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Dz. U. 2023 poz. 28

USTAWA

z dnia 4 listopada 2022 r.

o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci

1)

2)

nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji

inwestycji mieszkaniowych

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne

Art. 1. Ustawa okres$la zasady:

wspotdziatania czlonkoéw kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji
inwestycji mieszkaniowej;

zbywania nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci

w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Art. 2. 1. Inwestycja mieszkaniowa w rozumieniu ustawy jest realizowane

przez cztonkoéw kooperatywy mieszkaniowej albo przez spotdzielni¢ mieszkaniowa

przedsigwziecie  inwestycyjno-budowlane  stuzace zaspokojeniu  potrzeb

mieszkaniowych cztonkéw tej kooperatywy mieszkaniowej albo cztonkow tej

spotdzielni mieszkaniowej, lub wlasnych lub przysposobionych dzieci tych

cztonkow, oraz osob z nimi zamieszkujacych, polegajace na:

1))

2)

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

nabyciu nieruchomo$ci gruntowej iwybudowaniu na niej budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, jezeli taczna liczba samodzielnych lokali
mieszkalnych w rozumieniu art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 oraz z 2023
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3)

r. poz. 1688), zwanych dalej ,lokalami mieszkalnymi”, lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu, jest
wigksza niz dwa, lub

nabyciu nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej co najmniej jednym
budynkiem oraz przeprowadzeniu robot budowlanych, po ktorych
zakonczeniu cz¢sciami sktadowymi tej nieruchomosci bgda budynek albo
budynki:

a) obejmujace lokale mieszkalne lub

b) mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrebniono lokalu

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

2. Przez nabycie nieruchomos$ci gruntowej rozumie si¢ réwniez nabycie

nieruchomos$ci gruntowej przed dniem zawarcia umowy okreslajacej zasady

wspotdziatania czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej, jezeli nabywca tej

nieruchomosci stanie si¢ strong tej umowy.

1)

2)

3. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

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

sprzedazy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym nie
wyodrebniono lokalu — rozumie si¢ przez to przeniesienie na nabywce

wtlasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z tym budynkiem.

Art. 3. Zakonczenie inwestycji mieszkaniowej W rozumieniu ustawy

nastepuje w dniu:

1))

2)

w ktorym mozna przystgpi¢ do uzytkowania ostatniego budynku
mieszkalnego objetego inwestycja mieszkaniowa — w przypadku inwestycji
mieszkaniowej, z ktdrg jest zwigzany obowigzek zawiadomienia, o ktorym
mowa w art. 54 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. 22024 r. poz. 725, 834, 1222 1 1847), lub obowiazek uzyskania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, o ktorym mowa w art. 55 ust. 1 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

zakonczenia robot budowlanych wskazanym w protokole odbioru

koncowego, o ktorym mowa w art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
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Prawo budowlane, dotyczacym odbioru ostatnich robot budowlanych, po
ktorych zakonczeniu bedg uzytkowane lokale mieszkalne lub budynki

mieszkalne jednorodzinne, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 3.
Rozdziat 2
Kooperatywy mieszkaniowe

Art. 4. 1. Czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej wspoéidziatajg w celu
realizacji inwestycji mieszkaniowe;.
2. Kooperatyw¢ mieszkaniowg tworzy co najmniej trzech cztonkow.

Czlonkiem kooperatywy mieszkaniowej moze by¢ wytacznie osoba fizyczna.

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

2. Umowe okreslajaca zasady wspoldziatania czlonkow kooperatywy

mieszkaniowej zawiera si¢ w formie aktu notarialnego.

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

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

2) planowang w ramach inwestycji mieszkaniowej liczbe lokali mieszkalnych
lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktoérych nie wyodrebniono
lokalu;

3) zasady finansowania inwestycji mieszkaniowej;

4) zasady rozliczenia inwestycji mieszkaniowej;

5)  sposob prowadzenia spraw i podejmowania decyzji;

6) zasady reprezentacji;

7)  zasady przystgpienia do umowy oraz zasady odstagpienia od umowy;

8) czas trwania umowy;

9) zasady rozwigzania umowy.

2. Strony umowy kooperatywy mieszkaniowe] ponoszg solidarng
odpowiedzialnos¢ za  zobowigzania zwigzane zrealizacja  inwestycji

mieszkaniowe;.
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Art. 7. Zasady wspotdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej moze
okresla¢ umowa spoiki cywilnej, jezeli:
1) wspdlnym celem gospodarczym, do ktérego na podstawie tej umowy sa
zobowigzane dazy¢ strony, jest realizacja inwestycji mieszkaniowe;j;
2)  wumowie tej okreslono:

a) przedmiot inwestycji mieszkaniowej, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1,

b) planowang wramach inwestycji mieszkaniowej liczbe lokali
mieszkalnych lub budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych
nie wyodrgbniono lokalu,

c) wielko$ci udziatéw stron umowy w majatku wspolnym w przypadku
rozwigzania spoiki;

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

Art. 8. Do umowy okreSlajacej zasady wspoéldziatania  czionkow
kooperatywy mieszkaniowej zatacza sie:

1) informacj¢, ze do wspodldziatania na podstawie tej umowy nie maj3
zastosowania przepisy ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695),
w szczegdlnosci ze Srodki pieni¢zne wplacane na poczet realizacji tej umowy
nie sg objete ochrong przewidziang w tej ustawie;

2) oswiadczenia stron tej umowy o zapoznaniu si¢ z informacja, o ktérej mowa

w pkt 1.

Art.9.1. W przypadku gdy liczba stron umowy okreslajacej zasady
wspotdziatania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej zmniejszy si¢ do dwoch,
umowa wygasa po upltywie sze$ciu miesigcy od dnia, w ktorym nastgpito to
zmniejszenie, chyba ze przed uptywem tego terminu liczba stron umowy zwigkszy
si¢ do co najmniej trzech.

2. W przypadku gdy do zmniejszenia liczby stron umowy okres$lajacej zasady
wspotdziatania czlonkow kooperatywy mieszkaniowej dojdzie w wyniku $mierci

strony, przepisu ust. 1 nie stosuje sig.

Art. 10. Wydatki ~ ponoszone = w zwigzku  zrealizacja  inwestycji

mieszkaniowej cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej pokrywaja za
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posrednictwem rachunku powierniczego, o ktorym mowa w art. 59 ust. 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2024 r. poz. 1646, 1685 i
1863), chyba ze wumowie okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkéw

kooperatywy mieszkaniowej okreslono inne zasady pokrywania tych wydatkow.

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

1) czlonkowie kooperatywy mieszkaniowe] wystepuja z wnioskiem o podziat
nieruchomosci  wcelu  zniesienia  wspolwlasnosci  nieruchomosci
zabudowanej co najmniej dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
— w przypadku inwestycji mieszkaniowej obejmujacej budynki mieszkalne
jednorodzinne;

2) ustanawia si¢ na rzecz czlonkow kooperatywy mieszkaniowej odrebng
wlasnos¢ lokali na zasadach okre§lonych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali — w przypadku inwestycji mieszkaniowej obejmujacej
lokale.

2. Podzial nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, moze nastgpic¢
niezaleznie od istnienia 1iustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przepis art. 95 pkt1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222 i 1717) stosuje
sie.

3. W przypadku, o ktéorym mowa wust. 1, przez cztonka kooperatywy
mieszkaniowej rozumie si¢ rOwniez:

1)  wtlasne lub przysposobione dziecko cztonka kooperatywy mieszkaniowej;

2) spadkobierc¢ cztonka kooperatywy mieszkaniowe;.
Rozdziat 3

Zasady zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu

nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych

Art. 12. 1. W celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych rada gminy
moze podja¢ uchwale o zbyciu nieruchomosci nalezacej do gminnego zasobu
nieruchomosci wytacznie cztonkom kooperatyw mieszkaniowych dziatajacych na
podstawie umow okreslajacych zasady wspoldziatania cztonkéw kooperatywy

mieszkaniowej oraz spotdzielniom mieszkaniowym.
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2. Zbycie nieruchomos$ci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomosci

w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowej, zwane dalej ,,zbyciem

nieruchomos$ci”, nastgpuje w drodze sprzedazy w formie przetargu pisemnego

ograniczonego.

3. Podejmujac uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada gminy moze wyrazi¢

zgodg na:

1)

2)

3)
4)

ograniczenie przetargu do cztonkéw tych kooperatyw mieszkaniowych i do

tych spotdzielni mieszkaniowych, ktérych przynajmniej 2/3 cztonkow na

dzien zlozenia oferty stanowia osoby, ktére ukonczyly nie wigcej niz
czterdziesci lat oraz:

a) pozostaja w zwigzku malzenskim lub wychowuja co najmniej jedno
wlasne lub przysposobione matoletnie dziecko lub

b) samotnie wychowuja co najmniej jedno wiasne lub przysposobione
matoletnie dziecko;

zaliczenie na poczet ceny nieruchomosci:

a) ceny lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
w ktérym nie wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowg
realizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci, przeznaczonych do
sprzedazy gminie,

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

rozlozenie ceny nieruchomosci na raty;

umorzenie niezaptaconej cze$ci roztozonej na raty ceny nieruchomosci

przypadajacej na wilasciciela lokalu mieszkalnego albo budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrgbniono lokalu, objetych
inwestycja mieszkaniowa realizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci,
zwane dalej ,,bonifikatg”.

4. W uchwale, o ktérej mowa w ust. 1, rada gminy okresla dodatkowo zasady

zbycia nieruchomosci, ktore obejmuja:
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1)

2)

3)

4)

wymagania dotyczace inwestycji mieszkaniowe;j realizowanej
z wykorzystaniem tej nieruchomos$ci w zakresie nieuregulowanym aktami
prawa miejscowego, w tym wymagania, ktorych niespetnienie skutkuje:

a) mozliwoscig wykonania przez gmine¢ prawa odkupu,

b) zastosowaniem kar umownych;

szczegblowe zasady wykonywania prawa odkupu, w szczegolnosci sposob
1 termin zawiadomienia wilasciciela o planowanym przez gming terminie
wykonania prawa odkupu;

wysokos¢ kar umownych nieprzewyzszajacych 20 % wartosci inwestycji
mieszkaniowej oraz zasady itermin ich stosowania, wtym procedure
wezwania cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej do usunigcia naruszen;
okres splaty rat — wprzypadku wyrazenia zgody na roztozenie ceny
nieruchomosci na raty.

5. Okres sptaty rat nie moze by¢ krétszy niz pie¢ lat i dluzszy niz dwadzie$cia

lat, liczac od dnia zbycia nieruchomosci.

6. Informacje o zgodach wyrazonych przez rad¢ gminy na podstawie ust. 3

oraz o zasadach, o ktérych mowa wust.4, zamieszcza si¢ w ogloszeniu

0 przetargu.

Art. 13. 1. W przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2, oferty moga sktada¢

wylacznie:
1) czlonkowie kooperatyw mieszkaniowych oraz
2) spoldzielnie mieszkaniowe.
2. Warunkiem przystapienia do przetargu jest:
1) w przypadku czlonkow kooperatywy mieszkaniowej — spelnienie tacznie

nastepujacych przestanek:

a) czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej, sktadajac oferte, dziataja na
podstawie umowy okreslajacej zasady wspoldziatania cztonkow tej
kooperatywy mieszkaniowe;,

b) zadna ze stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkow tej
kooperatywy  mieszkaniowe]  nie  jest  wiascicielem  lub
wspoOtwlascicielem nieruchomo$ci nabytej wramach inwestycji
mieszkaniowej realizowanej przez cztonkow tej kooperatywy

mieszkaniowej;

2025-01-20



©Kancelaria Sejmu s. 8/20

2) w przypadku spotdzielni mieszkaniowej — spetnienie tgcznie nastepujacych
przestanek:

a) spoldzielnia mieszkaniowa nie jest ani nie byla wlascicielem,
wspotwlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci,

b) spoldzielnia mieszkaniowa nie zrealizowala ani nie jest w trakcie
realizacji inwestycji mieszkaniowej lub innego przedsiewzigcia
inwestycyjno-budowlanego,

c) cztonkami spotdzielni mieszkaniowej sg wylacznie osoby fizyczne;

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

wyrazenia przez rade gminy zgody, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1.

3. Dodatkowym warunkiem przystgpienia do przetargu jest zlozenie
o$wiadczenia, zgodnie zktorym w przypadku, gdy skladajacy ofert¢ zostanie
ustalony jako nabywca nieruchomosci, nabycie nieruchomosci nastepuje w ramach
inwestycji mieszkaniowej obejmujacej lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne
jednorodzinne, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu, w facznej liczbie nie wigkszej
niz wskazana w ofercie nabywcy tej nieruchomosci.

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

spotdzielni.

Art. 14. 1. W ofercie wskazuje si¢ tgczng liczbe lokali mieszkalnych lub
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu,
ktore zostang objete inwestycja mieszkaniowg realizowang z wykorzystaniem nie-
ruchomosci nabytej w przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2.

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

1) stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkéw kooperatywy
mieszkaniowej dotaczonej do oferty;
2) tych lokali 1 budynkéw przeznaczonych do sprzedazy lub najmu gminie —

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

3. Do oferty dotacza sie:

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

2) w przypadku cztonkdéw kooperatywy mieszkaniowej:
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3)

a)

b)

d)

oswiadczenia tych cztonkoéw o spetlnieniu przestanek, o ktorych mowa

w art. 13 ust. 2 pkt 1,

o$wiadczenia przynajmniej 2/3 tych cztonkéw o spetnianiu przez nich

przestanki, o ktorej mowa wart. 12ust.3 pktl— w przypadku

wyrazenia przez rad¢ gminy zgody, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 pkt 1,

kopie umowy okreslajacej zasady wspotdziatania cztonkow kooperatywy

mieszkaniowe;,

kopi¢ dokumentu:

— okreslajacego przewidywang wielko$¢ udziatu we wspotwiasnosci
nieruchomos$ci kazdego cztonka kooperatywy mieszkaniowej —
w przypadku gdy wielko$ci udzialow nie wynikaja z umowy
okreslajacej zasady wspoldzialania cztonkdéw  kooperatywy
mieszkaniowej,

— poswiadczajacego umocowanie osoby albo o0sdb reprezentujacych
cztonkow kooperatywy mieszkaniowe] w przetargu do dziatania

w imieniu cztonkow tej kooperatywy;

w przypadku spotdzielni mieszkaniowe;j:

a)

b)

o$wiadczenie cztonkdéw zarzadu tej spotdzielni o spetnieniu przez te

spotdzielnie mieszkaniowg przestanek, o ktorych mowa

w art. 13 ust. 2 pkt 2,

oswiadczenia przynajmniej 2/3 cztonkow tej spotdzielni o spelnianiu

przez nich przestanki, oktéorej mowa wart. 12 wust. 3 pktl—

w przypadku wyrazenia przez rad¢ gminy zgody, o ktdrej mowa

w art. 12 ust. 3 pkt 1,

kopi¢ dokumentu:

— okreslajacego przewidywang wielko$¢ udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrgbng wlasnoscig kazdego
lokalu mieszkalnego,

— poswiadczajacego umocowanie osoby albo osob reprezentujgcych
spotdzielni¢ mieszkaniowa w przetargu do dziatania w imieniu tej

spoldzielni.
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Art. 15. Zbycie nieruchomosci cztonkom kooperatywy mieszkaniowe]
nastepuje na rzecz wszystkich stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania

cztonkoéw kooperatywy mieszkaniowe;.

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

1) wskazanej w ofercie nabywcy tej nieruchomos$ci tacznej liczbie lokali
mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie
wyodrebniono lokalu, ktére zostang objete inwestycja mieszkaniowg
realizowang z wykorzystaniem tej nieruchomosci;

2) terminie zakonczenia inwestycji mieszkaniowe;] realizowane;j
z wykorzystaniem tej nieruchomosci nie dtuzszym niz pig¢ lat, liczac od dnia
zbycia nieruchomosci.

2. W przypadku gdy termin, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, nie mogt by¢
dotrzymany z przyczyn niezaleznych od nabywcy nieruchomosci, strony umowy
sprzedazy tej nieruchomosci mogg okresli¢ inny termin zakonczenia inwestycji
mieszkaniowej, jednak nie dtuzszy niz siedem lat, liczac od dnia zbycia tej
nieruchomosci.

3. W przypadku inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez spétdzielnie
mieszkaniowg okresu od dnia zbycia nieruchomos$ci do dnia zakonczenia tej
inwestycji mieszkaniowej nie wlicza si¢ do okresu, po ktérego uplywie ustaje
cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej w zwigzku z przyczyna, o ktérej] mowa
w art. 3 ust. 9 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych

(Dz. U. 22024 1. poz. 558).

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

1) cena objetego tg inwestycjg mieszkaniowg lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrgbniono lokalu,

podlegajacych sprzedazy gminie;
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2) nalezno$¢ z tytulu naymu gminie objetego tg inwestycja mieszkaniowg lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie
wyodrebniono lokalu.

2. Wprzypadku najmu gminie lokalu mieszkalnego Ilub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2, stawka czynszu
najmu naliczonego gminie nie moze przekroczy¢ stawki czynszu okreslonej
zgodnie zart. 7c ustawy zdnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsigwzi¢¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304).

3. Do podnajmu przez gming lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1 pkt2, nie stosuje si¢ przepisow
art. 20 ust. 2b 1 2¢ ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.

poz. 725).

Art. 18. 1. W przypadku rozlozenia na raty ceny nieruchomosci zbywane;j

z gminnego zasobu nieruchomo$ci wcelu wsparcia realizacji inwestycji

mieszkaniowe;j:

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

2) sptlata ceny jest dokonywana w rownych ratach kapitatowych albo rownych
ratach kapitatlowo-odsetkowych;

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

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

2. W uchwale, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1, rada gminy, okreslajac zasady,

o ktorych mowa w art. 12 ust. 4, moze ustali¢ nizszg stope procentowa niz stopa

procentowa, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 4.

Art. 19. 1. Zbycie nieruchomosci nastepuje z zastrzezeniem prawa odkupu.
2. Umowa sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 12 ust. 2,

wskazuje, ze wykonanie przez gming prawa odkupu moze nastapi¢ w przypadku:
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1) niewykorzystania tej nieruchomosci do realizacji inwestycji mieszkaniowej
albo niezakonczenia inwestycji mieszkaniowe] realizowane;j
z wykorzystaniem tej nieruchomosci;

2) objecia inwestycja mieszkaniowg zrealizowang z wykorzystaniem tej
nieruchomosci wigkszej tacznej liczby lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrgbniono lokalu, niz
wskazana w umowie sprzedazy nieruchomosci;

3) niespelnienia wymagan okre§lonych przez rad¢ gminy na podstawie
art. 12 ust. 4 pkt 1 lit. a.

3. Bieg terminu, o ktorym mowa w art. 593 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 1 1237), rozpoczyna si¢ od
dnia nast¢pujacego po dniu uplywu terminu zakonczenia inwestycji mieszkaniowe;j
okreslonego w umowie zgodnie z art. 16 ust. 1 pkt 2 albo ust. 2.

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

1) udzialu w zbywanej nieruchomosci lub

2) nieruchomosci wydzielonej ze zbywanej nieruchomosci.

5. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odkupu stosuje sie¢

przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny.

Art. 20. 1. Warunkiem roztozenia na raty ceny nieruchomos$ci zbywanej

z gminnego zasobu nieruchomo$ci na rzecz spoldzielni mieszkaniowej jest

realizacja inwestycji mieszkaniowej w celu ustanowienia na rzecz cztonkow tej

spotdzielni spotdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych objetych ta
inwestycja mieszkaniowaq.

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

1) wynajmowanie, z wyjatkiem najmu gminie, wydzierzawienie, z wyjatkiem
dzierzawy spolecznej agencji najmu, o ktoérej mowa w art. 22a ust. 1 ustawy
zdnia 26 pazdziernika  1995r. o spotecznych  formach  rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 1440 i 1635), lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub ich czgsci lub uzyczenie lokalu

mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
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2) zmiana sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub ich czgsci w sposdb uniemozliwiajacy zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych

—przez czlonka spoéldzielni mieszkaniowej, na ktérego rzecz ustanowiono

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, wymaga zgody spotdzielni

mieszkaniowej; przepisu art. Q9ust. 7 ustawy zdnia 15 grudnia 2000 r.

o spoldzielniach mieszkaniowych nie stosuje si¢.

Art. 21. 1. Zawarcie umowy przeniesienia witasnosci lokalu mieszkalnego
objetego inwestycja mieszkaniowg zrealizowang z wykorzystaniem nieruchomosci
zbytej z gminnego zasobu nieruchomosci, do ktoérego cztonkowi spotdzielni mie-
szkaniowej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
nastgpuje na zasadach okreslonych w art. 12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych.

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

zasobu nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

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

1) spotdzielnia mieszkaniowa do dnia sptaty ceny tej nieruchomosci moze
oglosi¢ przetarg na ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego
lokalu, zuwzglednieniem art. 15 ust. 2 ustawy zdnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych;

2) termin na ogloszenie przetargu, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, biegnie od dnia sptaty
ceny tej nieruchomosci.

2. W przypadku ogloszenia przetargu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1,
spoldzielnia mieszkaniowa zwraca osobie uprawnionej wniesiony wkiad
mieszkaniowy albo jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wedlug wartosci
rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢ dlugu obcigzajacego
cztonka spoldzielni mieszkaniowej ztytutu przypadajacej na niego czgsci

zaciggnigtego przez spotdzielni¢ mieszkaniowg kredytu na sfinansowanie kosztow
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budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktérym mowa w art. 10 ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Przepisu art. 11 ust. 2
i 2! ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych nie stosuje
sie.

3. Wktad mieszkaniowy uzyskiwany od cztonka spoétdzielni mieszkaniowe;
obejmujgcego lokal mieszkalny w wyniku rozstrzygnigcia przetargu, o ktorym
mowa wust. 1 pkt 1, nie moze by¢ nizszy od zwaloryzowanego wktadu
mieszkaniowego zwracanego osobie uprawnionej zgodnie z ust. 2.

4. Roszczenie o zwrot wktadu mieszkaniowego albo jego wniesionej czesci
staje si¢ wymagalne z dniem oprdznienia lokalu mieszkalnego, do ktorego

spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto.

Art. 23. 1. W przypadku wyrazenia na podstawie art. 12 ust. 3 pkt 4 zgody na
udzielenie bonifikaty pierwszy wilasciciel lokalu mieszkalnego albo budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, w ktorym nie wyodrgbniono lokalu, objetych
inwestycja mieszkaniowa zrealizowang z wykorzystaniem nieruchomosci, ktorej
dotyczy ta zgoda, moze wystagpi¢ do organu wykonawczego gminy z wnioskiem
o udzielenie bonifikaty po uptywie co najmniej 2/3 okresu splaty ceny tej
nieruchomosci 1 sptacie co najmniej 2/3 ceny nieruchomos$ci przypadajacej na
wilasciciela tego lokalu albo budynku.

2. Pierwszy wtasciciel lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktérych mowa wust. 1, moze wystgpi¢ do organu
wykonawczego gminy z wnioskiem o udzielenie bonifikaty przed uptywem okresu,
o ktérym mowa w ust. 1, jezeli:

1) od dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowej uptyneto co najmniej piec lat;

2) nalezno$ci przypadajace na wiasciciela tego lokalu albo budynku z tytutu
roztozenia ceny nieruchomosci na raty byty sptacane terminowo;

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

3. Do wniosku o udzielenie bonifikaty, oprocz sktadanych w przypadku
bonifikaty udzielanej jako pomoc de minimis za§wiadczen, o$§wiadczenia oraz

informacji, o ktéorych mowa w art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r.
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o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz. U. z2023 1.

poz. 702 oraz z 2024 r. poz. 1635), dotacza si¢:

1)

2)

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

kopie umowy okreslajacej zasady wspoldziatania czionkoéw kooperatywy
mieszkaniowej  obowigzujacej na dzien zakonczenia inwestycji
mieszkaniowej — w przypadku gdy lokal mieszkalny albo budynek
mieszkalny jednorodzinny, o ktorych mowa w ust. 1, byt objety inwestycja
mieszkaniowg realizowang przez cztonkéw kooperatywy mieszkaniowe;.

4. W przypadku $mierci pierwszego wlasciciela lokalu mieszkalnego albo

budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o ktérych mowa w ust. 1, z wnioskiem

o udzielenie bonifikaty moze wystapi¢ jego spadkobierca.

1)

2)

3)

4)

5)

5. Organ wykonawczy gminy udziela bonifikaty, jezeli:

w dniu zlozenia wniosku o udzielenie bonifikaty wnioskodawca byt

wlascicielem  lokalu  mieszkalnego albo budynku mieszkalnego

jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1;

inwestycja mieszkaniowa zostaly objete lokale mieszkalne lub budynki

mieszkalne jednorodzinne, w ktérych nie wyodrebniono lokalu, w lacznej

liczbie nie wiekszej niz wskazana w umowie sprzedazy nieruchomosci,

o ktorej mowa w art. 12 ust. 2;

inwestycja mieszkaniowa zostata zakonczona przez cztonkéw kooperatywy

mieszkaniowej albo spotdzielni¢ mieszkaniowa przed uptywem pigciu lat od

dnia zbycia nieruchomosci;

zostaly spelnione wymagania okreslone przez rade gminy na podstawie

art. 12 ust. 4 pkt 1 lit. a;

do dnia ztoZenia wniosku o udzielenie bonifikaty:

a) grunt nie byl wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej,

b) w budynku objetym inwestycja mieszkaniowg nie wyodrebniono innych
lokali niz lokale mieszkalne,

c) nie dokonano zmiany sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego albo

budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, lub
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ich czgSci wsposob  uniemozliwiajagcy  zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych,

d) nie wynajeto lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, lub ich czg$ci, z wyjatkiem
najmu tego lokalu albo budynku gminie,

e) nie wydzierzawiono lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktorych mowa w ust. 1, lub ich czesci, z wyjatkiem
dzierzawy tego lokalu albo budynku spotecznej agencji najmu, o ktorej
mowa wart.22a ust. 1 ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,

f) nie uzyczono lokalu mieszkalnego albo budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, o ktéorych mowa w ust. 1.

6. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 5 pkt 3, przez cztonka kooperatywy
mieszkaniowej rozumie si¢ rowniez spadkobierce cztonka kooperatywy
mieszkaniowe;j.

7. Warunku udzielenia bonifikaty, o ktérym mowa w ust. 5 pkt 5 lit. a, nie
stosuje si¢ w przypadku, gdy pierwszym wilascicielem lokalu mieszkalnego albo
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o ktorych mowa wust. 1, jest
spotdzielnia mieszkaniowa, a nieruchomos¢ gruntowa byla wykorzystywana do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spotdzielni oraz osdb z nimi
zamieszkujacych przez dostarczanie cztonkom lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, w ktérych nie wyodrebniono lokalu, oraz
zarzadzanie tymi lokalami lub budynkami.

8. Jezeli w lokalu mieszkalnym albo budynku mieszkalnym jednorodzinnym,
o ktorych mowa w ust. 1, jest prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza, bonifikata
w zakresie przypadajacym na ten lokal albo budynek mieszkalny jednorodzinny,
o ktérych mowa w ust. 1, jest udzielana jako pomoc de minimis na zasadach
okreslonych w przepisach Unii Europejskiej obowigzujacych w tym zakresie.

9. (uchylony)

10. W przypadku gdy bonifikata jest udzielana jako pomoc de minimis, do
wniosku spotdzielni mieszkaniowej o udzielenie bonifikaty dotacza sie
zaswiadczenia, o$§wiadczenia oraz informacje, o ktorych mowa w art. 37 ust. 1

ustawy zdnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych
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pomocy publicznej, sktadane przez cztonkow tej spotdzielni, ktorym przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w ktorym jest prowadzona
dziatalnos$¢ gospodarcza.

11. Przed zlozeniem wniosku o udzielenie bonifikaty spotdzielnia
mieszkaniowa moze zazada¢ od cztonka tej spotdzielni, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ktorego dotyczy wniosek,
ztozenia o$wiadczenia o prowadzeniu w tym lokalu dziatalnosci gospodarczej albo

oswiadczenia o nieprowadzeniu w tym lokalu takiej dziatalnos$ci.

Art. 24. O$wiadczenia, o ktorych mowa w art. 13 ust. 3,
art. 14 ust. 3 pkt 2 lit. aib i pkt 3 lit. ai b oraz art. 23 ust. 3 pkt 1, sktada si¢ pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej za =zlozenie falszywego o$wiadczenia.
Sktadajacy o$§wiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klauzuli nastgpujacej
tresci: ,,Jestem $wiadomy odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego
oswiadczenia.”. Klauzula ta zastgpuje pouczenie organu o odpowiedzialno$ci

karnej za ztozenie falszywego o$wiadczenia.

Art. 25. W przypadku gdy udzielono spétdzielni mieszkaniowej bonifikaty,
w terminie trzech miesiecy od dnia jej udzielenia spotdzielnia ponownie rozlicza

koszty budowy.

Art. 26. 1. Czlonkowie kooperatywy mieszkaniowej realizujacy inwestycje¢
mieszkaniowg z wykorzystaniem nieruchomos$ci zbytej z gminnego zasobu
nieruchomos$ci mogg przenies¢ catos$¢ praw 1 zobowigzan zwigzanych z realizacja
tej inwestycji na spoldzielni¢ mieszkaniowa zatozong wytacznie przez tych
cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej oraz spelniajaca przestanki, o ktorych
mowa w art. 13 ust. 2 pkt 2.

2. Przeniesienie, o ktorym mowa w ust. 1, staje si¢ skuteczne, jezeli zostanie
dokonane przez wszystkie strony umowy okre$lajacej zasady wspotdzialania
cztonkoéw kooperatywy mieszkaniowe;j.

3. Spotdzielnia mieszkaniowa, o ktorej mowa wust. 1, niezwlocznie
informuje o skutecznym przeniesieniu, o ktorym mowa wust. 1, organ

wykonawczy gminy.

Art.27.1. W okresie dwudziestu lat od dnia zbycia nieruchomosci

przystuguje gminie prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy tej nieruchomosci
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lub lokalu, lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie
wyodrebniono lokalu, objetych inwestycja mieszkaniowg zrealizowang
z wykorzystaniem tej nieruchomosci.

2. W przypadku wykonywania prawa pierwokupu cena sprzedazy ulega
pomniejszeniu o kwote stanowigcg roéwnowartos¢ niesptaconej czgsci ceny
nieruchomosci przypadajacej na sprzedawce.

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

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

1) udzialu w zbywanej nieruchomosci lub

2) nieruchomosci wydzielonej ze zbywanej nieruchomosci.

Art. 28. 1. Ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlega:
1) prawo odkupu, o ktorym mowa w art. 19 ust. 1;
2) prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 27 ust. 1.
2. Podstawg wpisu do ksiegi wieczystej] stanowi umowa sprzedazy

nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 12 ust. 2.

Art.29.1. Gmina zbywajagca nieruchomos$¢ z gminnego zasobu
nieruchomos$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowej informuje
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa o:

1) podjeciu uchwaly, o ktérej mowa w art. 12 ust. 1, ze wskazaniem:
a) powierzchni zbywanej nieruchomosci,
b) informacji ozgodach wyrazonych przez rad¢ gminy na podstawie
art. 12 ust. 3, jezeli zostaly wyrazone;
2) ogloszeniu przetargu, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2;

3) rozstrzygnigciu przetargu, o ktorym mowa w art. 12 ust. 2, ze wskazaniem:
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a) liczby spotdzielni mieszkaniowych, ktére przystapity do przetargu, oraz
kooperatyw mieszkaniowych, ktorych cztonkowie przystapili do
przetargu,

b) czy nabywca nieruchomos$ci jest spotdzielnia mieszkaniowa czy
cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej,

c) liczby lokali  mieszkalnych lub  budynkéw  mieszkalnych
jednorodzinnych, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, ktére zostang
objete inwestycja mieszkaniowa realizowana z wykorzystaniem
nieruchomosci.

2. Informacje, o ktérych mowa wust. 1, gmina przekazuje w terminie

trzydziestu dni od dnia:

1)

2)

3)

podjecia uchwaty, o ktérej mowa w art. 12 ust. 1 — w przypadku informacji,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1;

ogloszenia przetargu, o ktéorym mowa wart. 12 ust. 2— w przypadku
informacji, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2;

rozstrzygnigcia przetargu, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2 — w przypadku

informacji, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3.

Art. 30. W zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale do zbywania

nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomos$ci w celu wsparcia

realizacji inwestycji mieszkaniowych stosuje si¢ odpowiednio przepisy

o gospodarce nieruchomos$ciami.

1)

Rozdzial 4
Przepisy zmieniajace i przepis koncowy
Art. 31-35. (pominiete)"

Art. 36. W przypadku:
zmiany umowy kredytu, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy zmienianej

w art. 35, polegajacej na podwyzszeniu wktadu wtasnego kredytobiorcy,

1

Zamieszczone w obwieszczeniu Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 23 grudnia
2024 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz
zasadach zbywania nieruchomos$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu
wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 9).
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2) weczesniejsze] splaty czesci kredytu, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy
zmienianej w art. 35, do wysokosci odpowiadajacej podwyzszeniu wktadu
wlasnego kredytobiorcy

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

nadanym niniejszg ustawg, dokonywanych na ztozony do dnia 30 czerwca 2023 r.

wniosek kredytobiorcy, ktoremu kredyt ten zostal udzielony przed dniem wejscia

W zycie niniejszej ustawy, zmiana umowy kredytu oraz sptata jego czesci nastepuja

bez dodatkowych opfat.

Art. 37. Do wnioskow o udzielenie kredytu, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7
ustawy zmienianej] w art. 35 w brzmieniu dotychczasowym, zlozonych
1 nierozpatrzonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢

przepisy ustawy zmienianej w art. 35 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

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

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

w art. 35 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 39. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 marca 2023 .
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