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W opracowaniu przedstawiono informacje na temat rozwigzan prawnych doty-
czacych lokatorskich spétdzielni mieszkaniowych, kooperatyw mieszkaniowych
oraz form wiasnosci warunkowej w wybranych panstwach czlonkowskich Unii
Europejskiej — w Czechach, Danii, Francji, Niemczech, Szwecji oraz w Szwajcarii.

W przygotowaniu niniejszej informacji wykorzystano obcojezyczne akty praw-
ne oraz obcojezyczng i polska literature przedmiotu. Przeanalizowano informacje
dostepne na stronach internetowych ministerstw infrastruktury, budownictwa,
opieki spolecznej oraz instytucji, organizacji i stowarzyszen zajmujacych si¢ prob-
lematyka lokatorskich spotdzielni mieszkaniowych. Wykorzystano takze materiaty
znajdujace si¢ w bazie Europejskiego Centrum Badan i Dokumentacji Parlamen-
tarnej (ECPRD, European Centre for Parliamentary Research and Documentation).

Wstep

Spotdzielnia mieszkaniowa to podmiot prawny, ktérego celem jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych zrzeszonych cztonkéw poprzez dostarczanie im lokali
mieszkalnych, doméw jednorodzinnych, ale réwniez lokali o innym przeznaczeniu.
W Czechach spotdzielnie mieszkaniowe dzialajg na podstawie przepisow ustawy
o spétkach handlowych i spotdzielniach. Kooperatywy mieszkaniowe sg zjawiskiem
stosunkowo nowym, a przepisy prawa nie zawieraja szczegdlnych rozwigzan w tym
zakresie. Kodeks cywilny nie zawiera przepiséw umozliwiajacych uzytkowanie wie-
czyste gruntu, przewiduje jednak mozliwo$¢ wybudowania budynku na gruncie lub
pod gruntem nalezacym do innego wlasciciela w postaci prawa zabudowy. W Da-
nii dziatalno$¢ prywatnych spétdzielni mieszkaniowych regulowana jest ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych i innych wspélnotach mieszkaniowych. Ustawa
znajduje zastosowanie do spotdzielni mieszkaniowych i innych spétek, spotdzielni
i wspdlnot, w ktorych udzial wigze si¢ z prawem do uzytkowania lokalu mieszkal-
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nego. Odrebna ustawa o mieszkalnictwie publicznym reguluje kwestie funkcjono-
wania mieszkalnictwa publicznego w ramach spétdzielni mieszkaniowych. Kwestie

mozliwosci przeksztalcenia spéldzielczego prawa do lokalu w odrebng wlasnos¢

zostala uregulowana w ustawie o lokalach objetych odrebng wlasnoscig. We Fran-
cji w przepisach brak jest odpowiednika spoldzielni mieszkaniowej. Podstawowa

kategoria mieszkan przeznaczonych dla oséb o niskich dochodach sg tzw. HLM za-
rzadzane przez organizacje mieszkan o niskich czynszach, ktére moga by¢ podmio-
tami zaréwno publicznymi, jak i prywatnymi. Podmiotami publicznymi, odpowie-
dzialnymi za mieszkania typu HLM, sg tzw. urzedy mieszkalnictwa komunalnego,
posiadajace forme prawng publicznych zakladéw o charakterze przemystowo-
-handlowym. W Niemczech kwestie zwigzane ze spotdzielniami mieszkaniowy-
mi reguluje gléwnie ustawa o spotdzielczosci. Budows, remontem i administracja

mieszkan non-profit zajmuja si¢ najczesciej stowarzyszenia budownictwa non-profit,
ktore majg forme spoétdzielni, spétek z ograniczong odpowiedzialnoécia lub spétek
akeyjnych i opierajg si¢ na przepisach ustawy o mieszkalnictwie niezarobkowym.
Szczegotowe przepisy dotyczace dzialalnosci stowarzyszen budownictwa non-profit
regulowane sg przez przepisy prawa poszczegdlnych landéw. Zgodnie z ustawg fe-
deralng o prawie do zabudowy istnieje mozliwo$¢ przekazania praw do zabudowy
gruntu podmiotom, ktére nie sg jego wlascicielami. W Szwajcarii, zgodnie z kon-
stytucja, konfederacja i kantony zobowigzane sa do zapewnienia kazdemu obywate-
lowi odpowiednich warunkéw do mieszkania. W prawie szwajcarskim spdtdzielnia
mieszkaniowa jest zdefiniowana w kodeksie cywilnym. Ze wzgledu na federacyjny
charakter panstwa z wyraznie okreslonymi kompetencjami federacji i kantonow
w zakresie funkcjonowania spoldzielni mieszkaniowych mozemy wyodrebni¢ wie-
le rozwigzan, miedzy innymi model genewski lub model kantonu i miasta Zurych.
Zagadnienia funkcjonowania kooperatyw mieszkaniowych uregulowane s3 na
poziomie prawa kantonalnego. Prawo do zabudowy jest uregulowane przepisami
kodeksu cywilnego. W Szwecji spotdzielnie mieszkaniowe sg osobami prawnymi
i dzialajg na podstawie ustawy o stowarzyszeniach gospodarczych oraz ustawy
o lokatorach. Nabywajac prawo do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, nabywa si¢
prawo do korzystania z lokalu mieszkalnego, lecz wiascicielem budynku wieloro-
dzinnego oraz gruntu jest spotdzielnia mieszkaniowa.

Czechy
Spoétdzielnie mieszkaniowe

W Czechach spoldzielnie mieszkaniowe (bytové druzstvo) dziatajg na podstawie
przepiséw ustawy nr 90/2012 o sp6tkach handlowych i spotdzielniach® (dalej:

> Zdkon & 90/2012 Sb. o obchodnich spolecnostech a druzstvech, ze zm., dostepna w jez.

czeskim: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-90. Wedlug przepiséw tej ustawy
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ustawa). Zgodnie z § 727 ustawy spoldzielnia mieszkaniowa moze zostaé za-
fozona wylacznie w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jej cztonkow.
Spoldzielnia mieszkaniowa moze na warunkach okreslonych w ustawie prowa-
dzi¢ takze inng dziatalno$¢, o ile nie zagraza to zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych jej czlonkéw, a dzialalnos¢ ta ma jedynie charakter dodatkowy lub
uzupelniajacy w stosunku do jej dziatalno$ci zwigzanej z celem podstawowym.
W § 729 ustawy zawarto definicje mieszkania spotdzielczego oraz spotdzielcze-
go lokalu uzytkowego. Zasady funkcjonowania kazdej spotdzielni, poza ustawa,
okresla jej statut. Czlonkiem spotdzielni mieszkaniowej jest osoba fizyczna lub
prawna, ktéra wniosta lub nabyla udzial w spétdzielni (przy czym statut moze
ograniczy¢ prawo nabycia udziatu przez osob¢ prawng). Udzial w spétdzielni
moze zostaé zbyty, przy czym nabywca musi spetni¢ warunki okreslone w sta-
tucie spoldzielni.

Zgodnie z § 742 ustawy czlonkowi spéldzielni mieszkaniowej przystuguje
prawo do:
= zawarcia umowy najmu mieszkania spéldzielczego na czas nieokreslony,
= ustalenia czynszu za korzystanie z mieszkania spotdzielczego zgodnie z § 744

ustawy (cztonkowie bedgcy najemcami mieszkan spotdzielczych pokrywaja

w ramach czynszu wylacznie koszty poniesione przez spétdzielni¢ w ramach

zarzadzania mieszkaniami spoldzielczymi, w tym koszty remontow, moder-

nizacji i przebudowy budynkéw, w ktérych znajdujg sie mieszkania, oraz
wplaty majace na celu zgromadzenie srodkéw finansowych na remonty i in-
westycje dotyczace mieszkan spotdzielczych).

Ustawa zawiera przepisy dotyczace glosowania podczas walnego zgroma-
dzenia spoldzielni - podczas walnego zgromadzenia kazdy czlonek spétdzielni
mieszkaniowej ma jeden glos (§ 755). Zgodnie z § 753 ustawy cztonkowie spol-
dzielni organizujg si¢ w celu efektywnego wykonywania swoich praw i obowiaz-
koéw, tworzac zarzad spotdzielni mieszkaniowej (samosprdva bytového druzstva),
stanowiacy jednostke organizacyjng spoldzielni. Jego uprawnienia oraz zasady
dzialania okresla statut spotdzielni.

dzialajg spdldzielnie mieszkaniowe niezaleznie od tego, czy istnieje w ich ramach
mozliwos¢ wykupu mieszkan. Przepisy dotyczace umozliwienia wykupienia lokalu
czlonkom spoétdzielni, ktdre powstaly przed 1 stycznia 1992 r., wprowadzono w usta-
wie nr 90/1992 w sprawie uregulowania stosunkéw majatkowych i zaspokojenia
roszczen majatkowych w spotdzielniach (Zdkon ¢ 42/1992 Sb. o iipravé majetkovych
vztahii a vypordadani majetkovych ndrokii v druzstvech). W Czechach istnieje obec-
nie ok. 300 tys. mieszkan spdtdzielczych (co stanowi mniej niz potowe ich liczby na
poczatku lat 90.). Informacje na podstawie: Jak je to s pfevody druzstevnich bytii do
osobniho vlastnictvi po 1.1.2021?, 13 stycznia 2021, https://www.finance.cz/535322-
-prevod-druzstevniho-bytu-do-osobniho-vlastnictvi/.
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Kooperatywy mieszkaniowe

W Czechach kooperatywy mieszkaniowe (komunitni bydleni) zaczynaja zyskiwaé
na popularnosci, sa jednak zjawiskiem stosunkowo nowym. Przepisy prawa nie
zawieraja szczegdlnych rozwigzan w tym zakresie. Istnieje mozliwo$¢ oparcia sie
na istniejacych juz przepisach, w tym przepisach ustawy nr 89/2012 z 3 lutego
2012 r. - kodeks cywilny® (np. dotyczace wspotwlasnosci). Nie uwzgledniajg one
jednak specyfiki kooperatyw mieszkaniowych (np. w przypadku wspdtwlasnosci
istnieje mozliwo$¢ wprowadzenia prawa pierwokupu, ale nie mozna ograniczy¢
praw zwigzanych z dziedziczeniem w razie $mierci cztonka kooperatywy)*.

Wiasnos$¢ warunkowa

W Czechach prawo wiasnosci (viastnické prdvo) uregulowano w ustawie
nr 89/2012 z 3 lutego 2012 r.— kodeks cywilny® (dalej: k.c.; wszedt on w Zycie
1 stycznia 2014 r.). Definicje nieruchomosci oraz rzeczy ruchomych zawiera
§ 498 k.c. - zgodnie z jego postanowieniami nieruchomo$ciami sg grunty i kon-
strukcje podziemne o odrebnym przeznaczeniu, a takze prawa rzeczowe do nich
oraz prawa, ktére w ustawie okreslono jako nieruchomosci®. Jezeli ustawa sta-
nowi, ze dana rzecz nie jest cze$cig gruntu i jesli nie mozna tej rzeczy przeniesé
z miejsca na miejsce bez naruszenia jej istoty, to rzecz ta jest rowniez nierucho-
moscig. Wszystkie inne rzeczy, materialne lub niematerialne, sg rzeczami rucho-
mymi. Zgodnie z § 506 ust. 1 k.c. czg$cig gruntu jest przestrzen nad i pod jego
powierzchnig, budynki ustanowione na gruncie oraz inne urzadzenia, z wyjat-
kiem tymczasowych konstrukeji, w tym elementy zabudowane do gruntu lub
zamocowane w Scianach (zasada superficies solo cedit)’.

Zdkon ¢. 89/2012 ze dne 3. tinora 2012 obcansky zdkonik, ze zm., dostepny na stronie
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89.
Informacje na podstawie: P. Pojar, Komunitni bydleni je u nds novy trend, ktery miti do
22. stoleti, 26 listopada 2020, https://www.ceskestavby.cz/clanky/komunitni-bydleni-
-je-u-nas-novy-trend-ktery-miri-do-22-stoleti-28757.html; J. Nedoma, Komunitni
bydleni v pravu, https://nedoma-advokatka.cz/komunitni-bydleni-v-pravu-2/.
Kodeks ten przywrocit zasade superficies solo cedit - pod rzadami kodeksu cywilnego
z 1964 r. budynek mogt stanowi¢ odrebng od gruntu nieruchomo$¢ i, co za tym idzie,
wlasciciel budynku nie musial by¢ wlascicielem gruntu, na ktérym zostat on posta-
wiony. Status prawny takich nieruchomosci uregulowano w przepisach przejsciowych
do kodeksu cywilnego.
Beda to na przyklad kopalnie lub ztoza mineralne.
W § 506 ust. 2 okreslono, ze jezeli konstrukcja podziemna nie jest odrebng nierucho-
moscia, stanowi cze$¢ gruntu, nawet jesli siega pod inny grunt. Kolejny wyjatek od
zasady superficies solo cedit okreslono w § 509, zgodnie z ktérym budowle liniowe,
w szczegdlnosci wodociagi, kanalizacja lub sieci energetyczne i inne oraz inne obiekty,
ktére ze wzgledu na swoj charakter zwykle zajmuja wiele gruntéw, nie sg czescia grun-
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Obecnie w czeskim kodeksie cywilnym nie przewiduje si¢ uzytkowania wieczy-
stego gruntow (czeski kodeks cywilny z 1950 r. oraz kodeks z 1964 r. nie zawieraly
zasady superficies solo cedit, a zatem budynki nie byly cze$cia gruntu; mogty by¢
one budowane na gruncie nienalezagcym do wlasciciela budynku, na przyktad na
podstawie prawa trwalego uzytkowania gruntu — prdvo trvalého uzivini pozemku)®.

Czeski kodeks cywilny z 2012 r. nie zawiera przepiséw umozliwiajacych uzyt-
kowanie wieczyste gruntu, przewiduje jednak mozliwo$¢ wybudowania budynku
na gruncie lub pod gruntem nalezagcym do innego wtasciciela w postaci prawa
zabudowy (prdvo stavby — § 1240 i n. k.c.), ktdre jest prawem rzeczowym. Stanowi
ono wyjatek od zasady superficies solo cedit — budynek nie staje si¢ czgscia gruntu,
na ktérym zostat zbudowany. Budynek, ktéry powstal na tej podstawie, stanowi
cze$¢ prawa zabudowy i podlega przepisom dotyczacym nieruchomosci. Jest on
wpisywany do katastru nieruchomosci. Prawem zabudowy mozna dysponowac —
mozna je przenie$¢ na inng osobe, wchodzi ono takze w sktad spadku. Wtasciciel
gruntu ma prawo pierwokupu w stosunku do prawa zabudowy, a wlasciciel prawa
zabudowy - w stosunku do gruntu. Prawo zabudowy mozna naby¢ na podstawie
umowy (wymog formy pisemnej — § 560 k.c.), przez zasiedzenie oraz, w sytua-
cjach okreslonych przez ustawe, na podstawie decyzji organu administracji pub-
licznej, na czas nieprzekraczajacy 99 lat (w wypadku zasiedzenia - na okres 40 lat).
Jezeli strony umowy nie uzgodnily inaczej, z chwilg wygasniecia prawa zabudowy
wlasciciel gruntu zaptaci wlascicielowi prawa zabudowy odszkodowanie w wyso-
kosci potowy wartosci budynku w momencie wygasniecia prawa zabudowy.

Dania

W Danii wyrdzni¢ mozna cztery podstawowe rodzaje prawa do lokalu mieszkalnego:
= odrebna wlasnos¢ (ejerbolinger),

= spoétdzielcze prawo do lokalu (andelsboliger),

= prywatny najem (private lejeboliger),

= lokal socjalny (mieszkalnictwo publiczne) (almene boliger).

Spétdzielnie mieszkaniowe

W Danii funkcjonujg nastepujace typy prywatnych spotdzielni mieszkaniowych:

= tradycyjne prywatne spotdzielnie mieszkaniowe — najczesciej powstaly w wy-
niku wykupu istniejacych nieruchomosci, w ktorych cztonkowie spotdzielni
dotychczas wynajmowali mieszkania,

tu. Uwaza sie, ze budowle liniowe obejmuja réwniez budynki i urzadzenia techniczne,
ktore s z nimi funkcjonalnie zwigzane.

Informacje na podstawie: Vlastnictvi pozemku a stavby, https://pravniradce.ihned.cz/
c1-18556070-vlastnictvi-pozemku-a-stavby.
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= wspierane prywatne spoldzielnie mieszkaniowe — nowe spotdzielnie powsta-
jace w latach 1981-2004 z uzyskaniem wsparcia w postaci $wiadczen miesz-
kaniowych (wsparcie nie jest juz udzielane),

= niewspierane prywatne spoldzielnie mieszkaniowe — powstajace po 1 stycz-
nia 2000 r., gdy wprowadzono przepisy umozliwiajace uzyskanie gwarancji
gminy na cze$¢ kredytu hipotecznego zacigganego przez spétdzielnie,

= inne wspolnoty mieszkaniowe, czyli spotki, spotdzielnie i wspdlnoty, w kto-
rych udzial wigze si¢ z prawem do uzytkowania lokalu mieszkalnego®.

Podstawowym aktem prawnym regulujacym dzialanie prywatnych spotdziel-
ni jest ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych (andelsboligforeninger) i innych
wspolnotach mieszkaniowych (boligfellesskaber)'®. Ustawa znajduje zastoso-
wanie do spoldzielni mieszkaniowych i innych spolek, spotdzielni i wspdlnot,
w ktorych udzial wiaze si¢ z prawem do uzytkowania lokalu mieszkalnego. Prze-
pisy ustawy stosuje sie co do zasady do nieruchomosci catorocznych z wiecej niz
dwoma lokalami mieszkalnymi.

Zasady funkcjonowania kazdej spotdzielni, poza ustawa, okresla jej statut.
Standardowy statut opracowuje minister gospodarki i przedsiebiorczoséci, ma on
jednak charakter nieobowigzkowy. Walne zgromadzenie spdtdzielni decyduje,
czy wykorzysta standardowy statut (w catosci lub czesci), czy przyjmie indywi-
dualny statut''.

Za biezace zarzadzanie spotdzielnig odpowiada zarzad spotdzielni, ktdry wy-
konuje decyzje walnego zgromadzenia udzialowcow. W spotdzielniach utworzo-
nych po 1 lipca 2018 r. zarzad musi zapewni¢, ze nieruchomo$¢ zarzadzana jest
zgodnie z planem przedktadanym walnemu zgromadzeniu. Plan taki musi obej-
mowac co najmniej okres 15 lat i by¢ aktualizowany co 5 lat.

Spoldzielnia mieszkaniowa moze zosta¢ utworzona dla nowo budowanej nie-
ruchomosci lub w wyniku wykupu nieruchomosci, w ktérej cztonkowie przy-
sztej spotdzielni dotychczas wynajmowali mieszkania. Nieruchomos¢ stanowi
wlasnos¢ spotdzielni i spoldzielnia jako wlasciciel moze zaciagnaé kredyt hipo-
teczny na jej budowe lub zakup. Pojedynczy lokatorzy moga uzyska¢ kredyt na
zakup udzialow w spotdzielni. W przypadku wykupu nieruchomosci, w ktorej
czlonkowie przyszlej spotdzielni dotychczas wynajmowali mieszkania, aby taki
wykup byt mozliwy, udzialy w spotdzielni musza obja¢ co najmniej 60% oséb
dotychczas wynajmujacych lokale w danej nieruchomosci. Rada gminy moze, za
zgoda spdtdzielni, obja¢ udzialy dotychczasowych lokatoréw, ktérzy nie cheg ob-

Informacje ze strony Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Mieszkalnictwa, https://
im.dk/arbejdsomraader/bolig-og-byggelovgivning/andelsboliger.

1% Lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, LBK nr 1281 af 28/08/2020,
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2020/1281.

Informacje ze strony Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Mieszkalnictwa, https://
im.dk/arbejdsomraader/bolig-og-byggelovgivning/andelsboliger/oekonomi-og-jura/
normalvedtaegt-for-andelsboligforeninger.
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ja¢ swoich udzialéw. Rada gminy moze réwniez zawrze¢ ze spotdzielnia umowe
umozliwiajacg gminie objecie udziatu w spotdzielni.

Spoldzielnia mieszkaniowa moze wynajmowac lokale bedace czescia nieru-
chomosci. W takim wypadku stosunki miedzy spoldzielnig a najemca reguluje
ustawa o najmie'”.

Przy sprzedazy lokalu spéltdzielczego cena ustalana jest jako warto$¢ udzia-
tu w majatku spoldzielni z uwzglednieniem wartosci ulepszen wprowadzonych
w lokalu. Zarzad spotdzielni mieszkaniowej musi zatwierdzi¢ umowe miedzy ku-
pujacym a sprzedajacym, w tym cene. Sprzedajacy jest zobowigzany przekazac
kupujacemu informacje o sytuacji finansowej spotdzielni oraz o innych istotnych
kwestiach, ktére moga wptyna¢ na decyzje kupujacego o zakupie udziatow.

Kwestia mozliwosci przeksztalcenia spotdzielczego prawa do lokalu w odreb-
ng wlasno$¢ zostala uregulowana w ustawie o lokalach objetych odrebng wtas-
noscig'’. Art. 16 ustawy przewiduje, ze nieruchomosci (zamieszkiwane przez
caly rok) nalezace do prywatnych spétdzielni mieszkaniowych nie moga zosta¢
podzielone na lokale o odrebnej wlasnosci, chyba ze jest to wyraznie przewidzia-
ne w ustawie (mozIliwo$¢ taka istnieje w odniesieniu do lokali dobudowanych na
dachach nieruchomosci nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych).

W odrebnych przepisach uregulowano kwestie funkcjonowania publicznych
spotdzielni mieszkaniowych. Zgodnie z ustawg o mieszkalnictwie publicznym'*
organizacje mieszkalnictwa publicznego (almene boligorganisationer) moga pro-
wadzi¢ dzialalnos¢ w formie spoldzielni mieszkaniowych. Spoétdzielnie takie
wylaczone sg spod przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i innych
wspolnotach mieszkaniowych. Zgodnie z ustawa o lokalach objetych odrebna
wlasnoscig w przypadku nieruchomosci (zamieszkiwanych przez caly rok) na-
lezacych do organizacji mieszkalnictwa publicznego istnieje mozliwo$¢ wyod-
rebnienia lokali o odrebnej wlasnosci w odniesieniu do lokali dobudowanych
na dachach nieruchomosci nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych (art. 20
ustawy).

Ponadto nalokale o odrebnej wlasnosci moga by¢, w przypadkach okreslonych
w ustawie o lokalach objetych odrebna wlasnoscig, podzielone nieruchomosci,
ktére majg by¢ przeznaczone na cele mieszkalnictwa osob starszych, mtodych
lub na domy opieki (art. 21-22 ustawy o lokalach objetych odrebng wlasnoscia).
Minister ds. mieszkalnictwa, na wniosek gminy lub organizacji mieszkalnictwa
publicznego, moze réwniez zatwierdzi¢ sprzedaz i podzial na lokale o odrebnej

> Lov om leje, LBK nr 927 af 04/09/2019, https://www.retsinformation.dk/eli/
1ta/2019/927.

> Lov om ejerlejligheder, LOV nr 908 af 18/06/2020, https://www.retsinformation.dk/eli/
1ta/2020/908.

* Lov om almene boliger, LBK nr 1203 af 03/08/2020, https://www.retsinformation.dk/
eli/lta/2020/1203.
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wlasnosci nieruchomosci nalezacych do organizacji mieszkalnictwa publiczne-
go. Podzial taki musi zosta¢ zatwierdzony przez rade gminy i % zgromadzenia
mieszkancow danej nieruchomosci (art. 23 ustawy o lokalach objetych odrebna
wlasnoscig)"®.

Francja

Spoétdzielnie mieszkaniowe

W prawie francuskim nie ma dokladnego odpowiednika spotdzielni mieszkanio-
wej w rozumieniu polskiej ustawy z 5 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszka-
niowych, t.j. Dz.U. 2020, poz. 1465.

Francuska polityka mieszkaniowa przewiduje mozliwo$¢ wynajmu mieszka-
nia socjalnego dla oséb o niskich dochodach. Podstawowa kategoriag mieszkan
przeznaczonych dla oséb o niskich dochodach sg tzw. HLM (habitation a loyer
modéré), zarzadzane przez organizacje mieszkan o niskich czynszach (organis-
mes d’habitations a loyer modéré), ktére moga by¢ podmiotami zaréwno pub-
licznymi, jak i prywatnymi. Przepisy dotyczace HLM-6w znajdujg si¢ w kodek-
sie budownictwa i mieszkalnictwa (Code de la construction et de I'habitation*®)
wart. L 411 i nastepnych.

Podmiotami publicznymi odpowiedzialnymi za mieszkania typu HLM sg tzw.
urzedy mieszkalnictwa komunalnego — OPH (les offices publics de 'habitat), ma-
jace forme¢ prawng publicznych zaktadéw o charakterze przemystowo-handlo-
wym - EPIC (établissements publics a caractéres industriel et commercial). Pod-
mioty prywatne moga mie¢ forme spofecznych przedsigbiorstw mieszkaniowych
(les entreprises sociales pour I'habitat), bedacych prywatnymi spétkami prawa
handlowego o charakterze non-profit, spotdzielni lub fundacji.

Podmioty zajmujace sie budowa budynkéw mieszkalnych, wynajmem miesz-
kann HLM oraz utrzymywaniem i zarzadzaniem tymi nieruchomosciami otrzymuja
wsparcie finansowe z budzetu panstwa w formie dotacji, subwencji, zwolnien i ulg
podatkowych. W przypadku najemcéw, ktorzy nie sg w stanie pokry¢ petnej kwo-
ty czynszu, podmioty wynajmujace mieszkania o niskich czynszach moga takze
otrzymac¢ doplate w formie indywidualnej pomocy mieszkaniowej (aide personna-
lisée au logement), wyliczanej na podstawie dochodéw najemcy i wysokosci czyn-
szu. Indywidualna pomoc mieszkaniowa jest wyplacana bezposrednio na rzecz
organizacji z funduszu zasitkéw rodzinnych — CAF (Caisses dAllocation Familiale).

' C. Baiges, L.M. Ferreri, L. Vidal, International policies to promote cooperative housing,

2020, https://ladinamofundacio.org/wp-content/uploads/2020/04/La-Dinamo-Inter-
national-policies-1.pdf.

Code de la construction et de Ihabitation, https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/LE-
GISCTA000028778423/2014-03-27.
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Podstawowg funkcjg mieszkann HLM jest umozliwienie najmu lokalu osobom
o niskich dochodach. Jednocze$nie istnieje mozliwos¢ wykupienia lokalu socjal-
nego wynajmowanego od podmiotu zarzgdzajacego zasobami mieszkaniowymi
o niskich czynszach po spelnieniu okreslonych warunkéw. Przepisy w tym za-
kresie zostaly znowelizowane na mocy ustawy z 23 listopada 2018 r. o rozwoju
mieszkalnictwa i technologii cyfrowej'”. Mieszkanie HLM moze zosta¢ sprzeda-
ne wylacznie najemcy, ktory mieszka w nim co najmniej 2 lata. Mieszkanie musi
by¢ wybudowane przynajmniej 10 lat wcze$niej i spetnia¢ minimalne standardy
mieszkalnictwa oraz efektywnosci energetycznej. Sprzedaz mieszkania moze
réwniez zosta¢ zainicjowana przez organizacje (np. OPH), bedaca jego wilasci-
cielem. Istnieje mozliwos$¢ sfinansowania do 10% wartosci catkowitego kosztu
operacji za pomoca pozyczki o zerowej stopie procentowej (prét a taux zero).
Cena sprzedazy mieszkania jest ustalana przez zarzad podmiotu zarzadzajacego
zasobami mieszkaniowymi o niskich czynszach. Cena moze by¢ nizsza niz cena
rynkowa'®.

Kooperatywy mieszkaniowe

Towarzystwa kooperatyw mieszkaniowych (les sociétés coopératives d’habitants)
zostaly wprowadzone do francuskiego porzadku prawnego na mocy ustawy
z 24 marca 2014 r. o dostepie do mieszkan i nowej urbanistyce'®. Na podsta-
wie art. 47 tej ustawy zostaly wprowadzone zmiany do kodeksu budownictwa
i mieszkalnictwa®.

Zgodnie z art. L 201-1 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa kooperatywy
mieszkaniowe majg forme prawng spétek o kapitale zmiennym, podlegajacych
przepisom ksiegi II, tytutu III, rozdziatu pierwszego kodeksu spétek handlowych
(le chapitre Ier du titre III du livre II du code de commerce). Kooperatywy sku-
piaja osoby fizyczne i zapewniaja mozliwo$¢ samodzielnego zaprojektowania,
wybudowania i zarzadzania nieruchomoscia na prawach wiasnosci odrebnej lub
wspolnej, bez posrednictwa deweloperéw i korporacji budowlanych'. Koopera-
tywa mieszkaniowa jest rozwiazaniem alternatywnym w stosunku do klasycznej
formy wtasnosci nieruchomosci. Kazdy z mieszkancéw nieruchomosci nalezacej
do kooperatywy posiada oddzielne prawo do uzytkowania zajmowanego miesz-
kania oraz udzialy w kooperatywie, ktdrej jest wspdotwlascicielem. Mieszkancy

V7 LOIn®2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de laménagement
et du numérique, https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000037639478/
Hittps://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F282.

¥ LOI n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour laccés au logement et un urbanisme rénové,
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000028772256/2021-04-25/.

Code de la construction et de 'habitation, https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/LE-
GISCTA000028778423/2014-03-27.
Http://fundacjablisko.pl/index.php/skurczynski-kooperatywa-mieszkaniowa-po-
-francusku/.

18
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budynku wspoélnie zarzadzaja cze$ciami wspdolnymi. Na koszty uzytkowania
lokalu sktada sie oplata za uzytkowanie lokalu, czynsz mieszkalny pokrywajacy
koszty utrzymania czesci wspdlnych oraz kwota stuzaca na splate zaciagnietego
kredytu przeliczana na udziaty w spétce.

Artykut L 201-2 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa przyznaje koopera-
tywom mieszkaniowym nastepujgce uprawnienia:
= nabywanie gruntéw lub praw rzeczowych umozliwiajacych budowe nieru-

chomosdi,
= wybudowanie lub nabycie nieruchomosci na cele mieszkalne dla cztonkow

(wspolnikow) kooperatywy,
= zawieranie z osobami fizycznymi bedacymi cztonkami kooperatywy uméw

spoldzielczych oraz uméw o uzytkowaniu lokalu mieszkalnego,

» zarzadzanie i utrzymywanie budynku mieszkalnego, stanowiacego wspot-
wlasnos¢ cztonkow kooperatywy,

= podtrzymywanie i animowanie zycia spolecznego kooperatywy,

= $wiadczenie ustug na rzecz oséb trzecich, niezwigzanych z kooperatywa,
zgodnie z postanowieniami statutu.

Sposéb funkcjonowania kooperatywy okresla jej statut, ktéry musi spetniac
wymagania okre$lone w dekrecie Rady Stanu®? (art. L 201-3 kodeksu budowni-
ctwa i mieszkalnictwa). Udzialy w spolce nie mogg zostaé sprzedane ani zwroco-
ne przed przyznaniem prawa do korzystania z lokalu mieszkalnego. Wystapienie
z kooperatywy jest mozliwe jedynie za zgoda walnego zgromadzenia wspélni-
kow. Walne zgromadzenie moze rowniez z waznych powodow wykluczy¢ wspol-
nika (art. L 201-5 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa). Sposéb funkcjono-
wania nieruchomosci jest okreslony w regulaminie przyjetym przez kooperatywe
i podpisanym przez wszystkich lokatorow.

Zgodnie z art. L 201-8 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa kazdy ze wspol-
nikéw, tj. cztonkéw kooperatywy, zawiera ze spotka oddzielng umowe. Na mocy
umowy przyznane zostaje prawo uzytkowania lokalu mieszkalnego. Zawiera ona
oznaczenie i opis lokalu mieszkalnego oraz przestrzeni wspolnych, warunki ko-
rzystania z mieszkania oraz przestrzeni wspolnych, date rozpoczecia uzytkowa-
nia, oszacowanie wysokosci oplat za utrzymanie czg¢sci wspélnych w budynku
za pierwszy rok uzytkowania, wysokos$¢ oplaty za uzytkowanie mieszkania oraz
wysoko$¢ oplaty za nabycie udziatow w spotce. W przypadku $mierci wspolnika
jego spadkobiercy majg dwa lata na podpisanie umowy spétdzielczej.

22 Rada Stanu (Conseil d’Etat) — francuski organ opiniujacy wszystkie projekty ustaw

i dekretow autorstwa rzadowego. Orzeczenia Rady Stanu w tym zakresie, wraz z uza-
sadnieniami, s3 publikowane i odgrywaja olbrzymia role w praktyce ustrojowej. Or-
gan ten pelni funkcje kontrolng wobec dzialan administracji i jest najwyzszym orga-
nem sagdownictwa administracyjnego. Podlega formalnie premierowi, lecz w praktyce
pracami kieruje wiceprzewodniczacy, ktdry (jak pozostali cztonkowie) jest mianowa-
ny dekretem Rady Ministréw na wniosek ministra sprawiedliwo$ci.
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Niemcy

W Niemczech kwestie zwigzane ze spdtdzielniami mieszkaniowymi reguluje
przede wszystkim akt prawny z 1889 r., tzw. ustawa o spotdzielczosci - GenG **
(ostatnia nowelizacja 10 sierpnia 2021 r.)**.

W Niemczech istnieje obecnie okoto 2 tys. spétdzielni mieszkaniowych — spol-
dzielni budownictwa mieszkaniowego (Wohnungsbaugenossenschaften). Mieszka
w nich okolo 5 mIn oséb. Cztonkami spéldzielni moga by¢: osoby fizyczne, spotki
prawa handlowego, osoby prawne prawa prywatnego i publicznego. Czlonkowie
spoldzielni nadajg statut spotdzielni w ramach przepiséw prawa spoldzielczego,
w ktorym okresla si¢ prawa i obowigzki cztonkéw spétdzielni oraz jej organdw.

Podstawowe prawa kazdego cztonka spoldzielni to prawo:
= zaopatrzenia w mieszkanie spotdzielcze,
= korzystania z ustug i urzadzen spétdzielni zgodnie z odrebnymi przepisami,
= mozliwos¢ skorzystania z innych $wiadczen, ktore spoldzielnia zapewnia

swoim czlonkom (np. mozliwo$¢ wynajmu krétkoterminowego dla rodziny

lub znajomych, dostep do terendéw rekreacyjnych, ustug dodatkowych).

Cztonkowie spoéldzielni co pig¢ lat wybieraja przedstawicieli cztonkéw do
zgromadzenia przedstawicielskiego. Kazdy cztonek spoldzielni ma jeden glos
i wybiera swojego przedstawiciela w gtosowaniu bezposrednim i tajnym. Zgro-
madzenie przedstawicieli dokonuje wyboru cztonkéw rady nadzorczej i przyj-
muje sprawozdanie zarzadu oraz sprawozdanie rady nadzorczej. Rada nadzorcza
powoluje zarzad, ktéry kieruje spdtdzielnia i wspiera go w jego pracach.

Mieszkanie spdtdzielcze co do zasady ma by¢ forma laczacg wynajem i po-
siadanie: zamiast czynszu cztonek spétdzielni ptaci umiarkowana optate za uzyt-
kowanie mieszkania, ktore — jako wlasnos¢ spotdzielni — nalezy do wszystkich
wspolnikéw, w tym do samego cztonka bedacego rezydentem danego lokalu.
W spéldzielniach nie ma instytucji depozytu ani prowizji. Wszelkie generowane
nadwyzki inwestowane s3 w utrzymanie i modernizacje istniejagcych budynkow,
w nowe budynki oraz w poszerzanie zakresu ustug.

Aby zosta¢ czlonkiem, nalezy naby¢ udzialy w spoéldzielni. O akceptacji
wniosku o czlonkostwo decyduje zarzad. Koszty udzialu w spétdzielni najczes-
ciej dodawane sg do kosztéw wynajmu mieszkania. Kwota zazwyczaj zalezy od
wielko$ci mieszkania. Niektore spoldzielnie pobierajg rowniez oplate za wstep
(wpisowe). W razie rozwigzania umowy ze spdtdzielnia i po wyprowadzce byty
spoldzielca moze otrzymac z powrotem kwote réwng wplaconym udzialom, ale
nie otrzyma zwrotu wpisowego.

»  Gesetz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften, w skrécie Genossen-
schaftsgesetz, https://www.gesetze-im-internet.de/geng.

** Https://www.bgbl.de/.

*> Https://www.wohsbaugenossenschaften.de.
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Mieszkania spoldzielczego nie mozna sprzedaé, a cztonkowie spotdzielni
majg dozywotnie prawo pobytu w nich. Spoétdzielnie nie muszg stuzy¢ interesom
udziatowcdw zewnetrznych i dlatego moga stale inwestowaé w swoje budynki.
We wszystkich spotdzielniach mozliwe s3 adaptacje przestrzeni zyciowej, np.
dla rodzin i oséb starszych. Zakres tych adaptacji zalezy od wielkosci i zasobow
mieszkaniowych.

Spoldzielnie majg réwniez obowiazek spoleczny wobec swoich czlonkdow.
Oproécz utrzymywania budynkéw w dobrym stanie winny dba¢ o pozytywny kli-
mat do zycia. Wigkszos¢ budynkéw spoétdzielczych oferuje miejsca spotkan dla
czlonkéw, pokoje wspolne, mieszkania dla gosci i zajecia rekreacyjne. W przy-
padku probleméw finansowych, np. bezrobocia, cztonkowie otrzymuja wspar-
cie od wlasnych pracownikéw socjalnych spdtdzielni lub wyspecjalizowanych
ustugodawcow. Wszystkie te elementy majg zapewnia¢ wysoka jako$¢ zycia co-
dziennego do pdznej starosci. Powinny tez przeciwdziata¢ anonimowosci w bu-
dynkach mieszkalnych, sprzyja¢ integracji spotecznej oraz promowac pozytywne
i bezpieczne srodowisko zycia.

Kooperatywy mieszkaniowe

Do 1990 r. w Niemczech obowigzywala przyjeta w latach 30. XX wieku tzw. usta-
wa o mieszkalnictwie niezarobkowym (non-profit) - WGG (Wohnungsgemein-
niitzigkeitgesetz). Zostala ona znacznie zmieniona ustawg o reformie podatkowej
2 1990 1. (Steuerreformgesetz 1990). Spotdzielnie mieszkaniowe non-profit zostaty
wowczas objete podatkiem od 0s6b prawnych, podatkami obrotowym i majat-
kowym, ale zostaly réwniez zwolnione z wielu obowiazkéw prawnych. Obecnie
w Niemczech trwajg dyskusje nad projektami nowego prawa mieszkaniowego
non-profit (Neue Wohnungsgemeinniitzigkeitgesetz) oraz zwigzanymi z nimi re-
gulacjami prawnymi.

W stanie prawnym z 2021 r. budowa, remontem i administracja miesz-
kan non-profit zajmuja si¢ najcze$ciej stowarzyszenia budownictwa non-profit
(Bauvereinigungen, GBV), ktore maja forme spoldzielni, spétek z ograniczona
odpowiedzialno$cig lub spdtek akcyjnych i opierajg sie na przepisach ustawy
o mieszkalnictwie niezarobkowym. Ustawa o mieszkalnictwie non-profit po-
wigzana jest z przepisami prawa spotek dla spétdzielni budowlanych, ktére
uzupelniajg prawo spotek (GenG, AktG, GmbHG)?. Ustawy te w duzej mierze
regulujg wewnetrzne i zewnetrzne stosunki prawne stowarzyszen budownictwa
non-profit. Gléwnym zadaniem GBV jest zaopatrywanie (budowa, remonty
i zarzadzanie) duzej czesci ludnosci w mieszkania. GBV moga osiagna¢ jedy-
nie ograniczone zyski (w przeciwienstwie do przedsigbiorstw komercyjnych),
a zyski te muszg by¢ ponownie inwestowane w budownictwo mieszkaniowe na
terenie Niemiec.

¢ Https://www.gesetze-im-internet.de.
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Szczegdlowe przepisy dotyczace dzialalnosci stowarzyszen budownictwa
non-profit regulowane sg przez przepisy prawa krajowego (poszczegolnych kra-
jow zwigzkowych - landéw). Stowarzyszenia mieszkaniowe non-profit zakladane
byly najczesciej jako komunalne spotdzielnie mieszkaniowe od lat 30. XX wieku
i rozwijane przez dziesigciolecia. Przykladowo, w 2016 r. okoto ¥ ludno$ci Ham-
burga mieszkata w 130 tys. mieszkan nalezacych do grupy spétek SAGA (miej-
skie przedsiebiorstwo mieszkaniowe). SAGA jest w catosci wlasnoscig Wolnego
i Hanzeatyckiego Miasta Hamburg - cze$ciowo bezposrednio, a czg¢$ciowo po-
$rednio poprzez spétki holdingowe. Z kolei kraj zwigzkowy Berlin pod koniec
2018 r. w ramach swoich szesciu spoldzielni mieszkaniowych posiadal ponad
300 tys. mieszkan.

Formy wtasnosci warunkowej

Zgodnie z niemieckim prawem federalnym istnieje mozliwos¢ przekazania
praw do zabudowy gruntu podmiotom, ktdre nie sg jego wlascicielami na pod-
stawie ustawy Erbbaurecht (peten tytul: Gesetz iiber das Erbbaurecht). Termin
Erbbaurecht tlumaczony jest jako ,prawo do zabudowy”, ale tez ,dziedziczne
prawo do zabudowy”, ,dziedziczne prawo zabudowy” lub ,dziedziczne pra-
wo budowlane”®. Celem ustawy Erbbaurecht byto promowanie budownictwa
mieszkaniowego i zwalczanie zjawiska spekulacji gruntami.

Na podstawie ustawy Erbbaurecht istnieje mozliwos¢ wybudowania budyn-
ku, ktéry formalnie nie przynalezy do nieruchomosci, a wiec jest zbudowany na
gruncie (czesci powierzchni ziemskiej) bedacym wtasnoscig innej osoby — wias-
ciciela gruntu (Grundstiickseigentiimer). Wlascicielem samego obiektu jest oso-
ba (spolka), ktorg okresli¢ mozna jako wiasciciel budynku (Gebdudeeigentiimer).
Wrhasciciel musi by¢ jednoczesnie posiadaczem dziedzicznego prawa do zabudo-
wy (Erbbaurechtsnehmer).

W przypadku wykorzystania dziedzicznych praw do zabudowy wtasciciel
gruntu przekazuje prawo do zabudowy swojego gruntu posiadaczowi dziedziczo-
nego prawa budowlanego na ustalony wcze$niej okres. W konsekwencji wszelkie
prawa i obowigzki zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia regulowane sg nie
tylko w ramach umowy miedzy stronami, ale tez zgodnie z prawem danego landu.

W zamian za przekazanie praw do zabudowy na swoim terenie wlasciciel
gruntu otrzymuje rente gruntows, ktorg okresli¢ mozna jako ,,czynsz za zabu-
dowany grunt” obliczany jako odsetki z tytutu praw do zabudowy (Erbbaurechts-
zins), co opisano w § 1 Erbbaurecht. Renta ta obliczana jest na podstawie wartos$ci
nieruchomosci. Renta jest zbywalna (prawa do niej mozna sprzedawac).

*” Dziedziczne prawo budowlane jest w duzej mierze zawarte w tzw. prawie przedkon-

stytucyjnym. W tzw. starych przypadkach, gdy stosowano przepisy prawa do zabu-
dowy sprzed uchwalenia obecnie obowiazujacej Ustawy Zasadniczej stosowane sg
rozwigzania kodeksu cywilnego (BGB).
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Rodzaj uzytkowania lub dzialalnosci budowlanej na gruncie przekazywanym
pod zabudowe na podstawie Erbbaurecht mozna z gory okresli¢ w umowie. Takie
postanowienie stosuje si¢ przez caly okres obowigzywania umowy. Dziedziczne
prawo do zabudowy mozna sprzeda¢, odziedziczy¢ lub wypozyczy¢. Swoje prawa
do zabudowy moga przekazywa¢ wladze lokalne (tak dzieje sie¢ najczesciej), ale
tez koscioly, fundacje czy osoby prywatne. Istnieje tez mozliwo$¢ ustanowienia
prawa do zabudowy dla komercyjnych terenéw budowlanych.

Dla wielu firm handlowych uzytkowanie gruntu na podstawie prawa do za-
budowy okazuje si¢ uzytecznym rozwigzaniem. Z tego powodu wiele landow
przygotowuje odrebne regulacje dotyczace mozliwosci udzielenia takich praw.
Przykladem moze by¢ tu kraj zwigzkowy (land) Berlin®®.

Kraj zwigzkowy Berlin na swoim terytorium przyznaje prawa do zabudowy
w celach komercyjnych najczedciej na okres od 40 do 65 lat. Zwykle przyznanie
przez wladze landu takiego prawa i obowiazku (jednoczesnie) wigze sie z pod-
jeciem zobowigzania przez osobe uprawniona do wzniesienia okreslonego bu-
dynku w okreslonym czasie. Musi on spelnia¢ wymagania opisane w wydanym
przez wladze landu Berlin rozporzadzeniu o uzytkowaniu budowlanym gruntu -
BauNVO *. Spos6b realizacji umowy winien zosta¢ okreslony w samej umowie
zawartej miedzy podmiotami.

Istnieje rowniez mozliwo$¢ uzyskania praw do zabudowy dla gruntéw juz za-
budowanych. Poniewaz wraz z prawem do zabudowy nabywana jest wlasno$¢ do
istniejacego budynku (lub budynkéw), cena zakupu obejmuje takze wartos¢ ryn-
kowg istniejacego budynku i jest wyptacana (jako wiascicielowi) landowi Berlin.
W umowie dotyczacej prawa do zabudowy ustalane jest konkretne zobowigzanie
do uzytkowania, ktore jest wczesniej uzgadniane z administracja Senatu Berlina,
odpowiedzialng za kwestie gospodarcze. Zobowigzania takiego nie mozna zmie-
ni¢ jednostronnie. Zmiany w sposobie uzytkowania w nastepnych latach sg moz-
liwe, ale jedynie pod warunkiem, Ze s3 one uzasadnione ekonomicznie i zgodne
z celami polityki gospodarcze;.

Zamiast ceny zakupu nalezy wnie$¢ na rzecz landu Berlin optate za przyzna-
nie prawa do zabudowy wraz z ,,czynszem za zabudowany grunt” (Erbbauzins).

Warto$¢ czynszu za zabudowany grunt jest zwykle oparta na cenie rynkowej
nieruchomosci w momencie zawarcia umowy i uzyskania prawa do zabudowy.
Wynosi od 3% do 6,5% wartosci nieruchomosci w skali roku. Czynsz ten jest
co 5 lat rewaloryzowany odpowiednio i zgodnie z ogélnymi warunkami ekono-
micznymi. Korekta oparta jest na wskazniku cen konsumpcyjnych dla Niemiec.
Senat Berlina ma tez mozliwos¢ podejmowania wlasnych decyzji w tej sprawie.

> Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung,

https://www.bim-berlin.de/fileadmin/Bilder_BIM_Website/3_Immobilien/Verkauf/
Erbbaurecht/RZ_ BIM_Flyer_Erbbaurecht_ 002__final.pdf.
** Https://www.gesetze-im-internet.de/baunvo/BJNR004290962.html.
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Na przyktad w roku 2018 postanowil on o czasowym obnizeniu czynszéw za
zabudowane grunty (rozporzadzenie ma zastosowanie do 2023 r., a nastepnie ma
zosta¢ poddane przegladowi). Zaznaczy¢ nalezy, Ze zmiany cen gruntu nie s3
brane pod uwage w okresie obowigzywania umowy i dlatego nie sg uwzglednia-
ne przy zmianach wysokosci czynszu za zabudowe.

Czynsz za zabudowany grunt zabezpieczony jest odpowiednim wpisem
w ksiedze wieczystej.

Wriasciciel budynku (Gebdudeeigentiimer), bedacy jednoczes$nie posiadaczem
dziedzicznego prawa do zabudowy (Erbbaurechtsnehmer), ma swoje prawa i obo-
wigzki. Do obowigzkéw nalezy utrzymanie budynkow w stopniu wystarczajacym
do jego uzytkowania, ubezpieczenie i pokrycie kosztow zwigzanych z uzytkowa-
niem (podatki, oplaty, koszty zarzadzania). Podobnie jak w przypadku sprzedazy
nieruchomosci land Berlin nie przejmuje zadnej odpowiedzialnos¢ za zobowia-
zania wynikajace z prawa do zabudowy czy ewentualne wady materialne wlasno-
$ci (Grundstiicks Sachmdngeln).

W razie niewywiazywania sie z umowy przez wiasciciela budynku land Berlin
moze zazada¢ anulowania umowy (po wyczerpaniu innych sposobow odzyska-
nia nalezno$ci). Anulowanie umowy skutkuje przeniesieniem praw do zabudowy
z powrotem na land Berlin. W takim wypadku maksymalna rekompensata dla
wladciciela budynku obliczana jest na poziomie potowy wartosci rynkowej bu-
dynku.

Sprzedaz prawa do zabudowy lub przeniesienie obcigzenia optatami za uzyt-
kowanie gruntu na inny podmiot jest mozliwe tylko za zgoda landu Berlin. Wy-
raza on zgode na takie dzialania, jezeli nie ma zagrozenia zmiany przeznaczenia
budynku, a osoba kupujgcego jest gwarantem prawidtowego wykonania umowy.

Co do zasady land Berlin przyznaje dziedziczne prawa zabudowy, majac
na celu realizacj¢ okreslonych zadan. Spoczywa na nim takze obowigzek prze-
ciwdziatania spekulacyjnemu handlowi prawami do zabudowy. Z tego powo-
du, w przypadku gdyby nabywajacy prawa do zabudowy nadmiernie skorzystat
z transakeji (zyskal znacznie wiecej niz zainwestowal w momencie sprzedazy
praw do zabudowy), nadwyzka ta powinna zosta¢ przekazana landowi Berlin.
Jezeli z powodu uplywu czasu wygasnie prawo do zabudowy, wlasciciel budynku,
ktory wybudowat go na podstawie opisanej wyzej umowy, moze dochodzi¢ od-
szkodowania za swoja wlasnos¢.

Szwajcaria

Spétdzielnie mieszkaniowe

W Szwajcarii spoldzielnie mieszkaniowe posiadaja 5% zasobéw budowlanych.
W 2017 r. najwiecej spéldzielni mieszkaniowych odnotowano w Szwajcarii nie-
mieckojezycznej (ok. 5% zasobow mieszkaniowych), nastepna jest Szwajcaria
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francuskojezyczna (3%) i Szwajcaria wloskojezyczna (1%). Istnieje jednak duza
dysproporcja miedzy kantonami. Wéréd miast najwyzszy udziat spotdzielczych
zasobow budowlanych ma Zurych z 15,3% spétdzielni, kolejne miejsca zajmuja
Bazylea (9,8%) i Biel (9,6%). Je$li chodzi o Genewe odsetek, ten wynosi 4,2%>°.

Czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej to forma posiadania mieszka-
nia sytuujgca si¢ miedzy wynajmem a posiadaniem. Jej celem jest zapewnienie
cztonkom spéldzielni mieszkan z niskim czynszem. Przyszli mieszkancy najczes-
ciej gromadza swoj kapitat (udzialy), co utatwia konkurowanie z deweloperami
i tatwiejsze nabycie budynku lub gruntu. Spétdzielnia jest wiascicielem budynku,
a kooperanci (mieszkancy) sg najemcami spétdzielni. Czlonkowie spdtdzielni
aktywnie biorg udzial w podejmowaniu decyzji dotyczacych przedsiewziecia.
W ten sposob tworzy si¢ warunki sprzyjajace integracji spolecznej. W zaleznosci
od zaangazowania mieszkancow, spotdzielnia bedzie bardziej lub mniej partycy-
pacyjna i mniej lub bardziej zaangazowana w zréwnowazone i ekologiczne bu-
downictwo mieszkaniowe.

Artykul 41 ust. 1 konstytucji szwajcarskiej stanowi, ze konfederacja i kantony
zobowiazujg si¢ do zapewnienia kazdemu obywatelowi odpowiednich warun-
kéw do mieszkania. Zacheta dla wlascicieli budynkéw i organizacji budowla-
nych do tworzenia mieszkan komunalnych jest zawarta w art. 108 konstytucji
szwajcarskiej, ktdry stanowi: ,,1. Federacja wspiera budownictwo mieszkaniowe,
nabywanie mieszkan i wlasnosci doméw mieszkalnych, ktére stuza osobom pry-
watnym na ich wlasne potrzeby, jak réwniez dzialalno$¢ podmiotéw oraz orga-
nizacji powszechnie uzytecznego budownictwa mieszkaniowego. 2. Popiera ona
w szczegdlnosci nabywanie i udostepnianie terenéw pod budownictwo mieszka-
niowe, racjonalizacje i obnizanie kosztow budownictwa mieszkaniowego oraz
obnizanie kosztéw mieszkania. 3. Moze ona wydawac przepisy o udostepnianiu
terendw pod budownictwo mieszkaniowe i racjonalizacje budownictwa. 4. Bie-
rze przy tym pod uwage zwlaszcza interesy rodzin, osob w podeszlym wieku,
0s6b zyjacych w niedostatku i 0s6b niepetnosprawnych™*'.

W prawie szwajcarskim spoldzielnia mieszkaniowa (coopératives d’habitation)
jest zdefiniowana w kodeksie cywilnym®? w artykutach 828-926. Zgodnie z ko-
deksem spodldzielni¢ tworzy sie na posiedzeniu inauguracyjnym poprzez za-
twierdzenie statutu i zarejestrowanie jej w rejestrze handlowym. Spotdzielnia jest
demokratyczna: najwyzszym jej organem jest zgromadzenie ogolne, w ktéorym
kazdemu czlonkowi przystuguje jeden glos, niezaleznie od liczby posiadanych
udziatéw. Zgodnie z prawem spétdzielnia powinna by¢ otwarta na nowych czlon-

3 Office fédéral du logement, 2017, s. 12.

3 Cyt. za: Konstytucja Federalna Konfederacji Szwajcarskiej, ttum. Z. Czeszejko-Socha-
cki, Warszawa 2000, http://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/szwajcaria.html.

Loi fédérale complétant le Code civil Suisse, https://www.fedlex.admin.ch/eli/
cc/27/317_321_377/fr#part_3/tit_29/chap_I/Ivl_B.

32
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kow. Spotdzielnia jest organizacjg non-profit, co oznacza, ze prowadzona dzia-
talno$¢ nie powinna mie¢ na celu osobistego wzbogacenia. Odsetki od kapitatu
spoldzielni nie mogg przekraczaé 6%, a osiggniete zyski sa inwestowane w dzia-
tania i rozwdj spoldzielni. Czynsz, ktory bedzie musial zaptaci¢ kazdy czlonek
spoldzielni, jest sumg oplat mieszkaniowych. W przypadku rezygnacji z uczest-
nictwa w spotdzielni cztonkowie nie korzystaja z jej wartosci dodanej. W statucie
moze zosta¢ przewidziany zwrot wplaconego kapitalu po jego wartosci nomi-
nalnej. Z reguly tylko spéldzielnia odpowiada za swoj kapital. Spétdzielnia jako
organizacja non-profit jest korzystnym rozwigzaniem w poréwnaniu z pozostala
czg$cig rynku nieruchomosci, gtéwnie z powodu niskiego czynszu oferowane-
go jej czlonkom. Czlonkowie uczestnicza w podejmowaniu decyzji spotdzielni
w ramach walnego zgromadzenia lub angazujac si¢ w dzialania innych organéw.
Z kolei cztonkowie najemcy sa szczegdlnie chronieni przed naduzyciami z tytutu
umowy najmu. Niektdre spotdzielnie mieszkaniowe dbajg o to, aby oferowac lo-
katorom mieszkanie sprzyjajace integracji*’.

Ustawa z 21 marca 2003 r. o wspieraniu budownictwa mieszkaniowego - LOG>*
zapewnia posrednig pomoc organizacjom zajmujagcym sie budowg mieszkan uzy-
tecznosci publicznej. Na mocy prawa mozliwe jest wykorzystanie trzech instrumen-
tow finansowania przeznaczonych dla wlascicieli obiektow uzytecznos$ci publicznej:
= Fundusz Kapitalu Obrotowego — FR (le Fonds de roulement),
= Centralna Emisja dla Budownictwa Mieszkaniowego — CCL (la Centrale

démission pour la construction de logements),
= Towarzystwo Poreczen Hipotecznych - CCH (la Société coopérative de cau-

tionnement hypothécaire).

Z reguly spotdzielnia wnosi okolo 20% kapitalu wlasnego, aby moc zaciagnac
kredyt bankowy i aby jej miesigeczne splaty bankowe byty mozliwe do optace-
nia. Fundusze kapitalowe sa gromadzone dzigki poczatkowym wkiadom kazde-
go z cztonkow spoldzielni. Wklad poczatkowy nastepuje na podstawie zakupu
udziatow?®.

m  Model genewski

Genewa jest kantonem o najwyzszym wskazniku najemcéw mieszkan w Szwaj-
carii. Wedlug danych Federalnego Urzedu Statystycznego pod koniec 2019 r.
w Szwajcarii mieszkalo 2,3 mln najemcéw (60%)°°. Zasoby mieszkaniowe nie
zaspokajaja w zadowalajacym stopniu potrzeb populacji, zardwno pod wzgle-

> Cest quoi une coopérative d’habitation?, https://www.fonder-construire-habiter.ch/

cest-quoi-une-cooperative-dhabitation/.

Loi fédérale encourageant le logement a loyer ou a prix modérés, https://www.fedlex.
admin.ch/eli/cc/2003/423/1r.

Habitat WorldMap, https://habitat-worldmap.org/pays/europe/suisse/.

Logements de locataires, https://www.bfs.admin.ch/bfs/fr/home/statistiques/constru-
ction-logement/logements/logements-locataires.html.
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dem ceny, jak i jako$ci. W zwigzku z powyzszg sytuacja Genewa szczeg6lne zain-
teresowana jest rozwojem spo6tdzielni mieszkaniowych®”. Konstytucja Republiki
i kantonu Genewy’® w art. 179 stanowi, ze kanton prowadzi aktywng polityke na
rzecz nabywania ziemi, w szczegdlnosci z mysla o budowaniu mieszkan uzytecz-
nosci publicznej w ramach spétdzielni mieszkaniowych.

W Genewie spoéldzielnie polaczyty sie w Groupement des Coopératives
d’Habitation Genevoises (GCHG), ktora obecnie zrzesza 70 spdtdzielni. W ra-
mach tej organizacji moga one skutecznie negocjowa¢ wsparcie finansowe od
instytucji centralnych®.

W Genewie prowadzone sg liczne dziatania w celu rozwoju struktur spot-
dzielczych. Od 2007 r. wraz z wejsciem w Zycie ustawy o budowie mieszkan uzy-
tecznosci publicznej — LUP* kanton wyznaczyt dziatania majace na celu wy-
budowanie wigkszej liczby mieszkan komunalnych. Co roku na budownictwo
mieszkaniowe i zakup gruntéw przeznaczana jest kwota 35 mln frankéw szwaj-
carskich. Przeznaczono réwniez 103 480 m* dodatkowego terenu pod budowe
okolo 1000 budynkéw mieszkalnych*'. Uruchomiono takze nowe narzedzia fi-
nansowe, takie jak pozyczki terminowe lub poreczenia, aby pomdc matym i no-
wym spétdzielniom w rozpoczeciu ich dziatalnosci.

Rejestrujac si¢ jako wnioskodawca w spétdzielni mieszkaniowej w Genewie,
nalezy wykupi¢ w niej udzial. Wysokos¢ udziatow zalezy od wartosci budyn-
ku oraz od zasad finansowania spo6ldzielni i moze waha¢ sie¢ od 1000 do 10 000
frankéw szwajcarskich. Warunki pfatnosci réznig sie w zaleznosci od spotdziel-
ni. Niektdre spotdzielnie wymagaja natychmiastowej sptaty wszystkich udziatow,
inne zezwalajg na roztozenie rat w czasie. W przypadku braku $rodkéw wiasnych,
nabycie udzialéw moze zosta¢ sfinansowane z zaktadowego kapitalu zapomogo-
wego lub z pozyczki udzielanej przez kanton genewski, splacanej w ciggu 5 lat.
W momencie rezygnacji z czlonkostwa w spdtdzielni udzialy sa zwracane, zwy-
kle po ich wartosci nominalnej. W dotowanych spoldzielniach mieszkaniowych
typu: tanie budynki mieszkaniowe — HBM (immeubles d’habitation bon marché)
lub niskoczynszowe budynki mieszkaniowe - HLM (une habitation a loyer mo-
déré), aby moc skorzysta¢ z obnizonego czynszu lub zindywidualizowanej do-
tacji do lokalu podlegajacego ogdélnemu prawu o mieszkalnictwie i ochronie
lokatoréw z 4 grudnia 1977 r., nalezy spelni¢ okreslone kryteria dochodowe.
W spoétdzielniach HBM i HLM w sytuacji przekroczenia limitu dochodowego nie
dochodzi do wypowiedzenia umowy najmu, lecz do ograniczenia dopfat. Spél-

¥ Coopérative d’habitation, https://www.ge.ch/cooperative-habitation.

8 Constitution de la république et canton de Genéve, https://www.fedlex.admin.ch/eli/
cc/2013/1846_fga/fr.

*  Groupement des Coopératives d’Habitation Genevoises, https://gchg.ch.

4% Loi(10460) modifiant loi pour la construction de logements dutilité publique (LUP),
https://ge.ch/grandconseil/data/loisvotee/L10460.pdf.

*' Plan daction cooperatives, https://www.ge.ch/document/plan-action-cooperatives.
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dzielnie s niezalezne od decyzji wlasciciela bedacego osobg trzecig i zachowuja
swoje uprawnienia w zakresie kontroli czynszéw i zarzadzania.

m  Model kantonu i miasta Zurych

W kantonie Zurych kwestie zwigzane z udostepnianiem mieszkan, ktérych wy-
kup nie jest przewidywany, rozwigzywane sa na poziomie gminy. Obecnie ponad
25% z okoto 227 000 mieszkan w gminie (miescie) Zurych to lokale okreslane
jako mieszkania non-profit (gemeinniitzigen Wohnungen). Prawie 42 100 miesz-
kan non-profit jest tu przeznaczana pod wynajem przez spoldzielnie non-profit,
fundacje i stowarzyszenia prywatne lub koscielne dzialajace wedtug modelu
kosztéw czynszowych. Miasto Zurych i fundacje miejskie same wynajmuja w ten
sposob okoto 13 000 mieszkan. Zgodnie z prawem mieszkania non-profit nie
moga by¢ zrédtem dochoddéw ani przedmiotem spekulacji*®.

W celu skorzystania z mieszkania non-profit, osoby zainteresowane muszg
przej$¢ okreslona procedure przyjeta przez gmine. W Zurychu osoby te, czyli
najemcy korzystajacy z pomocy gminy, musza spelni¢ pewne wymaganie. Klu-
czowy jest tu limit dochodéw i tzw. limit posiadanego majatku, korygowany co-
rocznie na podstawie odpowiednich danych podatkowych. Jednoczesnie osoby
korzystajace z mieszkan non-profit sa obowiazane do zaptaty podatku w kantonie
Zurych. Dochody wszystkich oséb mieszkajacych w tym samym gospodarstwie
domowym przy tego rodzaju rozliczeniach s3 sumowane. Poniewaz takie dane
nie zawsze odzwierciedlajg aktualng sytuacje rodziny, najemcy dodatkowo moga
wskaza¢ na argumenty dotyczace zmian w ich zyciu w najblizszej przysztosci (np.
powigkszenia si¢ rodziny). Uwzgledniane sg tez szczegdtowe zasady dotyczace
uprawnien do pomocy spotecznej*’.

Zgodnie z lokalnym prawem, aby uzyska¢ prawo do mieszkania non-profit,
najemca powinien wykaza¢ swdj co najmniej 2-letni, legalny (a wigc zgodny
z kodeksem prawa cywilnego) pobyt w kantonie Zurych. Przy zawieraniu umo-
wy uwzglednia si¢ tez liczbe os6b majacych korzysta¢ z danego lokalu (lokal
4-pokojowy przystuguje najczesciej 3 osobom). Regularnie, co dwa lata, gmi-
na przeprowadza kontrole kazdego rozliczenia, by zapobiec naduzyciom. W ra-
zie wystgpienia takiego problemu gmina moze podja¢ odpowiednie srodki (np.
wskaza¢ inny lokal, zaprzesta¢ dotacji mieszkania), winna tez wesprze¢ wlasci-
ciela w razie realizacji wypowiedzenia umowy najmu.

Mieszkania non-profit sa dotowane przez miasto Zurych za pomoca licznych
subwengcji, dotacji i ulg, ktére przyznawane sa wlascicielom tych mieszkan. Roz-
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Wohnbauforderung, https://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/wohnen-und-gewer-
be/wohnbaufo erderung.html.

Do pomocy uprawniona jest rodzina, sktadajaca si¢ z co najmniej jednego rodzica
z dzieckiem. Rodzic taki powinien mie¢ co najmniej 50% udzial w opiece nad dzie-
ckiem, dzieckiem uczacym sie lub dzieckiem niepelnosprawnym.
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liczenia odbywajg sie miedzy wiascicielem mieszkan majgcych status non-profit
a miastem. Najemca placi tzw. czynsz netto (Nettomieten), za$ roznice miedzy
wplacang przez niego sumg a stawka czynszu uzgodniona miedzy gming a wiasci-
cielem mieszkania rozliczane s3 miedzy dwoma ostatnimi podmiotami. Urzad Go-
spodarki i Pracy, Specjalistyczny Urzad Promocji Mieszkalnictwa (Wirtschaft und
Arbeit, Fachstelle Wohnbauforderung) miasta Zurych ustala przy tym maksymalne
dopuszczalne stawki czynszu netto za mieszkania objete pomocg. Obowiazuje za-
sada kosztu czynszu, co oznacza, ze miasto dotuje wylacznie czynsz (a nie np. przy-
stosowanie mieszkania dla potrzeb rodziny). Wynajmujacy majg tez mozliwos¢
uzyskania dodatkowej federalnej dotacji, co regulowane jest odrebnymi przepisami.

W gminach kantonu Zurych wydzialy mieszkaniowe non-profit sa punkta-
mi kontaktowym dla podmiotéw, ktére sa wiascicielami mieszkan dotowanych
i cheg je przeznaczy¢ do wynajmu lub dla deweloperow, ktorzy planujg wybudo-
wanie nowego mieszkania non-profit. Urzedy gmin s3 przy tym obowiazane do
wspoldzialania, a ich prace sg koordynowane przez kantonalne biuro ds. doptat
mieszkaniowych.

Kooperatywy mieszkaniowe

W prawie szwajcarskim nie istniejg uregulowania prawne na poziomie central-
nym dotyczace kooperatyw mieszkaniowych. W tej kwestii kazdy kanton ma
wlasne uregulowania. Projekt zaktadajacy wspotdzialanie grupy osob majacych
na celu nabycie terenu i wybudowanie na nim budynku z zamiarem zaspokojenia
wlasnych potrzeb spetnia kryteria tzw. mieszkalnictwa partycypacyjnego (habitat
participatif). Tego typu przedsiewziecie oferuje przysztym mieszkancom udziat
w zbiorowym procesie projektowania ich domow, a takze przestrzeni wspdlnych.
Spoldzielnie partycypacyjne realizuja projekty, ktore sa w calosci uzgadniane
przez ich cztonkéw. Gdy korzystaja one z dotacji organdéw panstwowych, wybu-
dowane mieszkania musza odpowiada¢ przyjetym standardom. Wyzwaniem dla
0s6b pragnacych zrealizowac tego rodzaju projekt jest znalezienie w przystepnej
cenie terenu umozliwiajacego budowe mieszkan o niskich kosztach eksploataciji.
W tym celu poszukuja gmin, ktére dysponuja wolnymi dziatkami i chcg uzupetni¢
brak mieszkan. W zamian za mozliwo$¢ kupna dziatki spotdzielnia mieszkanio-
wa zobowigzuje sie do zorganizowania konkursu architektonicznego, poszano-
wania wysokich standardéw energetycznych, bezplatnego udostepnienia prze-
strzeni dla ustug sasiedzkich (np. zlobkow) oraz zarezerwowania czesci mieszkan
na mieszkania socjalne. Po zakonczeniu budowy budynku i wprowadzeniu sie
mieszkancow proces partycypacji jest kontynuowany poprzez realizacje dalszych
projektow o charakterze strukturalnym, kulturowym, spofecznym lub $rodowi-
skowym. Propozycje nowych dziatan s przedkladane walnemu zgromadzeniu,
ktére ostatecznie decyduje o ich finansowaniu. Jesli propozycja zostanie zaakcep-
towana, zainteresowane strony tworza grupe roboczg odpowiedzialng za realiza-
cje projektu. Istniejg na przyklad tymczasowe grupy odpowiedzialne za przebu-
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dowe przestrzeni, zarzagdzanie pokojem goscinnym, warsztatami gotowania itp.
Celem tych dziafan jest systematyczna poprawa zycia mieszkancow.

m  Model genewski

Kanton genewski od lat 90. XX wieku prowadzi polityke mieszkaniowg na rzecz
promowania spoldzielni mieszkaniowych dziatajacych w formule non-profit.
W 2001 r. powstata Fundacja na Rzecz Promocji Mieszkan po Przystepnych Ce-
nach i Mieszkan Spoétdzielczych - FPLC (Fondation pour la promotion du logement
bon marché et de habitat coopératif), ktérej zadaniem jest aktywne wspieranie
rozwoju polityki mieszkaniowej kantonu Genewa, w tym miedzy innymi przez
pozyskiwanie ziemi na cele spdtdzielcze. Zatozona w 1994 r. spétdzielnia miesz-
kalnictwa socjalnego Codha** zrzeszajaca 730 mieszkancéw posiada 13 budyn-
kéw z 500 lokalami mieszkalnymi. Codha jest spétdzielnig non-profit, cztonkiem
Izby na Rzecz Promocji Gospodarki Spolecznej i Solidarnosci — SSE (Chambre
de I’Economie Sociale et Solidaire) w Genewie. Celem spotecznym spétdzielni jest
wlaczanie przyszlych mieszkancéw w projekty budowlane, a nastepnie przeka-
zanie im zarzadu nad projektem. Spétdzielnia gwarantuje mieszkaicom czynsze
odpowiadajace rzeczywistym kosztom budynku, a takze stosowanie technologii
budowlanych zgodnych z wysokimi standardami ekologicznymi. Zrzesza przy-
sztych mieszkancow, ktérzy inwestuja kapital wlasny w wysokos$ci 5% wartosci
mieszkania. Kapital ten jest im zwracany w momencie rezygnacji. Spétdzielnia
Codha poza projektami budowlanymi proponuje réwniez wtadzom publicznym
prosta metodologie tworzenia ekodzielnic i wdrazania proceséw partycypacyj-
nych. W ramach ustawy o energii, jesli budowa spelnia normy zawarte w usta-
wie, kanton umozliwia pokrycie 3% dodatkowych kosztéw budowy. Spétdzielnia
zarzadza i finansuje projekty mieszkaniowe we wspolpracy z gming. Sprzedaz
ziemi przez gming zalezy od typu mieszkan, jakie majg powsta¢, oraz wysokosci
czynszu. Projekty spétdzielni nie ograniczaja si¢ tylko do Genewy, ale s3 rowniez
realizowane w kantonie Vaud oraz poza Szwajcarig — we Francji.

m Model kantonu Zurych

Podstawe prawna dla budownictwa non-profit w kantonie Zurych stanowi kan-
tonalna ustawa o promocji budownictwa mieszkaniowego i wtasnosci doméow
27 czerwca 2007 r.**, a takze rozporzadzenie w sprawie wsparcia mieszkalnictwa
z 1 czerwca 2005 r.%.

*  Codha (Coopérative de 'habitat associatif), logement social, écologique et participative,

https://base.socioeco.org/docs/codha.pdf.
Gesetz iiber die Wohnbau- und Wohneigentumsforderung, http://www2.zhlex.zh.ch/
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appl/zhlex_r.nsf/0/7A9DDDOAE3DF582BC1257F1C004AA3DB/$file/841_

7.6.04_91.pdf.
" Wohnbauforderungsverordnung, WBFV, http://www2.zhlex.zh.ch/appl/zhlex_r.nsf/0/
BD6FD382416 C4EB6C12579FB0038E2AF/$file/841.1_1.6.05_77.pdf.
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Mieszkania sg najczesciej budowane w ramach wspolpracy gminy z dewelo-
perami non-profit (spéldzielnie budowlane, fundacje gminne). Zgodnie z ustawa
gmina wspiera niedochodowe budownictwo mieszkaniowe w miare jej dostep-
nych $rodkow i potrzeb mieszkancow. Wsparcie takie udzielane jest w formie:
= sprzedazy dzialek budowlanych lub udzielenia praw do zabudowy,
= udzielania pozyczek,
= przejecia udziatow w spotdzielni lub kapitalu zakladowego do okreslonej

w ustawie wysokosci.

Sprzedaz dzialek budowlanych musi by¢ przy tym zabezpieczona prawem
pierwokupu gminy (w razie odsprzedazy), a takze odpowiednimi przepisami
skutkujacymi wykonaniem w przypadku uzytkowania niezgodnego z umowa
za cene odpowiadajaca konstrukeji mieszkan z czynszem uprzywilejowanym
(czynszem netto). Przy udzielaniu praw do zabudowy przepisy sa analogiczne.
Budynki powinny by¢ solidne i funkcjonalne, a takze estetyczne. Miasto ma pra-
wo nadzorowa¢ budowe i utrzymanie budynkoéw, kwestie stosunkéw pracy oraz
wydawanie zarzadzen, a takze nadzorowa¢ ksiegowos¢ firmy lub fundacji prowa-
dzacej dziatalno$¢ budowlana.

Zanim firma otrzyma gwarantowane wsparcie miejskie, musi udowodni¢
miedzy innymi Zrédfa finansowania inwestycji, ktére powinny opierac sie na ka-
pitale wlasnym (udzialy spotdzielcze, kapitat zalozycielski). Zakazany jest udziat
wykonawcéw robot budowlanych w kapitale wlasnym lub pozyczkowym inwe-
stora.

Domy zbudowane z pomocg gminy nie sg przeznaczane na sprzedaz. Odstep-
stwo od tej zasady jest uwarunkowane licznymi wymogami i w praktyce dopusz-
czalne tylko dla doméw jednorodzinnych.

Wysokos¢ udzielonego wsparcia przez gmine dla firm zalezna jest gtéwnie od
ogoélnych koszty budowy. Co roku indeksowane sa maksymalne wartosci kosz-
tow budowy, przychodoéw i aktywow. Sg one korygowane i publikowane corocz-
nie, zwykle 1 lipca®.

Formy wlasnosci warunkowej

Prawo do zabudowy (droit de superficie) to umowa zawarta miedzy dwiema stro-
nami, ktora rozdziela na okreslony czas relacje miedzy gruntem a budynkiem,
zawieszajac zasade superficies solo cedit w tym zakresie. Prawo do zabudowy jest
uregulowane w artykutach 675 i 779-7791 kodeksu cywilnego. Na mocy kodek-
sowej wlasciciel gruntu (powierzchni) udziela osobie trzeciej prawa do budowy,
posiadania i utrzymania konstrukeji na swoim gruncie. Prawo do konstrukeji
w odrebnej i statej formie, okreslanej jako DDP (droit distinct et permanent), moze
by¢ ustanowione na okres od 30 do 100 lat i jest wpisane do ksiegi wieczystej. Po
wygasnieciu okreslonego prawa do powierzchni, jezeli to ostatnie nie zostanie

7 Hittps://www.zh.ch/de/soziales/wohnbaufoerderung.html.
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odnowione, nieruchomos$¢ zostanie odkupiona po cenie niekomercyjnej. W za-
mian za udostepnienie gruntu uzytkownik budynku ptaci czynsz wtascicielowi
dzialki za dzierzawiong powierzchnie. Prawo do powierzchni podlega dziedzi-
czeniu i jest zbywalne (lub niezbywalne) na warunkach okreslonych w umowie
o dzierzawie. W ramach DDP istnieje mozliwo$¢ ustanowienia wspotwlasnosci
budynku. Polega ona na zorganizowaniu przestrzeni, na ktdrej wspotwlasciciel
ma wylgczne prawo do uzytkowania i wewnetrznego zagospodarowania okreslo-
nych czesci budynku, tzw. wspdtwlasnos¢ pietra — PPE (logements en propriété
par étage)*®. Regulacje te pozwalaja na wspolistnienie kilku wspétwlasnosci na
jednym gruncie. W przypadku PPE czynsz za powierzchnie jest zatem czescig
wspolnych kosztow i optat. Kazdy wspotwlasciciel powierzchni wnosi proporcjo-
nalny wkiad do wartosci swojej czesci. Czynsz za dzierzawiong powierzchnie nie
moze przekracza¢ 30% dochodu.

Szwecja

Zgodnie z art. 2 aktu o formie rzadu, jednego z aktéw prawnych sktadajacych
sie na szwedzka konstytucje, ,obowigzkiem wladzy publicznej jest zapew-
nienie wszystkim obywatelom mozliwosci realizacji prawa do pracy, miesz-
kania i wyksztalcenia, a takze zapewnienie opieki socjalnej i zdrowotnej oraz
bezpieczenstwa™*’. Ponizej przedstawiono wybrane informacje dotyczace spét-
dzielni mieszkaniowych (a takze stowarzyszen gospodarczych, tj. formy prawnej,
na podstawie ktorej funkcjonuja spétdzielnie mieszkaniowe) oraz wybrane ure-
gulowania odno$nie do prawa najmu®’.
W Szwecji wyrdznia sie cztery formy prawne korzystania z lokalu mieszkalne-
go w budynku wielorodzinnym:
= najem lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym stanowigcym przed-
miot wlasnosci gminy (kommunala hyresritter),
= najem lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym stanowigcym wlas-
nos$¢ prywatna (privatigda hyresritter),
8 Art. 712a, al. 1 kodeksu cywilnego oraz ustawa o strefach zabudowy z 29 czerwca
1957 r.
* Akt o formie rzgdu z 28 lutego 1974 r., http://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/szwe-
cja2011.html.
Oprocz przywolanych w przypisach aktéw prawnych i stron internetowych, w przy-
gotowaniu tej czesci opracowania postuzono si¢ réwniez informacjami od biura ana-
litycznego administracji Riksdagu i przekazanymi w ramach wspotpracy ECPRD.
Wykorzystano nastepujace zapytania: 1) ECPRD nr 4056 z 2019 r., Existing regulato-
ry framework about the social protection in residential (dwelling) tenancy; 2) ECPRD
nr 3961 z 2019 1., Residential co-ownership and housing cooperative; 3) ECPRD nr 3275
22017 r., Right to housing; 4) ECPRD nr 2984 z 2014 r., Models for non-profit housing.
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= prawo do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej (bostadsrdtter),
= prywatna wlasno$¢ lokalu (dgarligenhet).

Spoétdzielnie mieszkaniowe
Spoldzielnie mieszkaniowe sa osobami prawnymi i funkcjonuja na podstawie
ustawy o stowarzyszeniach gospodarczych®'. Zgodnie z ustawg celem stowa-
rzyszenia gospodarczego jest zaspokajanie potrzeb czlonkéw stowarzyszenia
gospodarczego przez dziatalno$¢ gospodarcza, dzieki ktorej cztonkowie korzy-
stajg z ustug zapewnianych przez stowarzyszenie gospodarcze. Stowarzyszenia
gospodarcze podlegaja ewidencji. Osoby w liczbie co najmniej trzech, zamierza-
jace zalozy¢ stowarzyszenie gospodarcze, uchwalajg statut oraz wybieraja zarzad
i rewidenta. Statut okresla w szczegdlnosci: nazwe, siedzibe, cele i sposoby ich
realizacji, sposob uzyskiwania $rodkéw finansowych oraz ustanawiania skfadek
czlonkowskich, liczbe czlonkéw zarzadu, tryb dokonywania ich wyboru i ka-
dencje, kompetencje zgromadzenia walnego i zasady jego zwolywania, zasady
zarzadzania budzetem, zasady podzialu nadwyzki bilansowej. Zgodnie z ustawa
zarzad odpowiada za zarzadzanie stowarzyszeniem gospodarczym. Przewodni-
czacy zarzadu odpowiada za biezace zarzadzanie zgodnie z instrukcjami zarzadu,
za$ zarzad jest obowigzany zapewni¢ odpowiedni zakres kontroli nad zarzadza-
niem mieniem stanowiacym wlasno$¢ stowarzyszenia gospodarczego. Likwida-
cja stowarzyszenia gospodarczego wymaga jednogltosnego przyjecia stosownej
uchwaty podczas zgromadzenia walnego lub przyjecia stosownej uchwaly pod-
czas dwdch kolejnych zgromadzen walnych, przy czym na drugim z nich wymaga
sie przyjecia uchwaly wiekszo$cia co najmniej % gltoséw. Zarzad jest obowigzany
przedlozy¢ zgromadzeniu walnemu wniosek o likwidacje, jesli istnieje uzasad-
nione przypuszczenie, Ze sytuacja finansowa stowarzyszenia gospodarczego nie
pozwoli zaspokaja¢ zobowigzan finansowych. W przypadku przyjecia uchwaty
o likwidacji zgromadzenie walne powiadamia sad, ktéry wyznacza likwidatora.
Przywolane regulacje dotyczg spétdzielni mieszkaniowych oraz innych pod-
miotéw dzialajacych na podstawie ustawy o stowarzyszeniach gospodarczych.
Uregulowania dotyczace organizacji i funkcjonowania spétdzielni mieszkanio-
wych zawiera réwniez ustawa o lokatorach®?, ktora czesciowo powtarza posta-
nowienia ustawy o stowarzyszeniach gospodarczych (jak zreszta stanowi art. 1
ustawy o lokatorach, spoldzielnia mieszkaniowa jest rodzajem stowarzyszenia
gospodarczego, ktorego celem jest wynajem lokali mieszkalnych stanowigcych
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Lag (1987:667) om ekonomiska foreningar, https://www.riksdagen.se/sv/dokument-
-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-1987667-om-ekonomiska-forenin-
gar_sfs-1987-667; Economic Associations Act (1987:667) (excerpts), http://www.ilo.
org/dyn/natlex/docs/ELECTRONIC/32618/90843/F495690626/SWE32618.pdf.
Bostadsrdttslag (1991:614), https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/
svensk-forfattningssamling/bostadsrattslag-1991614_sfs-1991-614.
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mienie spéldzielni mieszkaniowej zgodnie z prawem do lokalu; art. 1 ustawy
o lokatorach stanowi tez, ze postanowienia ustawy o stowarzyszeniach gospo-
darczych stosuje si¢ do spétdzielni mieszkaniowych). Ustawa o lokatorach zawie-
ra rowniez pewne uregulowania uszczegdtawiajace relacje lokatora i spotdzielni
mieszkaniowej — przywotano je ponizej™.

Na termin oznaczajacy w jezyku szwedzkim spétdzielnie mieszkaniowa — bo-
stadsrdttsforening (BRF) - skltadajg sie trzy stowa: bostad (wlasnos¢), rditt (prawo)
i forening (stowarzyszenie, wspdlnota). Nazwa spétdzielni mieszkaniowej po-
winna zawiera¢ stowo bostadsrittsforening. Nabywajac prawo do lokalu w spol-
dzielni mieszkaniowej (bostadsrtter), nabywa si¢ prawo do korzystania z lokalu
mieszkalnego, lecz wlascicielem budynku wielorodzinnego oraz gruntu jest spot-
dzielnia mieszkaniowa. Nabywca prawa do lokalu staje si¢ cztonkiem spotdzielni
mieszkaniowej. Prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, a cena sprzedazy zalezy
od negocjacji migdzy wiascicielem a kupujacym (spétdzielnia mieszkaniowa nie
jest strong takiej umowy). Lokatorzy sa obowiazani placi¢ czynsz przeznaczony
na utrzymanie czesci wspolnych, fundusz remontowy, oplaty administracyjne
oraz oplaty niezalezne od zarzadcy. Ponadto przy nabyciu prawa do lokalu nalezy
jednorazowo uiéci¢ na rzecz spétdzielni mieszkaniowej bezzwrotna oplate. Pod-
najem lokalu mieszkalnego jest dopuszczalny jedynie po uzyskaniu zgody zarza-
du spoétdzielni mieszkaniowej. Nabywca prawa do lokalu moze wykonywac prace
remontowe lub przebudowe wewnatrz lokalu mieszkalnego, lecz w okreslonych
przypadkach (dziatania dotyczace elementéw konstrukcyjnych; remont instala-
cji elektrycznej, grzewczej, gazowej, wodno-kanalizacyjnej; inne powazne prace
remontowe) wymagane jest uzyskanie zgody zarzadu spotdzielni mieszkaniowej.

Zarzad spdtdzielni mieszkaniowej jest wybierany corocznie podczas zgroma-
dzenia walnego. Spoldzielnia mieszkaniowa jest obowigzana corocznie przedsta-
wiaé sprawozdanie finansowe. Wszystkie sprawozdania finansowe s3 jawne, za$
wieksze spoldzielnie mieszkaniowe sg obowiazane ztozy¢ je w Biurze Ewidencji
Przedsigbiorstw. Spoldzielnia mieszkaniowa jest obowigzana sporzadza¢ plan
budzetowy, ktdry jest dostepny dla cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej, osob
zainteresowanych nabyciem prawa do lokalu w spo6ldzielni mieszkaniowej, ban-
kéw lub innych instytucji finansowych. Ewentualna nadwyzka bilansowa powin-
na zostac przeznaczona na cele statutowe spdtdzielni mieszkaniowe;j.

Ogodtem w budynkach wielorodzinnych stanowigcych mienie spétdzielni
mieszkaniowych znajduje sie okofo 990 tys. lokali mieszkalnych, co stanowi bli-

> Oprécz ustawy o lokatorach wykorzystano réwniez informacje przedstawione na

stronie internetowej verksamt.se, prowadzonej przez cztery urzedy panstwowe: Biuro
Ewidencji Przedsiebiorstw, Urzad Skarbowy, Szwedzka Agencje Rozwoju Regionalne-
go i Gospodarczego oraz Szwedzka Agencje Zatrudnienia. Tenant-owner association,
https://www.verksamt.se/web/international/considering/types-of-business/tenant-
-owner-association.
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sko 40% facznej liczby lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach wielo-
rodzinnych. Dziata okoto 26 tys. spétdzielni mieszkaniowych®.

Kwestie najmu reguluje kilka aktow prawnych, wsrod ktérych nadrzedny
jest kodeks ziemski®® - najmowi po$wiecony jest rozdzial 12 kodeksu. Regula-
cje prawne odnos$nie do najmu okreslone w kodeksie ziemskim obowiazujg co
do zasady wszystkich najemcéw (lokatoréw) i wynajmujgcych, niezaleznie od
podmiotu bedacego wlascicielem mienia. Szwedzkie regulacje dotyczace najmu
zapewniajg szeroki zakres ochrony praw lokatordw.

Umowe najmu zawiera si¢ zazwyczaj na czas nieokreslony. Dopuszcza sie za-
warcie umowy najmu na czas okreslony, jednak jedli czas trwania umowy najmu
jest dluzszy niz 9 miesiecy, umowa najmu zawarta na czas okreslony ulega au-
tomatycznie przedtuzeniu na czas nieokreslony. Najemca moze wypowiedzie¢
umowe najmu z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia (art. 3-4 rozdziatu
12 kodeksu ziemskiego). Natomiast kwestia wypowiedzenia umowy najmu przez
wynajmujacego stanowi szczegdlng ceche szwedzkich regulacji ze wzgledu na
daleko idacy zakres ochrony praw lokatoréw. Wynajmujacy moze wypowiedzie¢
umowe najmu jedynie w okreslonych przypadkach (art. 42 rozdzialu 12 kodeksu
ziemskiego). Wypowiedzenie umowy najmu przez wynajmujacego jest dopusz-
czalne w zwigzku z nieptaceniem czynszu lub nieprawidlowym uzytkowaniem
lokalu mieszkalnego (m.in. zniszczenie lub zaniedbanie lokalu mieszkalnego;
wykorzystanie lokalu mieszkalnego do dzialalno$ci niezgodnej z przeznacze-
niem lub czyndw zabronionych). Wypowiedzenie nie zawsze jest automatycznie
skuteczne: na przyktad wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu w przy-
padku zwloki w zaplacie czynszu dluzszej niz tydzien, lecz jesli najemca w ciagu
trzech tygodni od otrzymania wypowiedzenia zaplaci zalegte naleznosci, to wy-
powiedzenie nie jest skuteczne (art. 44 rozdziatu 12 kodeksu ziemskiego).

Przepisy prawne okreslaja tryb negocjacji w sprawie zmiany warunkéw umo-
wy najmu (art. 54-55e rozdziatu 12 kodeksu ziemskiego). Wynajmujacy nie moze
jednostronnie podja¢ decyzji o podniesieniu wysokosci czynszu. Jezeli wynajmu-
jacy zamierza podnie$¢ wysoko$¢ czynszu, jest obowigzany pisemnie zawiadomié
najemce. Jezeli najemca wyraza zgode lub nie podejmie dziatan w ciggu dwdch
miesiecy, nowg wysoko$¢ czynszu uznaje si¢ za obowigzujacg. W przypadku nie-
moznosci dojscia do porozumienia co do wysokosci czynszu, strony moga zwro-
ci¢ sie z wnioskiem do wlasciwego terytorialnie hyresndmnden®®. Urzad wydaje
decyzje — opierajac si¢ na tzw. systemie wartosci uzytkowej (bruksvirdessystem),

** The finances of housing cooperatives and financial stability, https://www.riksbank.se/

globalassets/media/rapporter/ekonomiska-kommentarer/engelska/2018/the-finan-
ces-of-housing-cooperatives-and-financial-stability.pdf.

Jordabalk 1970:994, http://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-
-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994.

Urzad ds. czynszu, posiadajacy osiem delegatur regionalnych - panstwowa instytu-
cja zajmujaca si¢ rozstrzyganiem, mediacja i doradztwem w sprawach zwigzanych

55

56



OPINIEBAS = VARIA

285

dokonuje wyceny uzasadnionej, ,,rozsagdnej” wysoko$¢ czynszu i wydaje zgode na
podniesienie wysokos$ci czynszu lub utrzymuje dotychczasowa wysoko$¢ czyn-
szu. Zasada ,,rozsadnej” wysokos$ci czynszu stanowi, ze nie powinna ona znacz-
nie przekracza¢ wysokosci czynszu za wynajem podobnego lokalu mieszkalnego
w danej okolicy (art. 55 rozdziatu 12 kodeksu ziemskiego).

Wynajmujacy wydaje najemcy lokal mieszkalny w stanie przydatnym do
umowionego uzytku i jest obowigzany utrzymywac go w takim stanie przez czas
trwania umowy najmu (art. 9 i 15 rozdziatu 12 kodeksu ziemskiego). Umowy
najmu nie mozna przenie$¢ na inng osobe bez zgody wtasciciela mienia (art. 32
rozdziatu 12 kodeksu ziemskiego). Najemca nie moze podnaja¢ lokalu mieszkal-
nego bez zgody wlasciciela mienia. Podnajem jest dopuszczalny, jedli najemca
ma ku temu wazne przyczyny (np. wyjazd zagraniczny, stan zdrowia), a wlasci-
ciel mienia nie przedstawi uzasadnionego powodu odmowy (art. 39-40 rozdzia-
tu 12 kodeksu ziemskiego).
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