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1. Charakterystyka, adresaci i zalozenia organizacyjne modelu
1.1.  Charakterystyka modelu rewitalizacji
1. Model bazuje na doswiadczeniach polskich miast Wroctawia i Gdyni oraz wykorzystuje

wzorce rozwigzan stosowanych w miescie Berlin. Przywotane polskie przyktady nie byty
wdrazane, jako kompleksowe przedsiewziecia rewitalizacyjne. Miaty natomiast na celu
ozywienie rynku mieszkan mieszkaniowego, ozywienie obszaru otaczajgcego inwestycje,
stworzenie zréznicowanej oferty dla potencjalnych inwestorow w sferze mieszkaniowe;j.

Zasadniczym zatozeniem modelu jest ograniczenie kosztéw budownictwa wielorodzinnego
dla oséb fizycznych poprzez wyeliminowanie z procesu inwestycyjnego dewelopera, ktory
przy typowo komercyjnym podejsciu uwzglednia w cenie mieszkania marze zysku.

Wszystkie przywotywane przyktady majg jedng ceche wspdlng bedaca trzonem, na ktdrym
oparto niniejszy model, tj. bazujag na wspdétpracy grupy ludzi (tzw. grupy
budowlanej/kooperatywy mieszkaniowej) dziatajgcych we wspdlnym celu, jakim jest
zaspokojenie wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Ludzie ci podejmujg dialog wewnatrz
wtasnej grupy iz poszczegdlnymi interesariuszami, poczawszy od etapu zakupu
nieruchomosci pod budowe domu, askonczywszy na wspdlnym uzytkowaniu budynku,
w tym niektérych pomieszczen oraz przestrzeni wokét budynku. Ludzie ci tworzg zatem
solidne podwaliny pod dobrze funkcjonujgcg wspdlnote, ktéra moze by¢ zdrowym
elementem, stanowigcym wzorzec dla wiekszej spotecznosci, co jest istotne dla osiggniecia
spotecznych efektéw rewitalizacji.

Powyzsze zatozenia realizowane s3 przez Wroctaw w formie udostepniania kooperatywom
pustych terendw w ramach wiekszych obszaréw inwestycyjnych, celem przeznaczenia ich na
budownictwo mieszkaniowe. Przyktad Gdyni to wybudowanie budynku mieszkalnego na
gruncie zakupionym przez kooperatywe mieszkaniowa od prywatnego wiasciciela. Model
berlinski powstat w ramach prowadzonych dziatan rewitalizacyjnych, jako pomyst na
uzupetnienie luk w zabudowie wcentrum miasta oraz wprowadzenie tam nowych
mieszkancow. W praktyce miast niemieckich wystepuja rowniez przyktady grup budowlanych
powstajgcych w celu wykonania remontu kamienic i mieszkan. Z czasem model ten
ewoluowat w kierunku zagospodarowywania wolnych terendw bardziej oddalonych od
centrum miasta, jako alternatywa dla drozszego budownictwa deweloperskiego.
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5. Model zaktada, ze kooperanci wspdlnie ustalajg koncepcje zagospodarowania nieruchomosci,
w szczegdlnosci dokonujg przydziatu lokali mieszkalnych (i lokali ustugowych, jesli takie
przewidujg), wyodrebniajg czesci wspdlne, a nastepnie wspdlnie decydujg o finansowaniu
i przebiegu procesu inwestycyjnego.
6. Biorac pod uwage powyisze, zaprezentowany model zostat dopasowany do uwarunkowan

miasta todzi wynikajacych z trwajacego procesu rewitalizacji Srédmieécia, poprzez
sformutowanie dodatkowych warunkéw dla jego wdrozenia, odpowiadajgcych potrzebom
kompleksowej rewitalizacji.

Celem rewitalizacji w prezentowanym modelu jest:

a)

b)

wprowadzenie nowych lub zatrzymanie i zintegrowanie dotychczasowych mieszkarncéw na
obszarze zdegradowanym, a takze uzupetnienie zabudowy miejskiej o funkcji mieszkaniowej
na obszarze rewitalizowanym;

przywrdcenie lub stworzenie matych spofecznosci, ktdére dzieki realizacji wspdlnych celéw
beda trwatymi i aktywnymi wspélnotami, pozytywnie oddziatujgcymi na innych mieszkaricéw
rewitalizowanego obszaru.

Uwarunkowania niezbedne, aby dany model mégt by¢ zastosowany:

a)

b)

c)

d)

Miasto posiada nieruchomosci', znajdujace sie na obszarze rewitalizownaym, ktérymi sa
dziatki niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, badzZ dziatki zabudowane
kamienicami przeznaczonymi do wyburzenia;

osoby fizyczne zawigzaty "kooperatywe mieszkaniowg", w ramach ktdrej wspodtdziatajg ze
sobg w celu nabycia nieruchomosci i zabudowania jej z zamiarem zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych;

nabycie nieruchomosci od Miasta przez "kooperatywe mieszkaniowg" jest mozliwe w formie
prawa witasnosci lub uzytkowania wieczystego;

przedmiotem inwestycji jest budynek wielorodzinny.

Miasto powinno okresli¢ warunki brzegowe dla zagospodarowania nieruchomosci. Mogg one

ogranicza¢ sie do wskazan w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub wynikac

z dodatkowych wymagan sformutowanych przez miasto w ogtoszeniu (przyktadowo mogg one

dotyczy¢ zasad rozwigzan architektonicznych, funkcjonalnych czy technicznych, ktére kooperatywa

! Wystepuje mozliwo$¢ rozwiniecia / rozszerzenia (lub catkowitego przeksztatcenia) tego modelu w przysztosci w kierunku
nabywania gruntéw na cele mieszkaniowe bezposrednio od prywatnych wtascicieli oraz instytucji innych niz miejskie
(w takim kierunku model ten rozwinat sie w warunkach berlifiskich, gdzie miasto oprdcz zadan zwigzanych z planowaniem,
udziela takze wsparcia w postaci posredniczenia w kojarzeniu potencjalnych sprzedawcéw i nabywcow).

- L]
Fundusze ) MINISTERSTWO : .
Europejskie / INFRASTRUKTURY Unia Europgj_ska_
Pomoc Techniczna wigew 1 ROZWOIU Fundusz Spéjnosci

Strona4



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKAZ PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICINA 2014-2020

ENTRUMWlEDZY.ORG
JLLODZPL

T.EL: +l48 (42) 4385758
FAX: +48 (42)

CENTRUM

E[]ZY/
glglwmuzz\cm
bedzie zobowigzana zastosowa¢ w dalszych pracach projektowych). Celem formutowania
dodatkowych wymagan jest zapewnienie spdjnosci planowanego do wybudowania obiektu
zistniejaca lub planowana zabudowa®. Nalezy wzigé pod uwage, iz w przypadku szczegdlnych
wymagan miasta w kwestii zagospodarowania nieruchomosci, wtasciwym trybem bedzie oddanie

gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Uwarunkowania, ktére dodatkowo wptywajg na atrakcyjnos$é oferty sg zwigzane z lokalizacjg
nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje. Najlepiej, gdy znajduje sie ona w centrum miasta
i jednoczesnie zapewnia stworzenie przestrzeni wspolnej wokét budynku, takiej jak niewielki plac
zabaw, czy teren zielony. Alternatywag bedzie réwniez zapewnienie dostepu do takiej przestrzeni
w ramach przestrzeni publicznej. Kolejnym sprzyjajagcym czynnikiem jest wsparcie administracyjne ze
strony miasta dla kooperatywy, w szczegdlnosci na etapie przygotowania inwestycji.

2Podobny cel zrealizowano we Wroctawiu, gdzie Miasto dla budowanego osiedla Zerniki opracowato zatozenia dla
wzorcowego budynku.
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1.2. Adresaci modelu rewitalizacji

Adresatami modelu rewitalizacji w formule kooperatyw mieszkaniowych sg grupy oséb fizycznych,
ktdre wspodtdziatajg ze sobg w celu nabycia prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego do
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej i wybudowania na niej budynku wielorodzinnego
z zamiarem zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych. W ponizszej tabeli wskazano adresatéw
modelu "Kooperatywa mieszkaniowa".

Lp. Adresaci Model nr 4

1. Prywatni wtasciciele nieruchomosci

Wspdlnoty mieszkaniowe

w|n

Podmioty ekonomii spotecznej (dziatajace, jako podmioty ekonomii spotecznej fundacje
i stowarzyszenia oraz spotdzielnie - w tym niewielkie spétdzielnie mieszkaniowe)

Fundacje

Stowarzyszenia (w tym reprezentujace lokalng przedsiebiorczosé, np. stowarzyszenia kupcow)

Samorzgdowe instytucje kultury

Samorzgdowe placéwki edukacyjne

4
5.
6. | Organizacje pozytku publicznego
7
8
9

Samorzgdowe placowki realizujgce zadania pomocy spotecznej

10. | Samorzgdowe instytucje realizujgce zdania z zakresu rynku pracy (PUP i WUP)

11. | Samorzgdowe jednostki wykonujace zadania z zakresu kultury fizycznej i sportu

12. | Spotki ze 100% udziatem miasta

13. | Partnerzy Prywatni jst dziatajgcy w oparciu o mechanizm PPP

14. | Indywidualni przedsiebiorcy

15. | Deweloperzy

16.. | Nieformalne grupy inicjatywne obywateli (w tym grupy artystow, dziataczy, lideréw, animatoréw,
itp.)

17. | Osoby fizyczne aktywne (np. liderzy spoteczni, animatorzy spoteczno-kulturalni, artysci)

18. | Osoby fizyczne wymagajace wsparcia (np. bezrobotni, niepetnosprawni, wykluczeni)

1.3. Zalozenia organizacyjne modelu

Skrocony opis modelu - faza przygotowania i realizacji

1. Miasto dysponuje nieruchomoscig w formie witasnosci lub uzytkowania wieczystego (grunt,
grunt zabudowany kamienicg o znacznym stopniu zdegradowania technicznego przeznaczong
do rozbidrki) potozong w miejscu potencjalnie interesujgcym z punktu widzenia funkgcji
mieszkaniowej. Dobdr nieruchomosci do Projektu powinien odbywac¢ sie w oparciu o ich stan
wtasnosciowy, stopief degradacji, potencjat do zagospodarowania w kierunku zapewnienia
potrzeb mieszkaniowych, oraz bazujac na zatozeniach Gminnego Programu Rewitalizacji.
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Miasto okresla szereg warunkéw zwigzanych z mozliwoscia zagospodarowania danej
nieruchomosci m.in. lokalizacyjne, zagospodarowania przestrzennego. Do niniejszego
opracowania zatgczono przyktad ogtoszenia o przetargu na zagospodarowanie nieruchomosci
w ramach budowy osiedla Nowe Zerniki we Wroctawiu, ograniczony do kooperatyw
mieszkaniowych (zatgcznik nr 3) oraz zatozenia do modelowego osiedla mieszkaniowego
Nowe Zerniki (zatgcznik nr 4).

Miasto ogtasza postepowanie przetargowe na zagospodarowanie danej nieruchomosci, co
stanowi inicjacje catego procesu.

Grupa o0s6b fizycznych zainteresowanych przeprowadzeniem inwestycji zaktada tzw.
"kooperatywe mieszkaniowga", ktéra powstaje na podstawie umowy spétki cywilnej lub
porozumienia o wspdlnej realizacji przedsiewziecia budowlanego. Do niniejszego
opracowania zataczone zostaty wzory przyktadowych umow, ktére przygotowane zostaty
dla tego typu przedsiewzie¢ we Wroctawiu (zatgcznik nr 1 2).

Cztonkowie  kooperatywy, przy wsparciu architekta przygotowujg koncepcje
zagospodarowania danej nieruchomosci, ktdra zostanie zatgczona do oferty w przetargu wraz
ze wstepnym szacunkiem naktadéw inwestycyjnych. W pdzniejszym etapie przygotowuje sie
rowniez projekt architektoniczny oraz kosztorys prac inwestycyjnych. Samorzad miejski moze
rowniez wiaczy¢ sie w proces formowania kooperatyw poprzez np. stworzenie bazy danych
0s6b zainteresowanych dang inwestycjg, a nastepnie przez wsparcie w tgczeniu ich
w sformalizowane grupy.

Miasto sprzedaje nieruchomosé lub przekazuje ja w uzytkowanie wieczyste stosujgc przy tym
prawnie mozliwe instrumenty zachecajgce potencjalnych inwestoréw. Takim instrumentem
moze by¢ mozliwos¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci na
preferencyjnych warunkach, po zrealizowaniu inwestycji. Innymi instrumentami mogg by¢
rownolegte dziatania inwestycyjne prowadzone przez Miasto, uatrakcyjniajgce miejsce
i zapewniajgce dostepnos¢ infrastruktury twardej czy obiektéw uzytecznosci publicznej, jak
i dobrego sasiedztwa.

Powotana kooperatywa jest odpowiedzialna za organizacje finansowania catosci prac
inwestycyjnych. Miasto moze udzieli¢ niezbednych gwarancji utatwiajgc tym samym
pozyskanie finansowania.

Miasto, ze wzgledu na posiadane doswiadczenie w realizacji projektéw inwestycyjnych moze
wiaczyé sie w przedsiewziecie na etapie przygotowawczym udzielajgc wsparcia
prawno - administracyjnego, a takze wsparcia w negocjacjach z bankami udzielajgcymi
finansowania.
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Skrécony opis modelu - faza operacyjna

1.

Powotana w fazie przygotowawczej "kooperatywa mieszkaniowa" przeksztatcona zostaje we
Wspélnote Mieszkaniowa.

W fazie operacyjnej Wspdlnota Mieszkaniowa jest odpowiedzialna za zarzadzanie majatkiem,
w tym utrzymuje substancje majgtkowg w stanie niepogorszonym, wykonujgc odpowiednie
remonty i dokonujgc naktadow odtworzeniowych. Funkcje zarzadzania nieruchomosciami
Wspdlnota Mieszkaniowa moze wykonywa¢ we witasnym zakresie lub zleci¢ te ustuge
podmiotom zewnetrznym.

Poszczegdlni cztonkowie wspdlnoty s3 odpowiedzialni za sptate zadtuzenia zaciggnietego na
potrzeby realizacji inwestycji. Zrédtem sptaty bedg przede wszystkim $rodki finansowe
wiascicieli poszczegdlnych lokali. Dodatkowym zrdodtem sptaty mogg byé takze ewentualne
pozytki czerpane z czesci wspdlnych np. z lokali ustugowych, ktére mogg zostaé uwzglednione
na etapie planowania inwestycji i starania sie o finansowanie.

W fazie operacyjnej Wspdlnota Mieszkaniowa zobowigzana jest takze do ponoszenia opfat na
rzecz Miasta w postaci podatku od nieruchomosci oraz optaty za uzytkowanie wieczyste
(w przypadku przekazania nieruchomosci pod inwestycje w tej formie) w zakresie czesci
wspdlnych. Poszczegdlni wiasciciele s zobowigzani do ponoszenia optat indywidualnych,
zwigzanych z konkretnymi mieszkaniami.
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Zatozenia organizacyjne modelu / Schematy:

MODEL kooperatywy mieszkaniowej—faza przygotowania i realizacji MODEL kooperatywy mieszkaniowej—faza operacyjna

. < ov .
Generalny RN Miasto
Wykonawca e S todz

Optataw

A
Podatek od ] przypadku
nieruchomosci uzytkowania
wieczystego
Dostep do lokalu
uzytkowego
-

Potencjalni
najemcy

Kooperatywa
Wspdlnota

mieszkaniowa

lokali
uzytkowych

Zarzadca
nieruchomosci

Zrédto: Opracowanie wiasne

2. Zastosowanie modelu

Model kooperatyw mieszkaniowych zastosowany moze by¢ przy realizacji projektow
infrastrukturalnych dotyczacych nieruchomosci z przeznaczeniem mieszkalno - ustugowym wraz
z zagospodarowaniem ich otoczenia. Kierowany jest on do szerokiego grona odbiorcéw, ktdrzy
rozwazajg osiedlenie sie w centrum miasta, na obszarze objetym rewitalizacja.

3. Podmioty zaangazowane w proces rewitalizacji

1. Samorzad Miasta tdédz - jako wiasciciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty
przeznaczonej pod inwestycje na cele kooperatyw mieszkaniowych petni role inicjatora
projektu. Okredla warunki przystgpienia do postepowania przetargowego na
zagospodarowanie danego terenu. Moze petni¢ rowniez role doradcy w zakresie prawno-
administracyjnym.

2. Kooperatywa mieszkaniowa — grupa osob fizycznych, ktére wspotdziatajg ze sobg w celu
nabycia nieruchomosci i wybudowania na niej budynku wielorodzinnego z zamiarem
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych; rekomendowang forma jest spétka cywilna;
kooperatywa petni role inwestora w projekcie.

- L]
Fundusze MINISTERSTWO . .
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Eu rOpg!skq
Pomoc Techniczna wigew 1 ROZWOIU Fundusz Spéjnosci

xmsuin

Strona9



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKAZ PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICINA 2014-2020

NTRUMWIEDZY,ORG

\CE
WRENTAEACE L 002

E-MAIL: REWITALIZACJA(O.?3
TeL: +48 (42) 638-57-259
FAX: +48 (42) 43857

GENTRUM
E0zY —
plglwmuzz\cm

3. Bank - instytucja udzielajgca finansowania na realizacje projektu.

4. Wspdlnota mieszkaniowa — po ukoriczeniu budowy (po ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokali) kooperatywa mieszkaniowa przeksztatca sie we wspdlnote mieszkaniowg, ktéra moze
rowniez petni¢ funkcje zarzadzajacg budynkiem w fazie operacyjnej.

5. Projektant — przygotowuje koncepcje architektoniczng inwestycji na zlecenie cztonkéw
kooperatywy mieszkaniowej, a w pdzniejszych etapach projekt budowlany i wykonawczy.

6. Generalny wykonawca — przeprowadza etap inwestycyjny projektu na zlecenie cztonkéw
kooperatywy mieszkaniowe;j.

7. Zarzadca nieruchomosci — administruje nowopowstatym budynkiem na zlecenie Wspdlnoty
Mieszkaniowej.

8. Potencjalni najemcy lokali uzytkowych - w przypadku zaprojektowania lokali o charakterze

uzytkowym, najemcy tych lokali, a dochody uzyskane z tego tytutu moga wspierac sptate
zadtuzenia zaciggnietego na realizacje inwestycji.

4. Instrukcja postepowania

Inwestycje w formule kooperatyw mieszkaniowych przedstawione zostaty z uwzglednieniem rodzaju

nieruchomosci. Rozpatrzone zostaty nastepujace przypadki:

1.
2.

Miasto dysponuje niezabudowang nieruchomoscig gruntowa;
Miasto dysponuje nieruchomoscig gruntowg z posadowionym budynkiem kamienicy do
rozbiérki®.

Ponizej opisana instrukcja postepowania mozliwa jest do zastosowania w obu wspomnianych

powyzej sytuacjach.

3 - 1s . " . s . . . .
Mozliwe jest rozwijanie tego modelu w przysztosci o oferty kamienic z przeznaczeniem do remontu przez grupy
budowlane.
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4.1. Dzialania podejmowane przez Miasto

Etap I: Przygotowanie nieruchomosci i wybor inwestora

1.1. Identyfikacja i przygotowanie nieruchomosci przeznaczonych pod inwestycje

W pierwszej kolejnosci nalezy dokonac identyfikacji nieruchomosci bedgcych wtasnoscig Miasta tédz,
znajdujacych sie na obszarze objetym Gminnym Programem Rewitalizacji, ktore mogtyby zostaé
zagospodarowane z wykorzystaniem niniejszego modelu. Nieruchomosci te muszg spetniaé okreslone
warunki, m.in.:

e przeznaczenie na funkcje mieszkaniowe;

e uregulowany stan prawny;

e wstepne warunki (koncepcja) zabudowy nieruchomosci, umozliwiajgce powziecie wiedzy przez
zainteresowanych o potencjalnej wielkosci inwestycji i sposobie zagospodarowania terenu,
szacunkowym koszcie realizacji (rozwigzaniem wartym rozwazenia jest opracowanie
modelowego projektu budowlanego z mozliwoscig modyfikacji przez inwestora).

Wstepne warunki zagospodarowania nieruchomosci powinny by¢ zgodne z celami rewitalizacji,
takimi, jak: przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu, integracja spoteczna, dostepnos¢ ustug
publicznych i spotecznych, rekreacyjnych, dostepnos¢ przestrzeni zielonych, ochrona $rodowiska
i minimalizacja kosztéw eksploatacyjnych. Warunki te powinny zatem wskazywaé¢ na koniecznos¢
zapewnienia w projekcie przestrzeni dla rekreacji, przestrzeni i pomieszczen uzytkowanych wspdlnie
przez przysztych mieszkancéw, przestrzeni i lokali uzytkowych o charakterze handlowo-ustugowym.
W ramach warunkéw nalezy przedstawi¢ koncepcje w szerokim zakresie, tj. obejmujaca takze
planowane inne zamierzenia inwestycyjne zaréwno do realizacji przez Miasto, jak i potencjalnych
innych inwestoréw (tto zagospodarowania catego obszaru).

W przypadku, gdy przedmiotem oferty bytaby nieruchomos¢ zabudowana budynkiem przeznaczonym
do rozbidrki najkorzystniej bytoby, gdyby Miasto przewidziato prace rozbiérkowe na swoj koszt przed
przystgpieniem do inwestycji przez grupe budowlang.

W ramach tego etapu warto réwniez wykonaé wstepne rozpoznanie potrzeb potencjalnych
partnerdw, tj. osdéb fizycznych, ktére bylyby zainteresowane zawigzaniem kooperatywy
mieszkaniowej oraz ich preferencji, w szczegdlnosci podejmujac pilotazowe wdrozenie danego
modelu. Rozeznanie takie moze przyjgé forme ankiety lub wywiaddw bezposrednich z mieszkaricami
rewitalizowanego obszaru, ale takze mieszkaicow z poza obszaru, ktdérzy mogg chcie¢ sie osiedli¢
w rewitalizowanej czesci miasta. Z pewnoscig etap ten nalezy poprzedzi¢ diagnozg spoteczno -
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ekonomiczng obszaru. Na tej podstawie mozna bedzie wypracowac warunki przetargowe, ktére beda

lepiej dopasowane do oczekiwan rynku.

Kolejng sprawg, ktérg warto rozwazy¢ na tym etapie sg instrumenty zachecajgce do skorzystania z tej
formy budownictwa przez osoby fizyczne. Wydaje sie, iz interesujgce jest umozliwienie
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci z zastosowaniem bonifikaty dla
nieruchomosci na cele mieszkaniowe wraz z obwarowaniami dotyczgcymi ewentualnej odsprzedazy
mieszkan przez wtascicieli.

1.2. Przygotowanie warunkow przetargowych

Na tym etapie Miasto okresla warunki, jakie musi spetnié potencjalny inwestor, aby zrealizowaé swdéj
projekt na danej nieruchomosci. Dotyczy to przede wszystkim kwestii planistycznych, przestrzennych,
funkcjonalnych. Okreslona zostanie forma wtadania nieruchomoscia. Przedstawiona zostania lista
dokumentdéw, ktére potencjalny inwestor musi ztozy¢, aby wzig¢ udziat w postepowaniu
konkursowym. Warunki przetargu powinny co najmniej zawieraé:
e przeznaczenie nieruchomosci;
e terminy zagospodarowania nieruchomosci;
e cene wywotawczg nieruchomosci oraz zasady i terminy zaptaty (w tym wptaty optat rocznych z
tytutu uzytkowania wieczystego);
e adresatow oferty - o0sob, ktére mogg sktadaé¢ swoje oferty (definicja kooperatywy
mieszkaniowej) oraz wykaz dokumentdw potwierdzajacych spetnienie wymagan;
e zasady i zatozenia do opracowania koncepcji zagospodarowania terenu, ktéra jest wymagana
wraz z oferta.

Caty proces wyboru grupy budowlanej musi by¢ zgodny z ustawg o gospodarce nieruchomosciami.
Przyktadowe ogtoszenie o postepowaniu przetargowym z Wroctawia stanowi zatacznik nr 3 do
niniejszego opracowania.

1.3. Pomoc z zawigzaniu potencjalnej grupy budowlanej (kooperatywy)

Warunkiem wziecia udziatu w przetargu na zakup/oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci jest zawigzanie kooperatywy. Miasto dysponujgc konkretng ofertg nieruchomosci
moze istotnie wspomac osoby fizyczne w organizacji takich grup, uwzgledniajgc wskazania co do ich
liczebnosci oraz prezentujgc wstepne mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci. Pomocnym
rozwigzaniem w takim przypadku bytoby utworzenie przez Miasto bazy danych oséb
zainteresowanych zainwestowaniem w dang nieruchomosé. Rolg Samorzadu bytaby integracja takich
0sob, ktérej efektem bytoby zawigzanie sie kooperatywy. Zachety byftaby takie pomoc
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w sformalizowaniu, w szczegdlnosci miasto moze udostepni¢ wzér umowy takiej kooperatywy wraz

ze wskazaniem niezbednych jej elementdw oraz zapewni¢ ewentualng pomoc prawna.

1.4. PrzeprowadZzenie przetargu i wytonienie inwestora(kooperatywy)

Bardzo wainym elementem na tym etapie jest odpowiednie dopasowanie warunkéw przetargu,
w tym w szczegdlnosci czasu na sktadanie ofert od kooperatyw mieszkaniowych. Chodzi przede
wszystkim o zapewnienie wystarczajgcego czasu na przygotowanie wymaganej dokumentacji
(wstepnej koncepcji, potwierdzenia zrdodet finansowania inwestycji). Przetarg powinien by¢
ograniczony do grup oséb fizycznych dziatajgcych na zasadzie kooperatywy mieszkaniowej, natomiast
ocenie powinny podlega¢, oprdcz ceny, takze koncepcja i warunki zagospodarowania terenu.

Na tym etapie Miasto weryfikuje zgodnos¢ ztozonych dokumentéw przetargowych z formalnymi
wymaganiami, a takze dokonuje ich oceny merytorycznej. Dokonany zostaje wybdr najlepszej oferty.
Caty proces musi by¢ zgodny z ustawg o gospodarce nieruchomosciami.

Przeprowadzenie przetargu na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste obejmuje kroki
przedstawione ponizej.

1) Wybodr komisji przetargowej

Przetarg ogtasza, organizuje i przeprowadza Prezydent Miasta. Wyznacza on komisje przetargows,
ktdra zajmuje sie czynnosciami zwigzanymi z przeprowadzeniem przetargu, w tym sporzgdzeniem
protokotu przetargu.

Komisja przetargowa sktada sie z przewodniczgcego oraz cztonkéw komisji przetargowej, w sktadzie
od 3 do 7 oséb. Komisja przetargowa podejmuje rozstrzygniecia w drodze gtosowania. W przypadku
rownej liczby gtoséw decyduje gtos przewodniczgcego komisji przetargowej.

2) Ogtoszenie o przetargu

Prezydent (Burmistrz, Woéjt) podaje do publicznej wiadomosci ogtoszenie o przetargu. Podlega ono
publikacji na stronach internetowych Urzedu Miasta/ Gminy i w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, ponadto ogtoszenie mozna zamiesci¢ w prasie.
W ogtoszeniu o przetargu podaje sie informacje zamieszczone w wykazie oraz czas, miejsce i warunki
przetargu, a w razie ogtoszenia kolejnego przetargu lub rokowan, réwniez terminy przeprowadzenia
poprzednich przetargéw.

W przypadku przetargu na zbycie nieruchomosci, ktérej cena wywotawcza jest:
a) wyzsza niz réwnowarto$¢ 10 000 euro - wycigg z ogloszenia o przetargu zamieszcza sie
w prasie o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest
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zbywana nieruchomosé, ukazujacej sie nie rzadziej niz raz w tygodniu, co najmniej na 30 dni
przed wyznaczonym terminem przetargu;

b) wyzsza niz rGwnowarto$¢ 100 000 euro - wyciag z ogtoszenia o przetargu zamieszcza sie co
najmniej na 2 miesigce przed wyznaczonym terminem przetargu, w prasie codziennej
ogoélnokrajowej;

c) wyzsza niz rownowartos¢ 10 000 000 euro - wycigg zamieszcza sie co najmniej dwukrotnie,
przy czym pierwszy wyciag z ogltoszenia o przetargu zamieszcza sie co najmniej na 2 miesigce
przed wyznaczonym terminem przetargu, a drugi zamieszcza sie co najmniej na 30 dni przed
wyznaczonym terminem przetargu.

3) Przeprowadzenie przetargu

O zastosowanej formie przetargu decyduje jego organizator, czyli Prezydent miasta (Burmistrz, Wéjt).
Przetarg w tym wypadku przeprowadza sie w formie przetargu pisemnego ograniczonego.

Przetarg pisemny ma na celu wybdr najkorzystniejszej oferty. Przetarg ograniczony organizuje sie,
jezeli warunki przetargowe mogg byc¢ spetnione tylko przez ograniczong liczbe osob.

Ceng wywotawczg w przypadku sprzedazy jest cena nieruchomosci w wysokosci nie nizszej niz
warto$¢ nieruchomos¢. Jezeli pierwszy przetarg nie dojdzie do skutku, cena nieruchomosci
w kolejnych przetargach bedzie odpowiednio nizsza.

4) Rozstrzygniecie przetargu i czynnosci po rozstrzygnieciu przetargu
Przetarg uznaje za ukonczony z chwilg podpisania protokotu.

Z przeprowadzonego przetargu sporzadza sie protokoét w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach,
z ktérych dwa przeznaczone sg dla prezydenta, a jeden dla osoby ustalonej, jako nabywca
nieruchomosci. Protokdt przeprowadzonego przetargu podpisujg przewodniczacy i cztonkowie
komisji przetargowej oraz osoba wytoniona w przetargu, jako nabywca nieruchomosci. Protokét
z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe zawarcia aktu notarialnego.

Organizator przetargu jest obowigzany zawiadomi¢ osobe ustalong, jako nabywca nieruchomosci
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy, najpdzniej w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia
przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia.

Prezydent podaje do publicznej wiadomosci, wywieszajgc w siedzibie Urzedu Miasta, na okres 7 dni,
informacje o wyniku przetargu, ktéra powinna zawiera¢ w szczegdlnosci: liczbe oséb dopuszczonych
oraz 0séb niedopuszczonych do uczestniczenia w przetargu, a takze cene wywotawczg nieruchomosci
oraz najwyzszg cene osiggnietg w przetargu albo informacje o ztozonych ofertach lub o niewybraniu
zadnej z ofert.
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Niezwtocznie po zamknieciu przetargu zwraca sie wptacone wadium podmiotom, ktére przetargu nie
wygraty, jednakze nie pdzniej niz przed uptywem 3 dni od dnia zamkniecia przetargu.

4.2. Dzialania podejmowane przez kooperatywe mieszkaniowg

Etap Il: Przygotowanie i realizacja inwestycji

2.1.Zawigzanie sie grupy budowlanej

Pierwszym dziataniem podejmowanym przez potencjalnych inwestorow przed ztozeniem oferty na
zakup/ oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, jest zawigzanie grupy budowlanej.
Powstaje ona na podstawie umowy spétki cywilnej lub porozumienia o wspdlnej realizacji
przedsiewziecia budowlanego. Cztonkowie Grupy w drodze uchwaty wybierajg sposréd siebie
wspdlnika (uczestnika porozumienia) lub osobe trzecig na stanowisko reprezentanta Grupy i udzielaja
mu petnomocnictwa do wykonywania wszelkich dziatan koniecznych i uzasadnionych z punktu
widzenia realizacji ich wspdlnego celu.

Spoétka cywilna

Spétka cywilna jest stosunkiem prawnym powstatym na podstawie umowy, przez ktdrg jej strony,
czyli wspdlnicy, zobowigzujg sie do osiggniecia wspdlnego celu gospodarczego przez dziatanie
w sposéb oznaczony, w szczegdlnosci przez wniesienie wktadow.

Z uwagi na wystepujgce elementy o charakterze organizacyjnym spétke cywilng mozna uznac za
pewng jednostke organizacyjng, organizacje wspdlnikdéw, pozbawiong jednak odrebnej od nich
podmiotowosci prawnej. Wskazujg na to w szczegdlnosci obowigzujgce w spotce reguty prowadzenia
spraw i reprezentacji spotki, czesciowe wyodrebnienie majatku spétki od majatkéw wspdlnikéw przez
objecie go wspdlnoscia faczng, zasady odpowiedzialnosci za zobowigzania spétki, a takze
wywotywanie skutkéw prawnych przez dziatania jednego wspdlnika w ramach prawa do
reprezentacji, zaréwno wobec pozostatych wspdlnikéw, jak i wobec oséb trzecich. Spétka nie jest
podmiotem prawa cywilnego, w szczegdlnosci nie jest ona osobg prawng ani jednostka organizacyjng
niemajgcg osobowosci prawnej, ale wyposazong w zdolno$¢ prawna.

Konsekwencje braku podmiotowosci prawnej spotki cywilnej wyrazajg sie miedzy innymi w tym, ze:
e strong zawieranych umoéw sg wszyscy wspolnicy, a nie spotka;
e podmiotami praw i obowigzkdw sg wszyscy wspdlnicy, a nie spotka;
e strong postepowania sgdowego czy administracyjnego sg wszyscy wspdlnicy, a nie spétka;
e majatek spotki jest majgtkiem wspolnym wspdlnikow;
o odpowiedzialnosé za zobowigzania ponoszg wspdlnicy, a nie spétka.
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Umowa spoftki

Najwazniejszymi elementami w catym procesie jest umowa oraz znalezienie odpowiednich
partnerow. Od tych czynnikéw zalezy w duzej mierze powodzenie przedsiewziecia, w szczegélnosci
pozyskanie finansowania. Uzgodnieniu pomiedzy cztonkami kooperatywy podlegaé¢ powinny takie
kwestie jak:

e przedmiot umowy, strony, osoby uprawnione do reprezentacji;

e warunki przystepowania do kooperatywy kolejnych oséb / zamiany osdb;

e termin obowigzywania umowy oraz warunki jej rozwigzania;

o wielkosc¢ i zasady ustanawiania udziatéw poszczegdlnych cztonkdw kooperatywy;
o wysokosé, zasady i terminy wnoszenia wptat na realizacje przedsiewziecia;

e warunki rozliczenia i zakonczenia przedsiewziecia;

e odpowiedzialnos¢ za dtugi;

e zasady wypowiedzenia udziatéw w kooperatywie;

e warunki ewentualnej odsprzedazy mieszkan®;

e zasady wspotpracy po zakonczeniu budowy.

2.2. Wybor projektanta i opracowanie koncepcji zagospodarowania nieruchomosci

Zaktadajac, iz koncepcja zagospodarowania bedzie elementem sktadanej przez kooperatywe oferty,
pierwszym krokiem jest zaangazowanie projektanta, ktéry podejmie wspétprace przy tworzeniu
projektu. Bedzie on zaangazowany w realizacje projektu na etapie przygotowania dokumentacji
technicznej tj. koncepcji architektonicznej, projektu budowlanego, projektu wykonawczego itd.
Moze, cho¢ nie musi, zosta¢ on wytoniony na podstawie konkursu ofert, ktéry przeprowadzony
zostaje przez grupe budowlana.

Na tym etapie cztonkowie grupy budowlanej wraz z architektem wspdlnie tworzg koncepcje
zagospodarowania nieruchomosci zgodng z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
i innymi wytycznymi Miasta, ktdore okreslone zostalty na etapie przygotowywania warunkéw
przystgpienia do konkursu.

W przypadku, gdy miasto zdecyduje sie udostepnié¢ projekt modelowy, jako element warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci zaangazowanie projektanta moze nastgpi¢ po sfinalizowaniu

*W warunkach niemieckich stosowane jest prawo pierwokupu dla pozostatych cztonkéw kooperatywy (Wspdinoty
Mieszkaniowej). Mozna takze rozwazy¢ sprzedaz mieszkania osobie wskazanej przez cztonkdéw wspdlnoty.
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transakcji zakupu/ oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Rolg projektanta bedzie
woéwczas modyfikacja i dostosowanie projektu do potrzeb cztonkéw grupy budowane;.

2.3. Pozyskanie nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje

Jest to jeden z najwazniejszych etapow catego procesu inwestycyjnego. Preferowanymi formami
wtfadania dang nieruchomoscia bedg prawo wtasnosci, badz prawo uzytkowania wieczystego.
Okredlenie rodzaju prawa do nieruchomosci przez Miasto bedzie miato miejsce na etapie
przygotowywania warunkéw przetargowych. Doswiadczenia polskie (Wroctaw, Gdynia) wskazujg, iz
obie formy majg swoje zastosowanie.

2.4. Uzyskanie ekspertyz, warunkdw, uzgodnien i zezwolen

Na etapie przygotowania inwestycji moze istnie¢ konieczno$é¢ uzyskania ekspertyz, warunkow,
uzgodnien i zezwolen dotyczacych planowanej inwestycji. Osobg odpowiedzialng za uzyskanie
wszystkich niezbednych dokumentéw jest projektant wytoniony we wczesniejszym etapie.

Etap lll: Zapewnienie finansowania

3.1. Wstepna ocena zdolnosci kredytowej

Warunkiem ztozenia oferty przez kooperatywe i dokonania transakcji zakupu/ wziecia w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci jest wskazanie Zzrddet finansowania projektu. Wstepna ocena zdolnosci
kredytowej poszczegdlnych cztonkdw kooperatywy, powinna zatem by¢ wykonana jeszcze przed
ztozeniem oferty miastu. Wspdtpraca miasta i zainteresowanych na tym etapie jest pozgdana
w szczegdlnosci w zakresie odpowiedniego czasu na sktadanie ofert oraz mozliwych warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci.

3.2. Przygotowanie i ztoZzenie wniosku kredytowego oraz podpisanie umowy kredytowej

Wstepnym etapem jest znalezienie jednego banku, ktéry udzielitby wsparcia finansowego w realizacji
projektu poszczegdlnym cztonkom kooperatywy. Nastepnie kazdy z cztonkéw grupy budowlanej
przygotowuje wniosek kredytowy obejmujacy ich udziat w realizacji przedsiewziecia. W tym wypadku
cenne moze okazac sie wsparcie firm specjalizujgcych sie w przygotowaniu dokumentacji kredytowej
oraz przeprowadzeniu procesu negocjacyjnego warunkéw umowy z bankiem.

Bank dokonuje formalnej oceny ztozonego wniosku, a takze bada zdolno$¢ kredytowa
poszczegdlnych cztonkéw grupy budowlanej.
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Po pozytywnej ocenie wniosku ma miejsce podpisanie umowy kredytowej. W opisywanym modelu
strong umowy sg poszczegdlni cztonkowie grupy budowlanej oraz wybrany wczesniej bank.

Etap IV: Prace projektowe i realizacja inwestycji

4.1. Wykonanie projektu budowlanego

Istotnym elementem etapu projektowego jest przygotowanie projektu budowlanego. Moze by¢ on
poprzedzony koniecznoscig sporzadzenia szczegétowych analiz czy ekspertyz. Projekt budowlany jest
niezbedny organom administracji budowlanej do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe i w tej
decyzji podlega zatwierdzeniu. W tym etapie nastepuje dostosowanie projektow mieszkan do
wiasnych potrzeb poszczegdlinych cztonkéw kooperatywy.

4.2. Uzyskanie pozwolenia na budowe

Pozwolenie na budowe to decyzja, ktéry jest wydawana przez organ administracji architektoniczno-
budowlanej, tj. staroste (prezydent w miastach na prawach powiatu). W imieniu grupy budowlane;j
whniosek o wydanie pozwolenia na budowe podpisuje wybrany we wczesniejszym etapie
Reprezentant Grupy (zatgczajac petnomocnictwo do wniosku).

4.3. Projekt wykonawczy

Rozwinieciem i uzupetnieniem projektu budowlanego jest dokumentacja projektowa powszechnie
nazywana projektem wykonawczym. Stanowi on ostatnie stadium dokumentacji projektowej
niezbedne do prowadzenia robot budowlanych. Projekt techniczny zawiera zbidr szczegétowych
dyspozycji technicznych dla wykonawcéw inwestycji (ustala zakres, metody i sposéb prawidtowego
wykonania wszystkich robot.

4.4. Wybor generalnego wykonawcy

Waznym etapem prac jest wytonienie generalnego Wykonawcy. W tym wypadku wskazac¢ nalezy
odpowiednie warunki kryteria, ktére pozwolg wybraé firme gwarantujgcg nalezyte wykonanie
inwestycji. Wytoniony zostaje on na podstawie konkursu ofert, ktory przeprowadzony zostanie przez
grupe budowlana.

4.5. Realizacja rzeczowa

Realizacja rzeczowa wymaga szczegblnego nadzoru ze strony Inwestoréw oraz wspétpracy ze
wszystkimi interesariuszami procesu. Konieczne jest pilnowanie harmonogramu prac oraz jakosci ich
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wykonania, aby unikngé probleméw w okresie eksploatacyjnym. Korzystne bedzie zatrudnienie
inspektora nadzoru wtascicielskiego, ktory w imieniu spotki bedzie prowadzit biezgcy nadzor.

4.6. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku

Elementem konczacym proces inwestycyjny jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku.
Nalezy dokona¢ odbioréw wszystkich instalacji wykonanych w budynku, uzyskac¢ opinie wszystkich
wymaganych instytucji m.in. Strazy Pozarnej. Z kompletng dokumentacjg nalezy udaé sie do
wiasciwego Inspektora Nadzoru Budowlanego, ktdry po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku wyda
przedmiotowe pozwolenie.
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Instrukcja postepowania (harmonogram Gantta)

Etap I: Przygotowanie nieruchomosci i wybdr inwestora

rok2 rok3

kwl kw2 kw3 kw4 kwl kw2 kw3 kw4  kwl kw2 kw3 kwad

1.1

Identyfikacja i przygotowanie nieruchomosci przeznaczonych pod inwestycje

1.2

Przygotowanie warunkow przetargowych

1.3

Pomoc w zawigzaniu potencjalnych grupy budowlanej (kooperatywy)

1.4

Przeprowadzenie przetargu i wytonienie inwestora (kooperatywy)

Etap Il: Przygotowanie i realizacja inwestycji

2.1

Zawigzanie sie grupy budowlanej (kooperatwy)

2.2

Wybdr projektanta i opracowanie koncepcji zagospodarowania nieruchomosci

2.3

Pozyskanie nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje

2.4

Uzyskanie ekspertyz, warunkéw, uzgodnien i zezwolen

Etap Ill: Zapewnienie finansowania

3.1

Wstepna ocena zdolnosci kredytowej

3.2

Przygotowanie i ztozenie wniosku kredytowego oraz podpisanie umowy
kredytowej

4

Etap IV: Prace projektowe i realizacja inwestycji

4.1

Wykonanie projektu budowlanego

4.2

Uzyskanie pozwolenia na budowe

4.3

Projekt wykonawczy

4.4

Wybér generalnego wykonawcy

4.5

Realizacja rzeczowa

4.6

Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku

Zrédto: Opracowanie wiasne
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5. Ramy prawne przedsiewziecia w danym modelu

5.1. Ramy prawne

Dokumenty UE

1) Rozporzadzenie Rady (WE) nr 659/1999 z dnia 22 marca 1999 r. ustanawiajgce szczegétowe
zasady stosowania art. 108 Traktatu o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz. Urz. UE L
1999.83.1),

2) Rozporzadzenie Komisji (UE) nr 651/2014 z dnia 17 czerwca 2014 r. uznajgce niektére rodzaje
pomocy za zgodne z rynkiem wewnetrznym w zastosowaniu art. 107 i 108 Traktatu (Dz. Urz. UE
L 2014.187.1),

3) Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz. U. z 2004 r. Nr 90, poz. 864/2 z pdzn. zm.),

4) Komunikat Komisji Europa 2020. Strategia na rzecz inteligentnego i zréwnowazonego rozwoju
sprzyjajacego wigczeniu spotecznemu,

5) Karta Lipska na rzecz zréwnowazonego rozwoju miast europejskich,

Najwazniejsze akty prawa polskiego

6) Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tj. Dz. U. z 2011 r. Nr 45, poz. 236),

7) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdzn. zm.),

8) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 121
z pézn.zm.),

9) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r.
nr 162 poz. 1568),

10) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. nr 80 poz. 903),

11) Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 1115 z pdin. zm.),

12) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014
r. poz. 518 z péin. zm.),

13) Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U. z 2014
r. poz. 849 z pdzn. zm.),

14) Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 163),

15) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 1409
z pdin. zm.),
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16) Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r.
poz. 907 z pdin. zm.),

17) Projekt Ustawy o rewitalizacji z dnia 23 lipca 2015r., tekst ustawy przekazany do Senatu zgodnie
z art. 52 regulaminu Sejmu,

18) Wytyczne Ministra Infrastruktury i Rozwoju w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych
na lata 2014 — 2020,

19) Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 594
z pdzn. zm.),

Inne akty prawne w tym akty prawa miejscowego

20) Regionalny Program Operacyjny Wojewddztwa todzkiego na lata 2014 -2020,

21) Uchwata nr XXVII/547/08 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 lutego 2008 r. w sprawie zasad
nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz oddawania w uzytkowanie (Dz.
Urz. Woj. £édzk. z 2008 r. Nr 115, poz. 1113 z pdzn. zm),

22) Uchwata nr XLV/840/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 4 lipca 2012 r. zmieniajgca uchwate
w sprawie przyjecia Programu Nowe Centrum todzi (zatozenia programu Nowe Centrum todzi),

23) Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lodzi (uchwata
nr XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r.),

24) Strategia Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+ (uchwata nr XLIII/824/12 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 25 czerwca 2012 r.),

25) Strategia przestrzennego rozwoju todzi 2020+ (uchwata nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w todzi z
dnia 16 stycznia 2013 r.),

26) Strategia Rozwigzywania Problemoéw Spotecznych w Miescie todzi na lata 2011-2015,

27) Uproszczony lokalny program rewitalizacji wybranych terendw Srédmiejskich oraz
pofabrycznych todzi na lata 2004 - 2013 (uchwata nr XXXIV/568/04 Rady Miejskiej w todzi
z dnia 14 lipca 2004 r. ze zmianami),

28) Miejscowe plany lub projekty miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla
wybranych czesci obszaru miasta todzi,

29) Uchwata nr XXXVI/0597/04 Rady Miasta todzi w sprawie wyznaczenia strategicznych terendow
inwestycyjnych potozonych na terenie miasta todzi, opracowania polityki ich zagospodarowania
oraz rewitalizacji Srédmiescia.
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5.2. Ewentualne kwestie watpliwe do dalszego rozstrzygniecia

Kto zostaje witascicielem nieruchomosci po jej nabyciu przez grupe budowlana

W przypadku, gdy wtasnos$é nieruchomosci jest nabywana lub prawo uzytkowania wieczystego jest
ustanawiane na rzecz grupy funkcjonujgcej w ramach porozumienia, zastosowanie znajdzie regulacja
kodeksu cywilnego dotyczaca wspodtwtasnosci w czesciach utamkowych (vide art. 196 par. 1 kc).
Zasadnym jest w takim przypadku, aby porozumienie zawieralo postanowienia przewidujace
odpowiedzialnos¢ z tytutu kar umownych, w przypadku gdy cztonek kooperatywy rozporzgdza swoim
udziatem bez zgody porozumienia. Nalezy wskazac, iz rozporzadzanie udziatem jest dopuszczalne na
mocy art. 198 kc i nie wymaga zgody pozostatych wspdtwitascicieli, jednakze taczy sie ze znacznym
ryzykiem nieprzewidywalnosci sktadu osobowego kooperatywy tj. rozbieznosci miedzy tym kto jest
strong umowy porozumienia, a relacjami wynikajgcymi ze stosunkéw prawno-rzeczowych.

Jezeli natomiast nieruchomos¢ zostanie oddana w uzytkowanie wieczyste wiecej niz jednej osobie
wystapi zjawisko wspotuzytkowania wieczystego, do ktérego w drodze analogii bedg miaty
zastosowanie przepisy dotyczgce stosunkdw miedzy wspoétwtascicielami.

Rozwazajgc przypadek, w ktérym nieruchomosé bytaby nabywana przez osoby fizyczne, zwigzane
umowg spotki cywilnej, to taka nieruchomos¢ stanowitaby przedmiot tzw. wspdlnosci tgcznej
przystugujgcej wspoélnikom spotki cywilnej. Wspdlnicy mogg rozporzadza¢ sktadnikami majgtku
wchodzacymi do wspdlnosci tacznej zgodnie z zasadami dotyczacymi sposobu prowadzenia spraw i
reprezentowania spoétki (art. 865 i 866 kc).

Analogiczna sytuacja bedzie miata miejsce w przypadku prawa uzytkowania wieczystego, ktore
bedzie stanowito przedmiot wspdlnosci tagcznej.

Instrumenty i narzedzia, jakimi Miasto moze zacheci¢ potencjalnych inwestoréw do zrealizowania
Projektu

Do proponowanych instrumentéw mozna zaliczy¢:

e ograniczenie wybranych przetargdw na zagospodarowanie nieruchomosci do kooperatyw
mieszkaniowych;

e doradztwo Miasta na etapach tworzenia kooperatyw (baza danych oséb zainteresowanych
realizacjg);

e pomoc doradcza na etapie poszukiwania Zrodta finansowania, w tym pomoc w uzyskaniu
zabezpieczenia dla potrzeb kredytowych w postaci np. gwarancji;

e pomoc prawna zwigzana ze sporzgdzaniem umowy porozumienia albo umowy spétki cywilne;j;

e oddawanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste przy ustaleniu minimalnej pierwszej optaty tj.
na poziomie 15% ceny nieruchomosci gruntowej;

- L]
Fundusze MINISTERSTWO . 2 e
Europejskie = INFRASTRUKTURY Unia Eu ropejska i
Pomoc Techniczna 2 TROZWOJU Fundusz Spéjnosci e

Strona 2



PROJEKT WSPGLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

TeL: +48(42)
FAY: +48 (42)

GENTRUM
T
REWITE ——
o mozliwos¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci z bonifikatg,
po wyodrebnieniu lokali.

Procedura przeksztatcenia Spotki Cywilnej (Grupy budowlanej) we wspoélnote mieszkaniowg

Stosownie do regulacji przewidzianej w art. 6 ustawy o witasnosci lokali - ogét wtascicieli, ktérych
lokale wchodzg w skfad okreslonej nieruchomosci, tworzg wspélnote mieszkaniowa. Wspdlnota
mieszkaniowa powstaje zatem z mocy prawa z momentem ustanowienia odrebnej wfasnosci
przynajmniej jednego lokalu. Zgodnie z trescig art. 8 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali - umowa o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu moze by¢ zawarta przez wspétwtascicieli nieruchomosci.
Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej, jako prawo
zwigzane z witasnoscig lokalu. Jezeli budynek zostat wybudowany na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, przedmiotem wspdlnosci jest to prawo, a przepisy o wtasnosci lub wspdétwiasnosci gruntu
stosuje sie odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego. Odrebna wtasnos¢ lokalu zwigzana jest
woéweczas z udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

Zatem, w sytuacji, gdy w drodze umow zawartych miedzy wspdtwiascicielami (wspotuzytkownikami
wieczystymi) nieruchomosci wystepujacymi tgcznie, jako wspdlnicy spotki cywilnej ustanowiona
zostanie odrebna wtasnos$é wszystkich lokali, brak bedzie substancji majatkowej przystugujacej
tacznie wspdlnikom spotki cywilnej tj. wspdlnoscig idealng nie beda objete lokale (indywidualna
wtasnos$¢ poszczegdlnych wspdlnikoéw), czesci wspdlne nieruchomosci (udziaty beda przystugiwaty
wiascicielom lokali) oraz udziaty we wspdtuzytkowaniu wieczystym. Po wyodrebnieniu wszystkich
lokali, zasadnym bedzie zatem rozwigzanie spoétki, ktorej cel zostat osiggniety tj. zostata nabyta
nieruchomos¢ gruntowa albo zawarto umowe uzytkowania wieczystego oraz wybudowano budynek,
w ktérym wyodrebniono lokale.

Wypowiedzenie udziatu w spétce

Zasadnym jest, aby kwestie wystgpienia wspdlnika ze spotki uregulowaé w taki sposéb, iz spdtka nie
ulega rozwigzaniu, lecz jej dziatalnos¢ kontynuowana jest przez pozostatych Wspélnikow. Wspdlnicy
moga postanowic, ze w miejsce wystepujacego Wspdlnika przyjety zostanie nowy Wspdlnik, ktéry
przejmuje udziat wystepujgcego Wspdlnika i wstepuje w petnie praw i obowigzkdéw tego Wspdlinika.
Jesli Spoétka takiej uchwaty nie podejmie, wowczas udziat ustepujgcego Wspdlnika rozdzielany jest
proporcjonalnie. W takim przypadku, Spotka zobowigzana jest wyptaci¢ ustepujgcemu Wspdlnikowi
kwote pieniezng stanowigcy rownowartos¢ wniesionego wktadu. Nie ulega zwrotowi warto$¢ wktadu
polegajgcego na Swiadczeniu ustug lub na uzywaniu przez Spétke rzeczy nalezgcych do Wspdlnika.

Takie rozwigzanie umozliwia dalsze prowadzenie przedsiewziecia pomimo zmiany pierwotnego
sktadu osobowego.
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6. Mozliwe zrodla finansowania przedsiewziecia

6.1. Mozliwe Zrédla finansowania przedsiewziecia w danym modelu

Analizujgc mozliwosci sfinansowania realizacji Projektu w formule kooperatywy mieszkaniowej nalezy
rozwazy¢ nastepujace potencjalne zrédtfa finansowania:

1. S$rodki wtasne cztonkéw grupy budowlanej;
2. finansowanie zwrotne komercyjne w postaci kredytu bankowego, zacigganego
indywidualnie przez kazdego cztonka grupy.

Zapewnienie Srodkdw na realizacje przedsiewziecia w opisanym modelu jest jednym z gtéwnych
zadan inwestorow prywatnych. W przypadku finansowania inwestycji ze srodkéw pochodzacych z
kredytu komercyjnego w obecnym otoczeniu pranym, najkorzystniejszym rozwigzaniem jest
zacigganie zobowigzan przez poszczegdlnych cztonkdédw grupy budowlanej w wysokosci uzaleznionej
od posiadanych udziatéw w grupie budowlanej. Rolg Miasta todzi w procesie pozyskania
finansowania mogtaby by¢ pomoc w uzyskaniu zabezpieczenia dla potrzeb kredytowych w postaci np.
gwarangji.

6.2. Przykladowa instrukcja przygotowania montazu finansowego

1. Okreslenie zakresu rzeczowego projektu i jego kosztorysu. W tym celu konieczne jest
wykonanie analiz na potrzeby dokumentacji kredytowej (m.in. analizy techniczne,
prawne, finansowe).

2. Okreslenie wartosci wkfadu wtasnego cztonkéw Grupy budowlane;.

3. Zbadanie dostepnych na rynku zrédet finansowania.

4. Wybor najlepszej oferty z punktu widzenia inwestora.

5. Ztozenie wniosku kredytowego wraz z wymagang przez bank dokumentacja.
6. Zbadanie zdolnosci kredytowe]j poszczegdlnych cztonkdw kooperatywy.

7. Podpisanie uméw kredytowych i rozpoczecie realizacji Projektu.

Pomoc Techniczna
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6.3.

PROJEKT WSPGLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICINA 2014-2020

Ryzyka zwigzane z pozyskaniem finansowania

W kolejnej tabeli zaprezentowano najwazniejsze ryzyka zwigzane z pozyskaniem finansowania

i realizacjg projektu.

Tabela 1. Ryzyka zwigzane z pozyskaniem finansowania i realizacjg projektu

Rodzaj i przyczyna wystapienia
ryzyka

Skutek wystgpienia
ryzyka

Dziatania zapobiegawcze

Istotnos¢ ryzyka

Negatywna ocena wniosku
kredytowego, brak uzyskania
finansowania zwrotnego

Zmiana sktadu grupy
budowlanej lub
zaniechanie realizacji
przedsiewziecia

Doboér cztonkéw kooperatywy pod
katem ich mozliwosci finansowych,
rzetelne przygotowanie dokumentacji
kredytowej oraz biezgca wspotpraca
z instytucjami doradczymi

Bardzo istotne

Ryzyko zwigzane ze zmiennoscig
stop procentowych

Wyzsze odsetki w
okresie sptaty kredytu

Wynegocjowanie w umowie z bankiem
zapisow dotyczacych statego
oprocentowania kredytu

Istotne

Woydtuzenie czasu na realizacje
robot, ustug z powodu btedow ze
strony wykonawcy

Zwiekszenie kosztow
realizacji
przedsiewziecia

1. Czeste spotkania cztonkéw
kooperatywy z wykonawcami,
wspolne wizyty na placu budowy

2. Zatrudnienie inspektora nadzoru
budowlanego

Srednio istotne

Odstapienie od grupy budowanej
jednego z cztonkéw w trakcie
trwania budowy

Zmiana sktadu grupy
budowlanej,
zagrozenie ciaggtosci
realizacji inwestycji

Stworzenie rezerwy funduszy w ramach
grupy budowlanej na ewentualny zwrot
wktadu

Bardzo istotne

Zrédto: Opracowanie wiasne

7. Przykladowe dzialania w ramach modelu

Dziatania inwestycyjne opisane w powyzszym modelu dotyczg zagospodarowania niezabudowanego
gruntu lub zabudowanego budynkiem do rozbiérki, bedgce wtasnoscig Miasta. Inwestorem beda
sformalizowane grupy budowlane, ktdérych cztonkowie wspédtdziatajg ze sobg w celu nabycia
nieruchomosci i wybudowania na niej budynku wielorodzinnego z zamiarem zaspokojenia wtasnych

potrzeb mieszkaniowych.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna
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&

MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY
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Unia Europejska
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Dziatania ze strony Miasta tédz moglyby polega¢ na wdrozeniu programu promocyjno -
informacyjnego oraz wsparcia prawno — instytucjonalnego. Przyktady tego typu dziatan mogg
obejmowac:

e przeprowadzenie w lokalnych mediach kampanii informacyjnej dotyczacych modelu
kooperatywy mieszkaniowej, pokazujgcej m.in. jego gtdwne zatozenia, procedury zatozenia
grupy budowlanej, przyktady podobnych inwestycji z innych miast;

e organizacja spotkan z potencjalnymi inwestorami;

e uruchomienie punktu wsparcia prawno — instytucjonalnego;

e prowadzenie bazy danych podmiotéw zainteresowanych zawigzaniem grupy budowlane;j.

8. Podsumowanie - model w réoznych aspektach rewitalizacji

Aspekt spoteczny

Koniecznos¢ wspétpracy i wspdtdecydowania na kazdym etapie procesu inwestycyjnego skutkowad
moze wytworzeniem wiezi sgsiedzkich i relacji partnerskich pomiedzy inwestorami, co stanowi wazny
efekt spoteczny procesu rewitalizacji. Aktywne kooperatywy mieszkaniowe majg réwniez stanowic
cenny wzorzec zachowan dla innych mieszkancéw rewitalizowanych obszaréw.

Aspekt techniczny

Efektem materialnym dziatann zagospodarowanie niezbudowanych terenéw, odnowienie substancji
majatkowe]j oraz nadanie nowego balasku okreslonym kwartatom miasta.

Aspekt przestrzenny i Srodowiskowy

Powstanie nowych obiektéw mieszkalnych, a takze kompleksowy remont istniejgcych kamienic
podniesie walory estetyczne okolicznych terendw, stanie sie impulsem rozwojowym oraz moze sie
przyczynic¢ do podjecia dziatarh remontowych przez inne podmioty.

Aspekt ekonomiczny

Zaprojektowane przez potencjalnych inwestoréw budynki wielorodzinne zaktada¢ mogg réowniez
lokale ustugowe, ktére mogg by¢ skierowane do drobnej przedsiebiorczosci (sklep, kawiarnia,
restauracja, niewielkie biura) i tym samym bedg przyczynialy sie do ozywiania gospodarczego
wybranych fragmentéw miasta, w ktérych realizowany jest projekt. Wydatki inwestycyjne zwigzane z
przedsiewzieciem bedg impulsem dla lokalnego rynku poprzez efekt mnoznikowy oraz przyczynia sie
do czasowego ozywienia rynku pracy (miejsca pracy powstate w trakcie prac inwestycyjnych).
Dobrym przyktadem wydaje sie zaprojektowanie wspdlnej przestrzeni do pracy (biura, pracowanie,
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warsztaty), ktdra mogtaby by¢ wykorzystywana przez cztonkdw kooperatywy pracy zawodowej. W
ten sposdéb czes¢ osdb, np. uprawiajgcy wolny zawdd mogtaby pracowaé w swoim miejscu
zamieszkania bez koniecznosci wynajmowania powierzchni biurowej na zewnetrz lub nizszg optatg na
rzecz wspolnoty.

W wyniku realizacji Projektu wzrosnie atrakcyjnos¢ inwestycyjna okolicznych obszaréw i bedzie miatfa
miejsce wzrost wartosci sgsiednich nieruchomosci.

Wptyw na budzet

Realizacja Projektu w formule kooperatywy mieszkaniowej jest stosunkowo korzystna dla budzetu
Miasta gdyz nie wymaga ponoszenia znacznych naktadéw finansowych. Organizatorem finansowania
bedzie grupa budowlana, ktéra zaciggnie w tym celu kredyt, badz sfinansuje realizacje
przedsiewziecia ze srodkéw wtasnych.

Budzet Miasta bedzie czerpat korzysci z tytutu podatku od nieruchomosci (od mieszkania i od gruntu),
optaty za uzytkowanie wieczyste, w przypadku przekazania nieruchomosci w tej formie, badz
wptywodw ze sprzedazy nieruchomosci grupie budowlanej. Kolejng korzyscig dla budzetu Miasta beda
oszczednosci zwigzane z brakiem koniecznosci utrzymania kamienic bedacych w ztym stanie
technicznym.

9. Mocne i stabe strony modelu:

Mocne strony:

e realizacja przedsiewziecia wptynie pozytywnie na budzet Miasta;

e mozliwe powstanie silnych wiezi sasiedzkich pomiedzy inwestorami, co stanowi wazny
spoteczny efekt rewitalizacji;

e przeprowadzenie inwestycji w tym modelu moze stac¢ sie impulsem dla innych oddolnych
inicjatyw.

Stabe strony:

e trudnos$é w pozyskaniu przez Miasto potencjalnych inwestorow;

o niewielkie doswiadczenie w finansowaniu przez banki takich projektédw i brak specjalnej oferty
kredytow;

o wysokie ryzyko negatywnej oceny wniosku kredytowego przez banki;

e niewiele dobrych praktyk na polskim rynku;

e niewielki poziom zaufania spotecznego — trudnosci w osiggnieciu porozumienia;

Pomoc Techniczna
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e duze naktady w przypadku remontéw obiektéw, zwtaszcza zabytkowych.

10. Podsumowanie

Zaprezentowany model moze by¢ z powodzeniem stosowany w Miastach, ktore sg wtascicielami
nieruchomosci na obszarach rewitalizowanych. Daje on szanse na szybkie i nie obcigzajgce budzetu
samorzadu zagospodarowanie zdegradowanych terenéw i nadanie im catkowicie nowego ksztattu.
Waznym aspektem spofecznym tego rodzaju inwestycji jest réwniez tworzenie sie silnych wiezi
sgsiedzkich pomiedzy inwestorami. Kooperatywy mieszkaniowe mogg staé¢ sie impulsem do
tworzenia wiekszej liczby inicjatyw oddolnych, nie tylko zwigzanych z dziataniami inwestorskimi, ale
takze o charakterze spotecznym. Jest to model, ktdry ma szanse w perspektywie czasu bardzo
dynamicznie rozwingc sie w Polsce i stanowi¢ szanse rozwoju sektora mieszkaniowego.

11. Projekty podobne

Wroctawskie Kooperatywy Mieszkaniowe — Osiedle Nowe Zerniki5

Jednym z przyktadéw udanej préby stworzenia
wybudowania budynkéw wielorodzinnych w formule
kooperatyw mieszkaniowych jest przedsiewziecie
realizowane na Osiedlu Nowe Zerniki we Wroctawiu.
Jest to nowoczesne osiedle mieszkaniowe powstajgce
w zachodniej czesci miasta w poblizu Stadionu
Miejskiego.

Projektowane przez najlepszych  wroctawskich

nowoczesnych  mieszkarncow  miasta, ufatwiaé  Zrédto: http://wroclaw.pl/
budowanie wiezi spotecznych, sprosta¢é normom
budownictwa ekologicznego.

Miasto Wroctaw przy wspotpracy z Dolnoslgskg Okregowg lIzbg Architektéw RP oraz z wroctawskim
oddziatem Stowarzyszenia Architektdw Polskich jest pomystodawcg projektu tego osiedla. Do jego
realizacji zapraszani bedg rdzni inwestorzy np. deweloperzy, spétdzielnie, ale réwniez kooperatywy

> Opracowano na podstawie informacji dostepnych na stronie WWW:

http://wroclaw.pl/
- L]
Fundusze MINISTERSTWO . . e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europejska I
wadea 1ROZWOJU Fundusz Spéjnosci e

Pomoc Techniczna xanust

] i . ) i Zdjecie 1: Projektowane budynki w ramach kooperatywy
architektow osiedle, odpowiada¢ ma potrzebom .o kaniowe;

Strona 2 9



PROJEKT WSPGLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

TeL: +48(42)
FAY: +48 (42)

GENTRUM

WIEDZY ——

REWITALIZACA

/

mieszkaniowe. Na potrzeby kooperatyw mieszkaniowych przeznaczone zostaty 3 dziatki na terenie

powstajgcego osiedla, na ktérych zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego mogtyby
powstac budynki maksymalnie trzy kondygnacyjne.

Miasto jest wtfascicielem gruntu, ktdérych przekazuje w formie uzytkowania wieczystego grupie
budowlanej, ktéra z wtasnych $Srodkéw buduje na nim budynek wielorodzinny dla zaspokojenia
wtlasnych potrzeb mieszkaniowych. Koncepcja architektoniczna przygotowana przez grupe
budowlang nie jest w petni dowolna, poniewaz musi zostaé sporzgdzona zgodnie z zatozeniami dla
wzorcowego osiedla mieszkaniowego Nowe Zerniki, przygotowanymi przez pomystodawcéw osiedla.
Powodem tego jest zachowanie spdjnosci architektonicznej catego osiedla. Uktad funkcjonalny
mieszkan projektowany jest wedtug upodoban i potrzeb cztonkéw grupy budowlane;j.

Gotowe propozycje zaktadaty zréznicowane typy mieszkan pod katem powierzchni uzytkowej oraz
standardu wykonczenia. Byty jednak na tyle elastyczne, ze stwarzaty bardzo szerokie mozliwosci ich
adaptacji. Oprocz tego uwzgledniaty pomieszczenia wspdlne, takie jak rowerownia, pralnia i komorki
lokatorskie. Wedtug istniejgcych juz zatozen, dzieki przestronnym trasom i loggiom, mogg powstaé
budynki otwarte na tereny zielone. Kooperanci mogg jednak zleci¢ swoj wtasny projekt i w oparciu o
jego zatozenia realizowad inwestycje, co jednak znacznie moze wydtuzy¢ proces jej powstawania.

Pierwsi kooperanci musieli zmierzy¢ sie z bardzo powaznym problemem, a mianowicie pozyskaniem
finansowania. Zaden z wiodacych bankéw w Polsce nie ma przygotowanej oferty dla tego typu
inwestycji. Ze wzgledu na matg liczbe realizowanych inwestycji w tej formule w Polsce, widzg w niej
szereg zagrozen, przez co staje sie ona dla nich nieoptacalna. W przypadku Wroctawskich Kooperatyw
Mieszkaniowych szansg okazat sie maty Bank Spétdzielczy, ktéry okazat sie bardziej elastyczny i
zaryzykowat sfinansowanie inwestycji. Obecnie zainteresowanie kooperatywami mieszkaniowymi we
Wroctawiu stale rosnie.
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Kooperatywy mieszkaniowe w Berlinie — dzielnica Kreuzbergb

Doskonatym zagranicznym przyktadem zastosowania modelu
kooperatyw  mieszkaniowych s3 powstajagce  budynki
wielorodzinne w berlinskiej dzielnicy Kreuzberg. Decydujgcym
momentem dla rozwoju oddolnych inicjatyw w tej czesci
miasta byt upadek muru berlinskiego. Wielu mieszkarncéw
wschodniego Berlina wyprowadzito sie ze swoich mieszkan,
pozostawiajgc je opuszczone. W centrum wschodniej czesci
miasta naliczono okoto 25 000 niezamieszkatych lokali. W
zwigzku z naptywem coraz wiekszej liczby mtodych ludzi, nowi
lokatorzy taczyli sie¢ w grupy i wspdlnie odnawiali opuszczone  wybudowanego w formule kooperatyw
budynki. W obecnych czasach gtéwnym powodem rozwoju  mieszkaniowych w Berlinie

tego modelu s3 wysokie ceny nieruchomoéci w Berlinie oraz ~ Zrédfo: Opracowanie wiasne
obciecie funduszy na programy mieszkaniowe.

Wiekszos¢ wspodlnych projektéw mieszkaniowych rozpoczeli ludzie mieszkajgcy w sgsiedztwie
przysztego budynku, ktorzy poszukiwali nowego sposobu zycia w znanej sobie okolicy. Inicjatorem
takich przedsiewzie¢ byt najczesciej architekt mieszkajgcy w okolicy, ktéry angazowat do projektu
swoich przyjaciét. Cechg charakterystyczng tych budynkdéw byto zaprojektowanie przestrzeni
wspolnej przeznaczonej do pracy (biura, warsztaty, pracownie). Pierwszym krokiem realizacji
przedsiewziecia jest nabycie praw do dysponowania gruntem. Ze wzgledu na wysokie ceny
nieruchomosci w Berlinie, wtadze miasta starajg sie pomdc na tym etapie oddajgc grunt
w uzytkowanie wieczyste albo wydtuzajac czas na jego nabycie. Pomimo duzego zainteresowania tym
sposobem zaspokajania witasnych potrzeb mieszkaniowych oraz szerokiej oferty kredytéw
hipotecznych oferowanych przez banki, sporym utrudnieniem jest wysoki poziom wktadu wtasnego w
finansowanie przedsiewziecia. Zazwyczaj oscyluje on na granicy 40 %. Preferowang forma jest
whiesienie prawa dysponowania gruntem. Pomimo tych trudnosci rynek kooperatyw
mieszkaniowych w Berlinie stale sie rozwija. Istniejg na rynku firmy, ktére wyspecjalizowaty sie w
realizacji tego typu przedsiewzieé¢, prowadzac je przez wszystkie etapy.

e Opracowano na podstawie informacji zebranych podczas wizyty studialnej (maj 2015)
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Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze7

Kolejnym przyktadem udanej proby
wybudowania budynkéw wielorodzinnych w
formule kooperatyw mieszkaniowych jest
inwestycja zrealizowana na gdynskim osiedlu
Wiczlino. Zawigzana  tam kooperatywa
mieszkaniowa wybudowata budynek
wielorodzinny z o$mioma lokalami. W

LTl P e B S SNl

przeciwienstwie do przytoczonego wczesniej Zdjecie 1: Budynek m/eszkalny wybudowany  przez
przyktadu z Wroctawia, inwestycja zrealizowana  Kooperatywe Mieszkaniowg Pomorze

zostafa na gruncie prywatnym, zakupionym przez ~ Zrédto: http://www.trojmiasto.pl/

cztonkéw  kooperatywy. Kolejnym  krokiem

podjetym przez nich byt zakup projektu architektonicznego oraz dostosowanie budynku do potrzeb
przysztych mieszkancéw. Podobnie jak w przypadku Wroctawskich Kooperatyw mieszkaniowych
najwiekszym problemem, z ktérym musieli zmierzy¢ sie inwestorzy byto pozyskanie finansowania. Ze
wzgledu na mafg liczbe podobnych inwestycji banki widzg w nich zagrozenia, przez co realizacja
inwestycji w tej formule staje sie dla nich nieopfacalna. Po realizacji przedsiewziecia zawigzana
kooperatywa mieszkaniowa przeksztatcona zostata we wspdlnote mieszkaniows.

Realizacja wyzej opisanego przedsiewziecia stata impulsem do powstawania podobnych obiektéw w
okolicy. Powstaty juz trzy podobne budynki na ulicach sgsiadujgcych z pierwszg inwestycjg, a kolejny
jest na etapie projektowania. Nowe kooperatywy odkupity pierwotny projekt architektoniczny, ktéry
dostosowali do swoich potrzeb. Celem tego byto ograniczenie kosztéw zwigzanych z zakupem
projektu, oraz chec¢ zachowania spdjnosci architektonicznej. Zastosowaty one analogiczng sciezke
przygotowania inwestycji, ktdrg przyjeto przy realizacji pierwszego budynku.

W zwigzku z rosnaca liczbg oséb zainteresowanych realizacjg swoich potrzeb mieszkaniowych
poprzez budowe mieszkan w formule kooperatyw, podejrzewaé mozna, ze co najmniej w okolicy
pierwszych udanych przedsiewzieé¢, formuta kooperatyw mieszkaniowych bedzie kontynuowana.

’ Opracowano na podstawie informacji dostepnych na stronie WWW:
http://www.trojmiasto.pl/
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12. Spis zalacznikow

Zatgcznik 1: Wz6r porozumienia o wspoéfpracy pomiedzy cztonkami kooperatywy

Zatgcznik 2: Wzdr umowy spotki cywilnej

Zatgcznik 3: Wzor ogtoszenia o przetargu na oddanie dziatki w uzytkowanie wieczyste

ograniczonego do kooperatyw mieszkaniowych

Zatacznik 4: Zatozenia modelowego osiedla mieszkaniowego Nowe Zerniki
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