkt 2

Zasadne bytoby wykreslenie pkt 2 w ust. 2 art. 11 przy pozostawieniu tresci oznaczonej
w projekcie jako pkt 1 (w ust. 2 art. 11), poniewaz watpliwe jest uznanie za zakorczenie
inwestycji mieszkaniowej dnia zakoriczenia robét budowlanych wskazanego w protokole
odbioru koncowego, w rozumieniu art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane. Zgodnie z art. 3 pkt 13 ustawy — Prawo budowlane - llekro¢ w ustawie jest mowa
o dokumentacji budowy nalezy przez to rozumiec pozwolenie na budowe wraz z zatgczonym
projektem budowlanym, dziennik budowy, protokoty odbioréw czesciowych i koricowych,
w miare potrzeby, rysunki i opisy stuzqce realizacji obiektu, operaty geodezyjne i ksigzke
obmiardéw, a w przypadku realizacji obiektéw metodg montazu - takze dziennik montazu.
W art. 3 pkt 13 nie ma definicji pojecia ,,protokotu odbioru koricowego”, lecz jest definicja
,dokumentacji budowy”, na ktdrg sktadajg sie protokoty odbioréw koricowych,
a nie protokdt odbioru koricowego.

Zupetnie wystarczajgce i spdjne z przepisami ustawy - Prawo budowlane bytoby
pozostawienie jedynie czesci art. 11 ust. 2 tj. pkt 1 — wdwczas zakornczeniem inwestycji
mieszkaniowej bytby dzieri, w ktédrym mozna przystapi¢ do uzytkowania ostatniego
budynku mieszkalnego objetego inwestycjg mieszkaniowg - w przypadku inwestycji
mieszkaniowej, z ktdrg jest zwigzany obowigzek zawiadomienia, o ktdrym mowa w art. 54
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, z pézn.
zm.), lub obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, o ktérym mowa
w art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

Nigdzie w projekcie nie jest jednoznacznie wskazany maksymalny termin realizacji
inwestycji.

Zgodnie z art. 11, w stosunku do nieruchomosci zbytej z gminnego zasobu nieruchomosci
z przeznaczeniem do realizacji inwestycji mieszkaniowej przez cztonkédw kooperatywy
mieszkaniowej gminie przystuguje prawo odkupu w przypadku:

1) niezakoriczenia inwestycji mieszkaniowej lub wykorzystania nieruchomosci niezgodnie
z celem (...).



Art. 12,
Art. 12 ust. 1. Zapis jest nieprecyzyjny.

Tres¢ przepisu sugeruje, ze bonifikata mozliwa bedzie tylko w przypadku transakcji
zawartych w oparciu o pfatnos¢ ratalng. Jedli taki byt zamiar ustawodawcy, dziwi
wykluczenie z mozliwosci uzyskania bonifikaty wiascicieli lokali/budynkdéw, ktdrzy nie
rozktadali ptatnosci na raty.

Art. 12. ust. 2

Watpliwosci budza zapisy dotyczace wsparcia finansowego udzielanego przez gmine.
O ile mozliwos¢ roztozenia ceny nieruchomosci zakupionej przez cztonkdw kooperatywy
na raty zostata pozostawiona w gestii rady gminy (art.6), o tyle kwestia udzielenia
bonifikaty od ceny nieruchomosci (art. 12), po spetmieniu ustawowych warunkdw, staje sie
obowigzkiem gminy, a nie jej decyzja. Bonifikata ta wynosi sztywno 1/3 ceny nieruchomosci
i gmina nie moze jej w zaden sposdb ksztattowad, czyli przy spetnieniu warunkdow
okreslonych w przepisie udzielenie bonifikaty jest obligatoryjne w mojej ocenie bonifikata
zawsze powinna by¢ udzielana fakultatywnie.

Do rozstrzygniecia pozostaje, jaki organ powinien mie¢ uprawnienie do udzielania
bonifikaty.

Jednoczesne wedtug proponowanych zasad, roztozenie na raty sptaty wigze sie
z udzieleniem bonifikaty. Te dwa aspekty powinny by¢ traktowane rozdzielnie.

Art. 12 ust.3 pkt 1 lit. a i b. wymienia dwa rodzaje dokumentdw na podstawie, ktdrych
prowadzone s3 procesy rewitalizacyjne w gminie. W lit. a w przypadku gminnego
programu rewitalizacji wskazany zostat obszar rewitalizacji. Natomiast w lit. b brak jest
precyzyjnego okreslenia jakiego obszaru (degradacji czy rewitalizacji) dotyczy przepis w
przypadku programow powstajgcych na mocy przepiséw przejsciowych ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 o rewitalizacji.

Programy rewitalizacji powstate na bazie przepisdw przejsciowych stosujg bardzo zblizong
metodologie wyznaczania obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (wynika to
z zapisow Wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-
2020) co gminne programy rewitalizacji, dzieki czemu réwniez w ich przypadku mozliwe
jest jednoznaczne wskazanie granic obszaréw zdegradowanego i rewitalizacji. W zwigzku
z tym omawiany przepis wymaga uszczegdtowienia (tj. wskazania czy odnosi sie
do obszaru zdegradowanego czy obszaru rewitalizacji) lub doprowadzenia do zgodnosci
z lit. a.

Nalezy wprowadzi¢ mozliwos¢ udzielenia bonifikaty od ceny nieruchomosci, nie tylko przy
zakupie na raty, ale takze przy wptacie jednorazowej, przy jednoczesnym wprowadzeniu
zakazu sprzedazy nieruchomosci przez cztonka kooperatywy po uzyskaniu bonifikaty
przez okreslony czas, np. 5 lat.



Nalezy konsekwentnie umozliwi¢ udzielanie bonifikat w réznych formach sprzedazy,
jednoczesnie wprowadzajgc warunki uniemozliwiajgce spekulacje.

Zasady udzielania bonifikaty na obszarze rewitalizacji powinna ustalac rada gminy.

Zastrzezenie budzg art. 12 ust 2 pkt 3 lit b. Czy zakaz wyodrebniania innych lokali niz lokali
mieszkaniowych nie zablokuje mozliwosci ulokowania garazy w inwestycji mieszkaniowej?

Nalezatoby rozwazy¢ doprecyzowanie zapiséw w art. 12, ust. 3 dotyczagcym mozliwosci
uzyskania bonifikaty oraz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i wydzielenia lokali
innych niz mieszkalne w budynkach znajdujacych sie na obszarach rewitalizacji.
Chodzi o to, aby budynek objety inwestycja mieszkaniowg petnit funkcje budynku
mieszkalnego w rozumieniu zapisdw ustawy Prawo budowlane. Pozwoli to unikngé
sytuacji, ze budynek w znacznej czesci zostanie przeksztatcony na potrzeby prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej i ustugowe;j.

Jezeli bonifikata w cenie jest przewidziana wytacznie dla cztonkédw kooperatywy
kupujacych nieruchomos¢ na raty, to czy nie narusza to réwnego traktowania uczestnikow
postepowania przetargowego organizowanego przez gmine - podmiot publiczny?

Art. 12. ust. 2 pkt 3

Proponuje sie wykreslenie zapiséw zawartych pod literg a) i b)

Uzasadnienie tej propozycji zawarto w materiale, w czesci dotyczacej art. 4 ust. 1 oraz
art. 9 ust. 1. pkt1i2

Art.12. ust. 3

Proponuje sie wykreslenie w catosci pkt 3.

W swietle przedstawionych propozycji zmian wczesniejszych zapisdw a w szczegdlnosci
Art. 4 ust. 1 oraz Art. 9 ust. 1. pkt 1i 2, wytgczenia zaproponowane sg Art. 12. ust. 3 stajg sie
zbedne.

Art.13i14
Okreslone w art. 14 projektu warunki realizacji prawa pierwokupu zostaty ujete
ogdlnikowo.

Uwzgledniajac odestanie zawarte w art. 13 projektu, ze: ,,w zakresie nieuregulowanym
w przepisach niniejszej ustawy, do zbywania nieruchomosci z gminnego zasobu
nieruchomosci z przeznaczeniem do realizacji inwestycji mieszkaniowej przez cztonkéow
kooperatywy mieszkaniowej stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”’, mozna jedynie zatozy¢, ze beda one
rozpatrywane indywidualnie przy ewentualnym obrocie nieruchomosciami.



Art. 16

Art. 16 wskazuje koniecznos¢ umieszczenia w gminnym programie rewitalizacji zamiaru
zbycia nieruchomosci na cele inwestycji mieszkaniowej przez kooperatywe mieszkaniowa,
jesli jest to dziatanie rewitalizacyjne. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, iz takowego
obowigzku nie wprowadzono w przypadku programdw rewitalizacji opracowanych na
podstawie przepisOw przejsciowych ustawy o rewitalizacji.

Nalezy ujednolici¢ zapisy w odniesieniu do wymienionych w ustawie programoéw
rewitalizacyjnych. Ponadto nalezy pamietac, iz opisana w ustawie o rewitalizacji procedura
zmiany gminnego programu rewitalizacji, w tym réwniez polegajaca na poszerzeniu
programu o projekty rewitalizacyjne, jest procedura dtugotrwatga, co w konsekwencji moze
wydtuzyc proces zbycia nieruchomosci na rzecz cztonkdw kooperatywy.

Watpliwosci budzi do jakiego rodzaju przedsiewziecia nalezatoby zakwalifikowad
dziatanie: podstawowego czy pozostatego dopuszczalnego. Koniecznos¢ przewidzenia
z gory i wskazania w GPR, ktdre konkretnie nieruchomosci gmina zamierza przeznaczy<
na zbycie na rzecz kooperatyw mieszkaniowych, moze stanowi¢ duze wyzwanie, biorac
pod uwage dtugotrwaty i ztozony proces wprowadzania zmian do GPR.

Art. 17

Zgodnie z art. 17 projektu ustawy - W zakresie inwestycji mieszkaniowych cztonkowie
kooperatywy mieszkaniowej w procesie budowlanym s3 inwestorem w rozumieniu
art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. Uznanie cztonkdw
kooperatywy mieszkaniowej (0séb fizycznych) za swoistego zbiorowego inwestora moze
prowadzi¢ do wielu problemdw, dlatego jest to rozwigzanie wadliwe.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 projektu ustawy - Jezeli zmniejszenie liczby stron umowy
kooperatywy mieszkaniowej nastapito wskutek smierci jednej ze stron tej umowy, umowa
kooperatywy mieszkaniowej zachowuje waznos¢. Zgodnie z art. 5 ust. 2 projektu ustawy -
Jezeli zmniejszenie liczby stron umowy spétki cywilnej okreslajacej zasady wspdétdziatania
cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej nastapito
wskutek smierci jednej ze stron tej umowy, umowa spo6tki cywilnej zachowuje waznosc¢.

Z powyzszego wynika, ze w okresie od smierci cztonka kooperatywy mieszkaniowej
(funkcjonujacej na podstawie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo na podstawie
umowy spotki cywilnej) az do czasu okreslenia zgodnie z przepisami prawa nastepcy
prawnego tj. osoby (w praktyce najczesciej wiecej niz jednej osoby), ktéra stata sie
cztonkiem kooperatywy mieszkaniowej na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu
(stwierdzenie nabycia spadku, dziat spadku, zniesienie wspétwiasnosci w przypadku
ustania wspdlnosci majagtkowej matzeniskiej wskutek smierci jednego z matzonkéw) badz
na podstawie zarejestrowanego notarialnego aktu poswiadczenia dziedziczenia i zawarcia
umowy dziatu spadku lub umowy zniesienia wspdétwiasnosci (w przypadku ustania
wspdlnosci majatkowej matzeriskiej wskutek smierci jednego z matzonkéw) wskazanie
wszystkich cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej bedzie niemozliwe.



Ponadto spadkobiercg osoby fizycznej — cztonka kooperatywy mieszkaniowej moze stac
sie osoba prawna a zgodnie z art. 2 projektu ustawy cztonkiem kooperatywy
mieszkaniowej moze by¢ tylko osoba fizyczna.

Jednoczesnie w projekcie ustawy nie przewidziano obowigzku dotaczenia do wniosku
o0 pozwolenie na budowe przez takiego zbiorowego inwestora umowy kooperatywy
mieszkaniowej badz umowy spdtki cywilnej okreslajacej zasady wspoétdziatania cztonkdw
kooperatywy, co oznacza, ze wystarczajace bedzie ztozenie oswiadczenia o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane a powyzej opisane problemy
moga wyjs¢ na jaw w toku postepowania administracyjnego w sprawie pozwolenia na
budowe badz w toku realizacji inwestycji.

W art. 4 ust. 4 oraz w art. 5 ust. 2 projektu ustawy nie przewidziano jednoczesnie zadnych
rozwigzan przymuszajacych kooperatywe mieszkaniowg do ustalenia jej sktadu
osobowego w przypadku smierci jednego z cztonkéw, co moze spowodowacd zupetnie
niepotrzebne i czasochtonne przerzucanie na organy administracji publicznej czynnosci
zmierzajgcych do ustalenia nastepstwa prawnego po zmartym cztonku kooperatywy
mieszkaniowe]j a takze ryzyko prowadzenia postepowari nadzwyczajnych (wznowienie
postepowania, postepowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji).

Gdyby kooperatywa miataby by¢ zorganizowana w formie spdtki z.0.0, wéwczas ma
osobowos¢ prawng i jest inwestorem, a nie wszyscy cztonkowie kooperatywy. Ma to
istotne znaczenie praktyczne w procesie realizacji inwestycji budowlanej.

Dlatego proponujemy tres¢ art. 17 w brzmieniu:

»Art. 17. W zakresie inwestycji mieszkaniowych cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej
lub kooperatywa mieszkaniowa w formie spétki z 0.0. w procesie budowlanym sa
inwestorem w rozumieniu art. 17 pkt 1 ustawy. Z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.”

Art.18

Btedne odestanie do jednostek redakcyjnych

Zgodnie z art. 18 projektu ustawy - Niezwtocznie po zakoriczeniu inwestycji mieszkaniowej,
0 ktdrej mowa w art. 3 ust. 4 pkt 1 albo 3, ustanawia sie na rzecz cztonkdw kooperatywy
mieszkaniowej odrebng wtasnos¢ lokali. Zamieszczone w art. 18 projektu ustawy odestanie
do art. 3 ust. 4 pkt 1 albo 3 jest btedne, poniewaz w ustawie nie ma takich jednostek
redakcyjnych (czy intencja projektodawcy byto odestanie do art. 3 ust. 2 pkt 1 albo 3?).
Proponowany przepis jest niespdjny z art. 2 ust. 1a i ust. 2 w zwigzku z art. 2 ust. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali
w formie aktu notarialnego musi by¢ poprzedzone wydaniem przez staroste (w miastach
na prawach powiatu funkcje starosty sprawuje prezydent miasta) zaswiadczenia
0 samodzielnosci lokalu na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali.

Wydajac zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu starosta stwierdza m.in. zgodnos¢
z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem
o zakoriczeniu budowy (art. 2 ust. 1a w zwigzku z art. 2 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali),



co bytoby niemozliwe przy pozostawieniu proponowanej tresci art. 11 ust. 2 pkt 2 projektu
ustawy zgodnie, z ktédrym dniem zakoriczenia inwestycji mieszkaniowej jest dzien
zakoriczenia robdt budowlanych wskazany w protokole odbioru koricowego.

Wydajac zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu starosta stwierdza réwniez wydzielenie
trwatymi scianami w obrebie budynku izby lub zespotu izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych, co bytoby niemozliwe przy réwnoczesnym uznaniu za dzieri zakoriczenia
inwestycji mieszkaniowej — dnia zakoriczenia robdt budowlanych wskazanego w protokole
odbioru koricowego, po ktérym zgodnie z prawem mogtyby by¢ przeciez prowadzone
dalsze roboty budowlane, poniewaz prawne zakonczenie inwestycji nastepuje dopiero
wskutek skutecznego dokonania czynnosci okreslonych w art. 54 i w art. 55 ustawy -
Prawo budowlane.

Proponowany przepis jest niespdjny z art. 2 ust. 1a i ust. 2 w zwigzku z art. 2 ust. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

Art. 18 projektu zawiera btedne brzmienie: Niezwtocznie po zakoriczeniu inwestycji
mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 3 ust. 4 pkt 1 albo 3, ustanawia sie na rzecz cztonkéw
kooperatywy mieszkaniowej odrebng wtasnos¢ lokali.

Art. 3 nie posiada ustepu 4.

Uzyto niedefiniowalnego pojecia "niezwtocznie" oraz "ustanawia sie" - kto ustanawia?

Nalezy dokonac korekty w tresci przepisu w nastepujacy sposob:

Zapis nalezy skorygowad, w ten sposdb, ze odnosi sie do ust. 2 i to w catosci, a nie jedynie
w odniesieniu do przypadkdéw skazanych w punktach 1) albo 3). W kazdym z przypadkdw,
o ktdrych mowa w ust. 2 finalnie majg zosta¢ wyodrebnione lokale mieszkalne stanowigce
odrebna wtasnos¢ (takie zatozenie zawarto w uzasadnieniu do projektu).

Nalezy wprowadzi¢ wyrazne odwotanie do ustawy o wtasnosci lokali.

Redakcja przepisu art. 18 wskazuje, ze wyodrebnienie lokali powinno nastgpic
na podstawie jednej czynnosci prawnej, co uzasadnia odwotanie do art. 3 ust. 6 ustawy
o wtasnosci lokali.

Serdecznie dziekujemy za przestanie uwag do projektu ustawy o kooperatywach
mieszkaniowych:

- cztonkom komisji tematycznych Zwigzku Miast Polskich,

- cztonkom zespotu projektowego ,,Budowanie potencjatu instytucjonalnego srednich
i matych miast w Polsce na rzecz wdrazania skutecznych lokalnych polityk rozwoju”.

Opracowanie:
Marek Wajcik, petnomocnik do spraw legislacyjnych Zarzgdu Zwigzku Miast Polskich



