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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

W uchwale nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego pojawila si¢ koncepcja szerszego otwarcia polityki mieszkaniowe] na nowo powstajace podmioty
chcace dziata¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Narodowy Program Mieszkaniowy faczy tego typu dzialania
z rozwojem szeroko pojetej oddolnej spotdzielczosci mieszkaniowej (dziatanie C. Programu). Prace koncepcyjne
dotyczace kooperatyw mieszkaniowych toczyty si¢ w Kancelarii Prezesa Rady Ministrow w 2018 r., a ich zwienczeniem
byta konferencja z udziatem zainteresowanych $rodowisk, ktora odbyta si¢ 17 pazdziernika 2018 r. Ponadto, w trakcie
prac grup roboczych, jakie zostaly wyodrebnione na Forum Dialogu Mieszkaniowego w 2018 r., wskazana zostata przez
srodowisko interesariuszy potrzeba uksztaltowania otoczenia prawnego dla umozliwienia rozwoju kooperatyw
mieszkaniowych.

Kooperatywa mieszkaniowa powstaje w celu wspdlnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jej cztonkéw. Rozwoj
tego typu inicjatyw moze stanowi¢ uzupehlienie dziatan majgcych na celu zwigkszenie dost¢pnosci mieszkan oraz
umozliwi¢ samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przez osoby, ktore sg zainteresowane osobistym
angazowaniem si¢ w budowe wlasnego mieszkania. Kooperatywy sa w tym sensie alternatywa dla zakupu mieszkania na
rynku deweloperskim.

Obecne przepisy prawne nie odnosza si¢ do funkcjonowania kooperatyw mieszkaniowych. Z jednej strony umozliwia to
swobodnie ksztaltowanie przez zainteresowanych formy dziatania w ramach istniejacych przepisow (np. Kodeksu
cywilnego). Dlatego w Polsce powstaja kooperatywy mieszkaniowe, a czgs$¢ z nich zakonczyta dziatalno$¢ sukcesem w
postaci wybudowania nowego budynku mieszkalnego (kooperatywy we Wroclawiu, kooperatywy na Pomorzu,
kooperatywa w Konstancinie-Jeziornej). Jednak w praktyce dziatania okazalo sig¢, ze brak legalnej definicji utrudnia
rozwoj kooperatyw ze wzgledu na np. brak dedykowanego produktu bankowego lub trudnosci we wspodlpracy z
samorzadami gminnymi w ramach ubiegania si¢ o nabycie gruntéw nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy.

Prawne uregulowanie koncepcji kooperatyw mieszkaniowych stwarza szans¢ na upowszechnienie tej formy realizacji
inwestycji mieszkaniowych, tym samym na zwigkszenie mozliwosci samodzielnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez osoby tworzace kooperatywy. Docelowo dziatalno$¢ kooperatyw mieszkaniowych przyczyni si¢
do zwigkszenia konkurencji na rynku mieszkaniowym, w ramach ktoérego powinno wspotwystepowac kilka odrebnych
mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dostosowanych do potrzeb oraz potencjalu dochodowego
spoteczenstwa.

Analiza do$wiadczen zwigzanych z funkcjonowaniem kooperatyw w kraju oraz za granica wykazata, ze wsrod zalet
prowadzenia inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem koncepcji kooperatyw mieszkaniowych mozna wymienié:
— nizsze koszty zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych (przy zalozeniu, ze inwestycja przebiegnie
zgodnie z planem), spowodowane tym, ze czg¢$¢ prac czlonkowie kooperatyw wykonuja we wlasnym zakresie
1 nie ptacag marzy zysku podwykonawcom i deweloperom; dotychczasowe (z zastrzezeniem incydentalnego dotad
charakteru tego typu przedsiewzig¢) do§wiadczenia kooperatyw wskazuja, ze mozliwe jest zmniejszenie kosztow
zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej w stosunku do przypadku nabycia mieszkania na rynku deweloperskim o
ok. 20-30%,
— dostosowanie budynku i mieszkan, a takze najblizszego otoczenia do wiasnych potrzeb osob, ktére beda
w budynku zamieszkiwac,
— mozliwo$¢ ,,doboru” sgsiadéw (rodzina, wspdlne zainteresowania, $wiatopoglad, wiek, dzieci w podobnym
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wieku itp.),

— pozytywny wplyw uczestnictwa w tworzeniu wlasnego budynku na jako$¢ jego uzytkowania i najblizsze
otoczenie,

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

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

Prowadzenie inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem formuly kooperatyw mieszkaniowych moze si¢ wigzaé
réwniez z ryzykami, sposrod ktorych nalezy wskazaé:

— ryzyko przekroczenia zakladanych kosztow inwestycji oraz obnizenie jakosci budynku ze wzgledu na brak
fachowego przygotowania oséb je realizujacych; ryzyko to moze by¢ redukowane, jezeli wérdd cztonkow
kooperatywy znajduja si¢ osoby o fachowej wiedzy architektonicznej i budowlanej oraz doswiadczeniu
w prowadzeniu inwestycji budowlanych, badz gdy kooperatywy korzystaja z fachowego doradztwa w tym
zakresie, oferowanego np. przez samorzady gminne lub organizacje wspierajace oddolne inicjatywy
mieszkaniowe,

— ryzyko rozwiazania kooperatywy bez osiggnigcia jej celow, szczegdlnie dotkliwe przy zaawansowanym etapie
inwestycji,

— inicjatywy sa najczesciej jednorazowe — kooperatywa rozwiazuje si¢ po osiagnieciu celu (wybudowaniu
budynku), za$ nabyta wiedza i umiej¢tnosci nie sg zazwyczaj dalej wykorzystywane; ryzyko to moze byc
zredukowane przez powotanie podmiotow (rynkowych, publicznych, spotecznych), ktore oferuja pomoc w
prowadzeniu procesu inwestycyjnego i doradzaja cztonkom réznych kooperatyw,

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

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

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

Dokonane analizy prawne wykazaty, ze rozwdj koncepcji kooperatyw mieszkaniowych nie moze przebiega¢ w ramach
aktualnego modelu spotdzielczosci mieszkaniowej, do ktorej kooperatywy sa najbardziej zblizone. W tym przypadku
mozna mowi¢ o tozsamosci jedynie w zakresie dobrowolno$ci zrzeszania si¢ 0oséb w ramach kooperatywy czy tez
w ramach spoéldzielni, jak rowniez ewentualnie w zakresie celu, tj. zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (por.
spoldzielnie mieszkaniowe). Wydaje si¢ natomiast, iz pomiedzy spétdzielnig a kooperatywa mieszkaniowg istnieje zbyt
wiele roznic, aby mozna bylo te pojecia utozsamié, czy tez uznaé, ze kooperatywa mieszkaniowa to tzw. ,mata
spotdzielnia”.

Do réznic tych zaliczy¢ mozna:

1) liczbe cztonkow — koncepcja spotdzielni (w tym mieszkaniowych) zaktada, ze liczba cztonkéow jest zmienna
i nieograniczona, w kazdym momencie moga do niej wstgpowac kolejne osoby; liczby tej nie mozna z gory
okresli¢ np. w statucie czy w drodze uchwaly odpowiedniego organu. Natomiast koncepcja kooperatywy
zaktada, Zze liczba nalezacych do niej osob jest ograniczona i na poézniejszym etapie realizacji inwestycji
przystapienie kolejnych 0sob do udziatu w przedsigwzigciu moze by¢ czasami utrudnione (np. w przypadku, gdy
zmiany sktadu osobowego kooperatywy nie przewiduje stosunek prawny taczacy strony badz gdy zmiana sktadu
osobowego polegalaby na takim jego rozszerzeniu, ktéore wigzatoby sie¢ z konieczno$ciga zmiany projektu
budynku);

2) jednorazowo$¢ przedsigwzigcia — celem kooperatywy jest wybudowanie okreslonego budynku dla okreslonej
grupy osob. Po zakonczeniu inwestycji automatycznie powstaje wspolnota mieszkaniowa, gdyz wszystkie lokale
mieszkalne zostaja wyodrebnione na wilasnos¢é. Co wigce] powotywanie spoldzielni wylacznie na potrzeby
budowy jednego okreslonego budynku bytoby nieekonomiczne (np. koszty rejestracji spotdzielni w Krajowym
Rejestrze Sadowym, powotlanie organdw, zapewnienie obstugi administracyjno-biurowej oraz prawno-
ksiggowej), jak rdwniez obarczone formalizmem. Nalezy pamigta¢, ze zalozeniem kooperatywy jest ograniczenie
kosztow jej istnienia wylacznie do kosztow nabycia gruntu i budowy budynku, jak réwniez jak najmniejsze
sformalizowanie tego przedsigwzigcia, tak aby potencjalne osoby zacheci¢ do utworzenia kooperatywy, a nie
zniechecié, czy wrecz ,,0dstraszy¢” biurokracja;

3) prowadzenie dziatalnosSci gospodarcze] — ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze
(Dz. U. 22020 1. poz. 275 1 568), dalej u.p.s., w art. 1 § 1 stanowi, ze spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem
nieograniczonej liczby osob, o zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktore w
interesie swoich cztonkdéw prowadzi wspdlng dzialalno$¢ gospodarczg. Zaznaczy¢ nalezy, iz spéidzielnia
prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci cztonkom.




Jezeli spotdzielnia w ogodle nie rozpocznie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w ciggu roku od dnia
zarejestrowania, moze to by¢ podstawg do wykre$lenia spotdzielni z rejestru (art. 115 u.p.s.), natomiast
zaprzestanie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i nieprowadzenie jej przez rok jest przyczyna postawienia
spotdzielni w stan likwidacji (art. 114 § 1 pkt 3 u.p.s.). W doktrynie utrwalony jest poglad,
iz organizacja nieprowadzgca dzialalno$ci gospodarczej nie jest spotdzielnia, mimo posiadania wszystkich
innych cech charakterystycznych dla definicji spotdzielni. Jednocze$nie zaznaczy¢ nalezy, iz w literaturze
przedmiotu podnosi si¢, ze prowadzenie przez spotdzielni¢ dzialalno$ci gospodarczej nie oznacza, ze musi ona
prowadzi¢ przedsigbiorstwo zarobkowe, moze stanowi¢ jedynie przedsiebiorstwo w znaczeniu funkcjonalnym.
Niemniej jednak, nalezy pamigta¢, ze spotdzielnie majg majatek, ktory jest prywatng wlasnoscia jej cztonkow,
1w oparciu o ten majatek prowadza dziatalnos¢ gospodarcza. Wydaje si¢, iz w przypadku kooperatywy trudno
moéwié o prowadzeniu przez nig dziatalnosci gospodarczej, chociazby w znaczeniu funkcjonalnym;

4) udzialy 1 wpisowe — cztonek spoldzielni (od 9 wrzesnia 2017 r. nie dotyczy to spoldzielni mieszkaniowych)
obowigzany jest wnie$¢ wpisowe i udzialy. Ponadto uczestniczy on w pokrywaniu strat spotdzielni do wysokosci
zadeklarowanych udzialow (w przypadku spétdzielni mieszkaniowych czlonek nie uczestniczy w pokrywaniu
strat spoldzielni w zwigzku ze zniesieniem obowigzku wnoszenia udzialow). Koncepcja kooperatywy
mieszkaniowej zaklada natomiast, ze jej czlonkowie odpowiadaja calym swoim majatkiem za powstale
zobowigzania, podobnie jak w przypadku wspolnikow spotki cywilne;.

Z uwagi na znaczace roznice pomi¢dzy kooperatywa mieszkaniowg a spotdzielnig (w tym spoldzielnia mieszkaniows)
nie jest zasadnym wprowadzanie przepiséw regulujacych zagadnienie kooperatyw mieszkaniowych do u.p.s., czy ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 845, z poézn. zm.). Przeciwko tej
koncepcji przemawia réwniez okoliczno$¢, iz juz dzi§ pojawiaja si¢ opinie, ze przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych sa nieczytelne. Wprowadzenie do tego aktu prawnego dodatkowej instytucji w postaci kooperatywy
mieszkaniowej mogloby spowodowac chaos w przepisach tej ustawy.

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

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

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

W projekcie ustawy okreslono pojecie ,.kooperatywa mieszkaniowa”, poprzez zdefiniowanie umowy kooperatywy
mieszkaniowej oraz okreSlenie zakresu jej obowigzkowych postanowien. Tym samym osadzono takie podmioty w
porzadku prawnym, co zostalo przez Srodowisko interesariuszy wskazane jako dziatanie podstawowe dla umozliwienia
rozwoju kooperatyw — ubiegania si¢ o finansowanie inwestycji mieszkaniowej z bankow czy wspotprace z samorzadami
gminnymi. Ponadto wskazane zostaly formy, w jakich kooperatywa moze zosta¢ zawigzana (umowa kooperatywy
mieszkaniowej, umowa spolki cywilnej) oraz jakie kwestie musza zosta¢ obowigzkowo zawarte w umowie powolujace;j
kooperatywe.

Kooperatywa mieszkaniowa moze by¢ tworzona w formie umowy kooperatywy mieszkaniowej albo umowy spotki
cywilnej. Jest zrzeszeniem co najmniej trzech osob, ktore wspoldziataja w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
(wlasnych 1 0s6b z nimi zamieszkujacych) poprzez nabycie nieruchomosci gruntowej i wybudowanie na niej budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (ewentualnie — zespotu budynkow jednorodzinnych) albo nabycie prawa do gruntu wraz
z budynkiem i przeprowadzenie w tym budynku robot budowlanych.

W dokumentach powotujacych kooperatywe, obok podstawowych danych dotyczacych zaangazowanych osob, nalezy
okreslic m.in. przedmiot i cel wspodldzialania, podstawowe parametry planowanej inwestycji, zaangazowanie i
odpowiedzialno$¢ finansowa poszczegoélnych czlonkéw kooperatywy, zasady prowadzenia i rozliczenia inwestycji oraz
czas trwania umowy.




Ze wzgledu na szczegodlng wartos¢, jaka kooperatywy mogg wnie§¢ w zagospodarowanie przestrzeni w gminach,
przewiduje si¢ stworzenie szczeg6lnych zasad przeznaczania nieruchomo$ci gminnych pod inwestycje kooperatyw oraz
zasady prowadzenia przetargéw ograniczonych na takie nieruchomos$ci. Zgodnie z projektem ustawy gminy beda mogty
m.in.:

— oferowa¢ na sprzedaz nieruchomosci nalezace do gminnego zasobu nieruchomosci pod inwestycje mieszkaniowe
realizowane przez kooperatywy mieszkaniowe,

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

— korzysta¢ z prawa odkupu (w sytuacji naruszenia wymagan dotyczacych inwestycji mieszkaniowej) oraz prawa
pierwokupu (w przypadku sprzedazy nieruchomosci, budynku lub lokalu przez dotychczasowego wiasciciela w
okresie 20 lat od dnia sprzedazy przez gmin¢ nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomosci cztonkom
kooperatywy),

— rozktada¢ nalezno$ci za nabycie nieruchomosci na raty i stosowac bonifikaty od ceny nieruchomosci w przypadku
zgodnego z warunkami okreslonymi w ustawie (oraz dodatkowymi, w przypadku ich okreslenia w uchwale rady
gminy) korzystania z nieruchomosci, budynkéw i lokali objetych inwestycjami,

— uzyska¢ zwrot czgsci ceny sprzedawanej cztonkom kooperatywy nieruchomos$ci w formie lokali mieszkalnych lub
budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych utworzonych przez kooperatywe lub w drodze wynajmu tych lokali lub
budynkoéw od kooperatywy, rozszerzajagc tym samym zasob mieszkaniowy stuzacy realizacji zadan wiasnych

gminy,
— uwzglednia¢ wspolprace z kooperatywami mieszkaniowymi w  procesie rewitalizacji niektorych
obszarow/budynkow.

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

W celu wsparcia tego typu inicjatyw oraz jednoczes$nie zachg¢cenia sektora bankowego do zaoferowania odpowiedniego
produktu kredytowego, zdecydowano si¢ zaoferowac cztonkoéw kooperatyw mozliwo$¢ skorzystania z ulgi w podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (odliczenie od podstawy opodatkowania odsetek sptacanych w zwiazku z zaciagnietym
kredytem na realizacj¢ inwestycji w ramach kooperatyw mieszkaniowych).

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

FRANCJA

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

Jak wskazuje artykutl opublikowany przez Fundacje¢ Blisko pt. ,, Kooperatywa mieszkaniowa po francusku”: Nowe
stownictwo [habitat participatif — mieszkalnictwo partycypacyjne] idzie w parze z pewnymi wspotczesnymi trendami
takimi, jak zwigkszenie partycypacji obywatelskiej na roznych poziomach panstwa lub dywersyfikacja podmiotow
uczestniczgcych w rozwoju nowych form mieszkalnictwa (osoby prywatne, organizacje pozarzgdowe, 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
rozwigzan do klasycznej produkcji mieszkan, polegajgcych na umieszczeniu uzytkownika w centrum procesu
powstawania jego miejsca zycia i procesu zarzgdzania nim” [Livre blanc de [’habitat participatif, Nice 2011, s. 7].

WIELKA BRYTANIA — ANGLIA

W zwigzku z obserwowanym kryzysem mieszkaniowym, ktérego przyczyn mozna szuka¢ w kryzysie z poczatkow XXI
wieku, jak 1 we wplywie globalizacji, wladze Wielkiej Brytanii podejmuja rézne dzialania, ktéore maja zwigkszyé




dostgpnos¢ mieszkan dla oséb $rednio-zarabiajacych. Okazuje si¢ bowiem, Zze nawet ta grupa zarobkowa ma problem
z zaspokojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych.

Obecnie, w oparciu o przyjete strategie i polityki mieszkaniowe stworzono szereg narzedzi, ktdre maja stuzy¢ utatwieniu
nabycia mieszkania lub domu na wtasnos$¢ (Righ to Buy — prawo do kupienia). Wéréd wdrazanych narzgdzi wprowadzono
takze rozwigzanie pod nazwa Right to Build (prawo do zbudowania), a wraz z nim przepisy dotyczace dostgpu
do nieruchomosci, gdzie maja zosta¢ wzniesione budynki realizowane przez inwestoré6w indywidualnych dla zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

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

W pazdzierniku 2016 r. weszty w zycie przepisy ustawy Self-build and Custom Housebuilding Act 2015 (zmienionej
w 2016 1.), ktdra reguluje kwestie zwigzane z dostgpem do uzbrojonych nieruchomosci gruntowych dla osob i stowarzyszen
(grup osob), ktore sg zainteresowane budowg budynku mieszkalnego na wlasne potrzeby. Przepisy te nakladajg na organy
samorzadowe obowigzek prowadzenia rejestru takich osob i grup oraz wydawanie pozwolen na zagospodarowanie wolnych
(i uzbrojonych) dziatek. Do rejestru moga si¢ wpisa¢ osoby indywidualne, jak i grupy osob, dziatajace wspdlnie. Przepisy
te nie wprowadzajg przy tym rozréznienia na budynki jednorodzinne i wielorodzinne.

W konsultacjach publicznych dotyczacych tych przepisow, ktore odbyly si¢ w 2014 r., strona rzadowa wskazata, ze rozwgj
samodzielnie realizowanych budynkéw mieszkalnych moze wptyna¢ pozytywnie na dostgpno$¢ mieszkan, a takze poprawic
jakos¢ powstajacych zasobow. Dodatkowo wskazano, ze takie rozwigzania dajg szanse rozwoju matych i $rednich
przedsigbiorstw budowlanych, co jest szczegoélnie istotne w obliczu zdominowania rynku budowlanego przez kilka
ogromnych przedsigbiorstw. Dodatkowo zwraca si¢ uwagg, ze budynki wznoszone przez inwestor6w na wilasne potrzeby
odznaczajg si¢ zastosowaniem bardziej nowoczesnych i efektywnych energetycznie rozwigzan technicznych, w odréznieniu
od nieruchomosci wznoszonych w celach inwestycyjnych.

NIEMCY

Zaproponowana w przedmiotowym projekcie formuta kooperatywy mieszkaniowej odpowiada niemieckiemu rozwigzaniu,
ktore funkcjonuje pod nazwa Baugruppe (grupa budowlana). Zawigzywanie grup budowlanych — ztozonych z osob, ktore
stanowig przysztych mieszkancow — odbywa si¢ w oparciu o umowg spotki cywilnej. Rozwiagzania, ktére umozliwiajg
realizacje wspoélnej inwestycji przez grupe budowlana, ksztaltuja sie we wspotpracy z samorzagdem lokalnym i podmiotami
(stowarzyszeniami), ktore specjalizuja si¢ w budownictwie oddolnym. Zaangazowanie samorzadu polega na wskazaniu
dziatek, na ktorych mozliwa jest realizacja budynku, natomiast stowarzyszenia tworzg platformy, gdzie osoby chcace
zapisa¢ si¢ do grupy budowlanej moga wlaczy¢ si¢ do zawigzanej juz grupy lub zaproponowaé nowy projekt, a takze
posiadaja kontakty do architektow, inzynierow i firm budowlanych. Liderem przedsigwzig¢ budowlanych tego typu jest
Berlin, w ktérym tradycja odbudowy i budowy budynkéw wielorodzinnych przez ich przysztych mieszkancow siega lat 70.
XX wieku. Wspdlczesnie idea budownictwa oddolnego odrodzita si¢ w Berlinie w zwigzku z wstrzymaniem funduszy
na programy mieszkaniowe, kryzysem z 2008 r. oraz procesami zwigzanymi z globalizacja, ktore maja wplyw
na ksztaltowanie si¢ cen nieruchomosci (zmniejszanie dostgpnosci cenowej mieszkan w miastach stanowigcych centra
globalne).

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

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zrédto danych Oddziatywanie
Gminy 2477 MSWiA 1) mozliwo$¢ wsparcia kooperatyw
mieszkaniowych  poprzez =~ wskazanie
nieruchomosci pod inwestycje

mieszkaniowe oraz ksztattowania zasad
wykorzystania tych nieruchomosci,
2) korzysci ptynace z silnych spotecznych

wigzi lokalnych,
3) mozliwo$¢ wykorzystania proponowanego
narzgdzia do przeciwdziatania

suburbanizacji i wyludniania si¢ miast oraz
w procesach rewitalizacyjnych,

4) mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych
rozwigzan do  zwigkszenia  zasobu
mieszkaniowego  shuzacego  realizacji




zadan wlasnych gminy bez konieczno$ci

angazowania  dodatkowych  $rodkow
finansowych na realizacje inwestycji
mieszkaniowych  dzigki ~ mozliwos$ci
nabywania lub wynajmowania lokali
i budynkow tworzonych przez
kooperatywy.

Gospodarstwa domowe

Obecnie dzialalnos¢
kooperatyw ma
charakter niszowy.
Z doswiadczenia
zachodnio-
europejskiego
wynika, Ze jest to
forma budownictwa
mieszkaniowego
przeznaczona dla
specyficznej grupy
0s0b, majacej
umiejetnosci

i mozliwosci
finansowe do
samodzielnej
realizacji inwestycji
mieszkaniowe;j.

Z rozméw

z praktykami,
doswiadczen
dotychczasowych
kooperatyw i analizy
stron internetowych
wynika, ze

W pierwszym okresie
funkcjonowania
ustawy moze ona
dotyczy¢ ok. 50-100
kooperatyw

(czyli ok. 500-1000
gospodarstw
domowych) w ciagu
3-5 lat. Z czasem
zainteresowanie tg
forma, na zasadzie
rozpowszechniania
si¢ dobrych
przyktadow, moze
rosnag.

Analizy MIiR

1) mozliwo$¢ zaangazowania si¢ w budowe
wlasnego mieszkania 1 zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych,

2) mozliwo$¢ partnerskiej wspotpracy przy
realizacji  inwestycji z  podmiotami
publicznymi, w tym dostep do gruntéw
gminnych.

Banki udzielajace kredytow

598 (30 bankow
komercyjnych, 535
bankow

KNF, luty 2020
TI.

Zyskanie bardziej wiarygodnego partnera
z uwagi na nawigzywanie stosunkéw prawnych
z nazwang w polskim systemie prawa grupa

spotdzielczych oraz klientéw  zaangazowanych w  zbiorowa
33 oddziaty instytucji realizacj¢ przedsigwzigcia budowlanego.
kredytowych) Mozliwo$¢  szerszego  oferowania  ushugi
rachunku powierniczego.
Architekci ok. 11 000 Izba Mozliwo$¢  wspotpracy z  kooperatywami
Architektow RP | mieszkaniowymi przy projektowaniu i realizacji
budynkéw ,,szytych na miare”.
Glowny Urzad Statystyczny | 1 - Wiaczenie do statystyki publicznej

budownictwa realizowanego przez kooperatywy
mieszkaniowe.




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

W ramach pre-konsultacji w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Kancelarii Prezesa Rady Ministrow przeprowadzono
konferencje interesariuszy w celu zbadania opinii i do$wiadczen zwiazanych 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. BGK, Zwigzku
Bankow Polskich, Zwigzku Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych RP, Departamentu Mieszkalnictwa d. MIiR i
departamentdow MSWiA odpowiedzialnych za sprawy stuzb mundurowych. Dodatkowo, swoje stanowisko przekazat
Wydziat Architektury i Budownictwa UM Wroctawia (odpowiadajacy za realizacje modelowego osiedla Nowe Zerniki).

Pierwsza wersja ustawy zostata skierowana przez d. Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju do konsultacji publicznych (z 21-
dniowym terminem na odpowiedz) do nast¢pujacych podmiotow:

Bank Gospodarstwa Krajowego

Zwiazek Bankow Polskich

Unia Metropolii Polskich

Zwigzek Miast Polskich

Zwiazek Powiatow Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Instytut Rozwoju Miast i Regionow

Wydziat Architektury Politechniki Slaskie;

. Polska Izba Inzynierow Budownictwa

10. Izba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej

11. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk

12. Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP

13. Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

14. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego
15. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

16. Stowarzyszenie Tebeesow Polski Potudniowej i Zachodniej

17. Kongres Ruchow Miejskich

18. Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki

19. Stowarzyszenie Wlascicieli Nieruchomosci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”
20. Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomo$ci

21. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomogci

22. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

23. Krajowa Izba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci

24. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami

25. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci
26. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

27. Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratorow 1 Wiascicieli Nieruchomosci
28. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

29. Polskie Stowarzyszenie Doradcow Rynku Nieruchomosci

30. Wydziat Architektury i Budownictwa Urzgdu Miasta Wroctawia
31. Fundacja Habitat for Humanity Polska

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 Zwiazek Inzynieréw i Technikow Budownictwa

42. 1zba Projektowania Budowlanego

43. Zwiazek Zawodowy Budowlani

44. Polski Zwigzek Pracodawcow Budownictwa

45. Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorstw

O 0NN W

W toku konsultacji publicznych 9 podmiotéw (tj. Polska Izba Inzynieréw Budownictwa, Zwigzek Bankow Polskich, 1zba
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 nastepujacych obszarow:




— definicji kooperatywy mieszkaniowej i formalnych podstaw jej dziatania,

— zasad odpowiedzialno$ci za zobowigzania nabywcow nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci,

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

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

— mozliwosci wprowadzenia instrumentu finansowego dedykowanego kooperatywom,

— oceny skutkow regulacji projektu.

Projekt ustawy uwzglednia szereg propozycji zgloszonych w ramach konsultacji publicznych. Zostat w szczegolnosci
zmodyfikowany o nastepujace zmiany:
— doprecyzowanie przepisu regulujacego zasady odpowiedzialno$ci za splatg ceny nieruchomosci po rozwigzaniu
kooperatywy mieszkaniowej,
— wprowadzenie mozliwosci uzyskania bonifikaty od ceny nieruchomosci w przypadku spelienia 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 poprzez
zbycie gminie niektorych lokali lub budynkow objetych inwestycja mieszkaniowg lub w drodze najmu przez gming
takich lokali lub budynkow.

Ze wzgledu na znaczace roznice pomigdzy pierwotnym projektem ustawy opracowanym w d. Ministerstwie Inwestycji i
Rozwoju a aktualnym projektem, dokument zostanie ponownie skierowany do konsultacji publicznych, uwzgledniajacych
liste podmiotdw, ktore braly udziat w ramach pierwszych konsultacji.

Pierwszy projekt ustawy uzyskal pozytywng rekomendacj¢ Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Wobec
znacznych zmian w stosunku do pierwotnego projektu, dokument zostanie ponownie skierowany do rozpatrzenia przez

KWRIST.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln z1]

Dochody ogoélem - - - - - - - - - - - -
budzet panstwa - - - - - - - - - - - -
JST - - - - - - - - - - - .
pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -
Wydatki ogélem 08| 1,6 23| 31| 37| 44| 51| 57| 64| 69 39,8
budzet panstwa 04| 08 1,2 6| 19| 23| 26| 29| 33| 3,6 20,5
JST 04| 08| 1,1 L5 L8| 2,1 25| 28| 3,1 33 19,3
pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - -
Saldo ogétem 08| -1,6| 23| -31]-37]| 44| 51| -57| -64| -6,9 -39,8
budzet panstwa 04]-08]-12]-1,6] -1,9| 23| 26| 29 -33]| -3,6 20,5
JST 041 -08]-1,1]-1,5]-1,8|-211]-25| 28] -3,1]| -3,3 -19,3

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

Zrédta finansowania Utracone dochody podatkowe budzetu panstwa oraz budzetéw gmin i powiatow.




Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrodet danych i

przyjetych do obliczen —

zatozen

Zatozenia do obliczenia efektow funkcjonowania ulgi podatkowej w PIT:
— liczba beneficjentéw nabywajacych prawo do ulgi w danym roku: 500,
—  koszt 1 m? pow. mieszkania: 4 597 zt/m? (dane GUS za IV kwartat 2019 r.),
przecigtna powierzchnia mieszkania: 60 m?,
— roczna stopa oprocentowania kredytu (4%),
—  okres kredytowania (25 lat),
— udziat jst w PIT: 48,41% (gminy 38,16%, powiaty 10,25%).

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

Skutki
Czas w latach od wej$cia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa - - - - - - -
pienigznym sektor mikro-, matych i
(w mln z, $rednich - - - - - - -
ceny stale 7 przeﬁisu;blorstw
2019 1)) rodzina, obywatele oraz i 0.8 16 23 37 6.9 39.8
gospodarstwa domowe ’ ’ ’ ’ ’ ’
W ujeciu duze przedsigbiorstwa -
niepienigznym | sektor mikro-, matychi | Wykonawstwo prac budowlanych — przy zakladanej budowie budynkow
$rednich kilkumieszkaniowych, do prowadzenia prac budowlanych bedg angazowane raczej
przedsigbiorstw przedsiebiorstwa zatrudniajace niewielkg liczbe o0s6b. Dotyczy to réwniez
pracowni architektonicznych.
rodzina, obywatele oraz | Mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez zaangazowanie sig¢
gospodarstwa domowe | w budowe wlasnego mieszkania, z szansg osiggnigcia kosztu ok. 20-30% nizszego
niz rynkowy. Mozliwos¢ partnerskiej wspolpracy przy realizacji inwestycji
z podmiotami publicznymi.
Potencjalnie projekt moze mie¢ pozytywne wpltywaé réwniez na sytuacje osob
starszych 1 niepetnosprawnych. W ramach realizacji inwestycji mieszkaniowej
mozna uwzgledni¢ sytuacje tych grup juz na etapie koncepcji architektoniczno-
budowlanej, dostosowujac np. wjazdy, szerokos¢ otwordw drzwiowych, szerokosé
spocznikéw schodowych, rozktad pomieszczen, materiaty wykonczeniowe itp.
Niemierzalne - -

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrodet danych i

przyjetych do obliczen

zatozen

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

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegély w odwroconej tabeli

zgodnosci).

[ ]tak
[ ] nie

X nie dotyczy

[ zmniejszenie liczby dokumentow
[] zmniejszenie liczby procedur

[ ] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne:

[ zwigkszenie liczby dokumentow

[] zwickszenie liczby procedur

[ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ]inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich

elektronizacji.

[ ]tak
[ ] nie

X nie dotyczy




9. Wplyw na rynek pracy

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

10. Wplyw na pozostale obszary

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

Mozliwos¢ wlaczenia wspolpracy jednostek samorzadu terytorialnego z kooperatywami
mieszkaniowymi w przestrzen dziatan gmin, zwlaszcza przy prowadzonych procesach
rewitalizacyjnych.
Nowe przepisy bgda pomocne w przetamaniu barier przy podejmowaniu inwestycji budowlanych
przez osoby wykazujace determinacje do samodzielnego zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Omowienie wptywu

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Z rozméw z praktykami, doswiadczen dotychczasowych kooperatyw i analizy stron internetowych wynika, ze
w  pierwszym  okresie  funkcjonowania  ustawy moze ona  dotyczy¢ ok.  50-100  kooperatyw
(czyli ok. 500-1000 gospodarstw domowych, przyjmujac, ze przeci¢tny budynek bedzie liczy¢ 10 mieszkan) w ciggu 3-5
lat. Z czasem zainteresowanie tg forma, na zasadzie rozpowszechniania si¢ dobrych przyktadéw, moze rosnac.

Ministerstwo zamierza przeprowadzi¢ odpowiednig akcj¢ informacyjna, ktora ma dotrze¢ zaréwno do 0séb potencjalnie
zainteresowanych tworzeniem kooperatyw, jak rowniez do samorzadéw gminnych i bankéw. Zaktada si¢ rowniez
stworzenie 1 upowszechnianie wzorow dokumentdéw, na podstawie ktdrych moga by¢ powotane kooperatywy.

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

Projektodawca nie zaktada osiggnigcia odrgbnych celow ilosciowych. Dzialanie ma si¢ wpisa¢ w cato$¢ instrumentarium
polityki mieszkaniowej panstwa, ktdrego celem — okreslonym w Narodowym Programie Mieszkaniowym — jest osiggnigcie
do 2030 r. wskaznika 435 mieszkan na 1000 mieszkancow (wedlug szacunkowych danych na koniec grudnia 2019 r.,
wskaznik ten wynosi ok. 385,6).

Minister wlasciwy ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w terminie do 31
marca przedstawia Radzie Ministréw roczng informacje o realizacji dziatan w ramach Programu.

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