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Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych
jako przyklad dzialania panstwa

w przestrzeni polityki mieszkaniowej

Streszczenie

Artykul dotyczy instytucji kooperatywy mieszkaniowej, bedacej odpowiedzia ze strony
panstwa na wciaz rosnace zapotrzebowanie wsrod spoleczenstwa na lokale mieszkalne.
Praca skupia si¢ na przedstawieniu pojecia kooperatyw mieszkaniowych oraz
wezlowych postanowien wynikajacych z tresci projektowanej ustawy odnoszacej si¢
do instytucjonalizacji przedmiotowej kooperatywy w systemie prawa polskiego.
Artykul zmierza do przedstawienia oraz opisania proponowanych przez projektodawce

sposobow powstania takiej kooperatywy oraz udzialu gminy w procesie jej realizacji.

1. Wstep

Jednym z najwazniejszych obowigzkoéw panstwa jest dziatanie w zakresie polityki
mieszkaniowej. Dyrektywa ta wyrazona jest w art. 75 ust. 1 Konstytucji!, ktory, co nalezy
podkresli¢, nie gwarantuje kazdemu obywatelowi mieszkania przez panstwo, ale konstytuuje
obowigzek dziatania wladz publicznych w kierunku prowadzenia polityki majacej na celu
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli?. Przepis ten ma charakter programowy;
W swojej tresci zawiera propozycje sposobOw realizacji postulatu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych przez wtadze publiczne, ktére powinny przeciwdziata¢ bezdomnosci oraz
wspiera¢ rozw6j budownictwa socjalnego i popiera¢ obywateli zmierzajacych do uzyskania
wlasnego mieszkania. Polityka sprzyjajaca zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych powinna by¢
realizowana przy pomocy réznego rodzaju instrumentéw prawnych takich jak odpowiednie

uksztattowanie przepisow dotyczacych udostepniania terenow budowlanych, kredytowania

! Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. 11, red. P. Tuleja, LEX/el. 2021,
art. 75.
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budownictwa mieszkalnego i udzielania pomocy finansowej osobom podejmujacym si¢ trudu
inwestycji budowlanej’. Wyrazem potrzeby dostarczenia nowego instrumentu majacego
wspiera¢ oddolnie obywateli aspirujacych do posiadania wlasnego domu badz mieszkania jest
inicjatywa w zakresie wprowadzenia do warstwy normatywnej instytucji kooperatyw
mieszkaniowych. Ich idea polega na budowie badz rewitalizacji budynku mieszkalnego przez
osoby fizyczne bez udziatu podmiotu profesjonalnego, jakim sg deweloperzy. Przedsigwzigcie
to stanowi¢ ma wyjscie dla osob nieposiadajacych znacznych zasobéw finansowych
pozwalajacych na inwestycje w postaci zakupu mieszkania czy domu, zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtornym. Wobec takich zalozen propozycja projektodawcy w zakresie
instytucjonalizacji kooperatyw mieszkaniowych moze okaza¢ si¢ dobrym rozwigzaniem
dla os6b majacych potrzebe ksztattowania wtasnego otoczenia w sposob spersonalizowany,
a zarazem generujacy oszczednosci.

Niniejszy artykut na celu ma oméwienie proponowanego przez rzad Projektu ustawy
o kooperatywach mieszkaniowych* jako propozycji nowego sposobu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Praca dazy do przedstawienia idei budownictwa w formule kooperatywy oraz
syntetycznego omowienia proponowanych przez polskiego projektodawceg rozwigzan

legislacyjnych w zakresie tworzenia kooperatyw mieszkaniowych.

2. Idea kooperatyw

Kooperatywa mieszkaniowa, nazywana rowniez forma partycypacji budownictwa
mieszkaniowego, nie stanowi novum na gruncie prawnym ani urbanistycznym. Przedsigwzigcia
takie realizowane sg juz w innych krajach cztonkowskich UE czy OECD, takich jak Francja,
Wielka Brytania czy Niemcy. Kooperatywy mieszkaniowe maja charakter nieindywidualnego
budownictwa spotecznego 1 stanowig - obok modelu publicznego, ukierunkowanego
na  zaspokojenie  potrzeb  mieszkaniowych ~w  sposob  zinstytucjonalizowany

oraz deweloperskiego ukierunkowanego na zysk’ - jedng z form budownictwa mieszkalnego.

SWyrok TK z 7.6.1999 r., K 18/98, OTK 1999, nr 5, poz. 95.

4 Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych

do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych z 21.07.2021 r.,
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs/2/12349301/12804301/12804302/dokument513986.pdf, dalej jako ,Projekt
ustawy o kooperatywach” lub ,,Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych”.

5 M. Kutypa, D. Wojcik, K. Piotrowski, Kooperatywy mieszkaniowe jako forma partycypacyjnego budownictwa
mieszkaniowego,
https://habitat.pl/files/kooperatywy/Kooperatywy%20mieszkaniowe%20jak0%20forma%20partycypacyijnego%
20budownictwa%20mieszkaniowego.pdf, [Dostep: 22.8.2021 r.]
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Kooperatywa mieszkaniowa opiera si¢ na dtugiej historii wspotpracy miedzyludzkiej
poczynajac od osadnictwa pierwotnego, w ktorym to cztowiek byl zarazem architektem,
inwestorem oraz mieszkancem przedsigwzigcia realizowanego wspoélnie z innymi cztonkami
wspolnot plemiennych, a w pdzniejszych czasach cechowych czy wyznaniowych,
jak klasztory®. Wspotczes$nie kooperatywa oprocz zaspakajania wylgcznie potrzeb jej cztonkow
spelnia¢ ma rowniez kilka istotnych z punktu widzenia spoleczefnstwa oraz samorzadu
miejskiego funkcji w zakresie m.in organizacji spoteczno-przestrzennej miasta.

Dzieki wspotpracy interesariuszy w formule kooperatywy osoby zainteresowane taka
inwestycja moga przede wszystkim zamieszka¢ w §rodowisku znanych im osob, co skutkowaé
moze podwyzszonym poczuciem bezpieczenstwa oraz solidarnosci  sasiedzkiej.
Z kolei z perspektywy samorzadow poprzez realizacje inwestycji mieszkaniowych
na obszarach miejskich kooperatywa mieszkaniowa moze przyczyni¢ si¢ do zahamowania
postepujacej w coraz szybszym tempie suburbanizacji miast, ktorej skutkiem jest coraz wigksze
,rozlewanie si¢” obszaréw miejskich. Proces ten negatywnie wptywa na budzet samorzadowy
z uwagi na coraz rozleglejsza infrastruktur¢ drogowa, elektryczng oraz wodno-kanalizacyjna
generujaca coraz wigksze wydatki. Eksperci z dziedziny mieszkalnictwa zgadzaja si¢
co do potencjalu inwestycji realizowanych w przedmiotowej formule kooperatywy z uwagi
na mozliwos$¢ poprawy jakosci przestrzennej miast poprzez wykorzystanie na ten cel terendw
mato atrakcyjnych dla deweloperow oraz mozliwo$ci prowadzenia proces6w rewitalizacyjnych

na szerszg skale, ktore jest pozadane w $wietle Krajowej Polityce Miejskiej’.

3. Spoldzielnia mieszkaniowa a kooperatywa

3.1. Konstytucyjny charakter spoldzielczosci

Spoldzielczos$¢ na ziemiach polskich korzeniami sigga lat dwudziestych XX wieku,

kiedy to na mocy ustawy o spotdzielniach z 29.10.1920 r.8 spotdzielnia znalazta si¢ w strukturze

6 P. Zabek, Nowe kooperatywne modele mieszkaniowe,
https://repozytorium.biblos.pk.edu.pl/redo/resources/28110/file/suwFiles/ZabekP_NoweKooperatywne.pdf,
[Dostep: 22.8.2021 r.].

" Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych,
https://legislacja.rcl.eov.pl/docs//2/12332757/12680409/12680410/dokument445192.pdf;
https://archiwum.bip.kprm.gov.pl/kpr/bip-rady-ministrow/prace-legislacyjne-rm-i/prace-legislacyjne-
rady/wykaz-prac-legislacyjny/r55111.Projekt-ustawy-o-kooperatywach-mieszkaniowych.html
[Dostep:12.9.2021 r.].

8 Ustawa o spoldzielniach (Dz. U. Nr 111, poz. 733 ze zm.)
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polskiego prawa cywilnego, poddanego w owym czasie poddane konsolidacji poprzez syntezg
systemOéw prawa cywilnego panstw zaborczych. Przepisy statuujace spdldzielczosé
w II Rzeczypospolitej Polskiej nie posiadaty oparcia ani w tresci Konstytucji z 17.03.1921°,
ani Ustawy Konstytucyjnej z 23.04.1935 r.1°,

Wspdtczesnie, co istotne, sytuacja wyglada nieco podobnie, poniewaz spotdzielczosée
rOwniez nie zostala wyartykulowana w treSci Ustawy Zasadniczej!! expressis verbis.
Nie oznacza to jednak, ze ustrojodawca nie dostrzegl, Ze tworzenie i dziatalno$¢ spotdzielni
posiada wymiar konstytucyjny, czego przyktadem sg te artykuty Konstytucji, na mocy ktérych
mozna dokona¢ rekonstrukcji konstytucyjnego charakteru spotdzielni. Do takich przepiséw
zaliczy¢ nalezy art. 58 Konstytucji, ktory zapewnia kazdemu zar6wno obywatelowi jak i innej
osobie znajdujacej si¢ pod wiladza Rzeczypospolitej Polskiej wolnos¢ zrzeszania sig.
Cho¢ przywolany artykul zostal umieszczony w dziale II Konstytucji, nie oznacza to
wylaczenia spod kontroli Ustawy Zasadniczej ochrony zrzeszen nie majacych politycznego
charakteru. Dlatego tez dziatalno$¢ spoidzielni, bedacych zgodnie z definicja legalna,
dobrowolnymi zrzeszeniami nieograniczonej liczby osob, nie jest wylaczona spod gwarancji
przepisow Konstytucji. Z kolei art. 12 Konstytucji swoim zakresem obejmuje wolno$¢
tworzenia 1 dziatania nie tylko organizacji wymienionych w tresci niniejszego przepisu,
ale rowniez inne dobrowolne zrzeszenia, w tym spotdzielnie. Nalezy réwniez wspomnied
o art. 75 ust. 1 Konstytucji, ktéry wskazuje, ze wiladze publiczne zobligowane sa
do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli

i popierania dziatan ich zmierzajgcych do uzyskania wlasnego mieszkania'?.

3.2. Roznice miedzy spoldzielnia a kooperatywg

W S$wietle definicji legalnej ujetej w art. 1 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze'?
spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie
osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktéra w interesie swoich cztonkéw prowadzi

wspoOlng dziatalno$¢ gospodarcza. Nalezy podkresli¢, ze spotdzielnia jest korporacja,

® Konstytucja Rzeczypospolitej z 17.3.1921 r. Dz. U. Nr 44, poz. 267 ze zm.

10 Ustawa Konstytucyjna z 23.4.1935 r. Dz.U. 1935, Nr 30, poz. 227.

! Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.4.1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).
2Wyrok TK z 29.05.2001 r., K 5/01, OTK 2001, nr 4, poz. 87.

13 Ustawa z 16.9.1982 r. Prawo spoétdzielcze (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 648 z pdzn. zm.).
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czyli zrzeszeniem 0s6b, majgcym na celu realizacje wspoOlnych zadan okre$lonych w statucie!*.
Z kolei kooperatywa konstrukcyjnie opiera¢ si¢ ma na umowie o kooperatywie mieszkaniowej
badz umowie spotki cywilnej. Spotka cywilna wedtug opinio communis w obecnym stanie
prawnym nie jest przedsi¢biorca, nie ma tez statusu niepeinej osoby prawnej o czym $wiadczy
art. 33' Kodeksu cywilnego'>, a to z uwagi na fakt, ze zaden przepis prawa nie przyznaje spolce
cywilnej zdolno$ci prawne;j'®.

Konstrukcja prawna spotdzielni mieszkaniowych - w przeciwienstwie do kooperatywy
- dopuszcza zmiany sktadu osobowego. Cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej powstaje
poprzez zlozenie deklaracji cztonkowskiej przez ubiegajaca sie o to osobe!’, ktora
po zatwierdzeniu ztozonej deklaracji w drodze uchwaty wlasciwego organu spétdzielni zostaje
przyjeta w poczet cztonkdéw spotdzielni'®. Projekt ustawy o kooperatywach zaktada z kolei,
ze nalezaca do niej liczba oséb jest z gory okre$lona oraz ograniczona postanowieniami
umowy. Oznacza to, ze na podzniejszym etapie realizacji inwestycji przystapienie kolejnych
0so0b do wspotdziatania w formule kooperatywy moze by¢ ograniczone, skoro stosunek prawny
ustanawiajacy kooperatywe¢ moze nie przewidywaé¢ mozliwosci osobowego jej rozszerzenia
a to miedzy innymi z uwagi na to, ze takie rozszerzenie wigzatoby si¢ z konieczno$cig zmiany
poczatkowego projektu budynku.

Zasadnicza rdznica migdzy spotdzielniami a kooperatywami jest jednorazowos$é
przedsiewzigcia cztonkdéw kooperatywy, ktore zaklada realizacje przedsigwzig¢ majacych
na celu zaspokojenie indywidualnych potrzeb mieszkaniowych inwestoréw oraz potrzeb
mieszkaniowych oso6b z nimi zamieszkujacych. Powyzsze odrdznia ten model budownictwa
od budownictwa w formie spotdzielczej, skoro powotanie spotdzielni mieszkaniowej wytacznie
na potrzeby budowy jednego budynku bytoby nieekonomiczne (m.in. koszty rejestracji w KRS
czy obstugi prawnej takiego podmiotu).

W przeciwienstwie do spétdzielni mieszkaniowej organizacja kooperatyw polega¢ ma
na odformalizowaniu jej w zakresie wewnetrznego, jak 1 zewnetrznego zarzadzania,
ktére bedzie ksztaltowane na mocy postanowien zawartych w umowie migdzy

interesariuszami. System podejmowania decyzji w spotdzielni mieszkaniowej ma bardziej

14 A. Stefaniak [w:] Komentarz do ustawy - Prawo spdtdzielcze [w:] Prawo spéldzielcze. Ustawa o spéitdzielniach
mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, Warszawa 2018, art. 1.

15 Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 z p6zn. zm.), dalej jako ,.k.c.”.

16 W. J. Katner, Prawo Gospodarcze i Handlowe, Warszawa 2020, s.114-115

17 Cztonkiem spotdzielni mogg by¢ osoby fizyczne o petnej zdolnoéci do czynnosci prawnych, ktore odpowiadajg
wymagania okreslonym w statucie, chyba Ze ustawa stanowi inaczej.

18 Wyrok SN z2.10.2014 r., IV CSK 748/13, LEX nr 1548265.
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ztozony charakter, o czym $wiadczy¢ moze pluralizm organéw decyzyjnych, ktorych funkcje

precyzuje tres¢ ustawy'®.

4. Forma prawna kooperatyw mieszkaniowych

Jak wskazuje si¢ w tresci Projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych
utworzenie kooperatywy mieszkaniowej zachodzi¢ ma na podstawie jednej z dwodch
proponowanych przez projektodawce uméw tj. umowy o kooperatywe badz umowy spotki

cywilnej?°.

4.1. Umowa o kooperatywe

Projekt aktu zawiera minimalne postanowienia konstytuujace umowe kooperatywy,
ktérag powotywaé¢ ma do zycia stosunek prawny migdzy inwestorami. W doktrynie prawa
cywilnego przez umowe rozumie si¢ doniosta prawnie czynno§¢ konwencjonalng podmiotu
prawa cywilnego, ktorej tre$§¢ okresla przynajmniej w podstawowym zakresie konsekwencje
tego zdarzenia®!. Z tego punktu widzenia istotne jest przyblizenie obowigzkowych elementow
umowy kooperatywy.

Projekt wustawy o kooperatywach wskazuje, ze umowa okres$lajaca zasady
wspoltdziatania czionkéw kooperatywy mieszkaniowej ma by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego migdzy co najmniej trzema stronami. Wyboér formy aktu notarialnego
podyktowany jest zwigkszeniem bezpieczenstwa oraz wiarygodnosci wspotdziatajacych
inwestorow w stosunku do potencjalnych instytucji $§wiadczacych ushugi finansowe.
Wymagana liczba trzech stron jest warunkiem sine qua non umowy kooperatywy
mieszkaniowej. Jezeli liczba stron umowy okreslajacej zasady wspotdziatania czionkow
kooperatywy ulegnie zmniejszeniu do dwoch, z uptywem szesciu miesigcy od dnia, w ktorym
nastgpito zmniejszenie liczby stron, umowa ta wygasnie, chyba ze przed uptywem wyzej
zakreslonego terminu liczba zainteresowanych znowu osiggnie minimum trzech. Jak zostato
wskazane w Projekcie ustawy o kooperatywach, zmniejszenie liczby stron umowy podczas jej

realizacji w wyniku $mierci jednej z nich nie zniweczy calego przedsiewzigcia.

19 Ustawa z 16.9.1982 r. Prawo spétdzielcze (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 648).
20 Uzasadnienie projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomosci
nalezgcych do gminnego zasobu mnieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12349301/12804307/12804308/dokument513996.pdf, [dostep: 24.09.2021 r.]
2L A. Herbet, Spotka Cywilna. Konstrukcja Prawna, Warszawa 2008, 5.199
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Podkresli¢ nalezy, ze umowe okreslajaca wspotdziatanie w zakresie kooperatywy moga
zawrze¢ wylgcznie osoby fizyczne.

Umowa o kooperatywe jako jedna z dwdch form (obok spotki cywilnej) prowadzenia
przedsigwzigcia inwestycyjnego pozwoli¢ ma na elastyczne ksztattowanie zasad wspotpracy
migdzy zainteresowanymi. Dyspozytywno$¢ wielu przepisow projektowanej ustawy w zakresie
ksztattowania postanowien umowy o kooperatywe zbliza je charakterem do norm regulujacych
spotke cywilng (art. 860 i n. k.c.).

Jak zostato wskazane w uzasadnieniu do Projektu ustawy o kooperatywach w umowie
tej obligatoryjnie uregulowane powinny by¢ nastepujace elementy, ktdre zapewni¢ maja
minimum bezpieczenstwa migdzy interesariuszami przedmiotowej inwestycji. Umowa
okresla¢ ma strony umowy, przedmiot umowy, czyli budowe niekomercyjnych lokali
mieszkalnych, nie ukierunkowanych na zysk oraz nieuzalezniajacych swojego bytu od
ekwiwalentu pienieznego, badz towarowego??. Tre$¢ umowy okresla¢ bedzie musiata rowniez
liczbe planowanych lokali mieszkaniowych badz budynkow jednorodzinnych wchodzacych
w zakres inwestycji. Projektodawca zastrzegt rowniez, ze umowa o kooperatywe mieszkaniowg
zawiera¢ ma postanowienia okreslajace czas trwania umowy i zasady finansowania inwestycji,
w zakresie ktorej projektodawca przyznaje swobode wyboru sposobu finansowania
przedsiewzigcia ze $rodkow wilasnych lub kredytow bankowych. Projektowana ustawa
o kooperatywach przyznaje zainteresowanym swobod¢ ksztaltowania terminarza wptat
i finansowania pozyskania nieruchomos$ci gruntowej niezbednej do realizacji celu umowy.
Z kolei zasady ponoszenia odpowiedzialno$ci za zobowigzania interesariuszy mogg przybrac
posta¢ odpowiedzialnosci solidarnej, jednak rezim formy odpowiedzialno$ci moze zosta¢ przez
zainteresowanych uksztattowany w spos6b odmienny.

Projekt ustawy o kooperatywach zastrzega, ze w umowie zawarte musza byc¢
postanowienia odnoszace si¢ do sposobu prowadzenia spraw oraz reprezentacji kooperatywy,
czyli kwestii zwigzanych z podlegto$cig kompetencyjng jej cztonkdéw w zakresie prowadzenia
spraw i podejmowania decyzji zwigzanych z przedsigwzigciem. Wspomnie¢ nalezy réwniez
o tym, ze projektodawca wymaga, aby w umowie zawarte byly postanowienia w przedmiocie
zasad rozwigzania takiej umowy oraz przystapienia i odstapienia od jej postanowien.

Kooperatywa mieszkaniowa, wedtug intencji projektodawcy, powinna by¢ postrzegana
w kategoriach stosunku obligacyjnego, a nie okreslonej organizacji cztonkdw czy jednostki

organizacyjnej. W formule tej, podobnie jak spoéice cywilnej, osobowos¢ prawna, jak i zdolno$¢

2 Wielki Stownik Jezyka Polskiego PWN, Warszawa 2018, s. 398
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prawng beda mieli wylacznie czlonkowie tejze kooperatywy (z racji bycia osobami

fizycznymi).

4.2. Kooperatywa jako spolka cywilna

Jak wspomniano, tre$¢ Projektu ustawy o kooperatywach uwzglednia mozliwos¢
wyboru przez zainteresowanych formy prawnej kooperatywy. W przypadku wyboru drugiej
z proponowanych formy wspolpracy, tzn. spotki cywilnej, zainteresowani beda musieli
w umowie spotki cywilnej zawrze¢ takze postanowienia wlasciwe dla umowy kooperatywy
oraz zachowa¢ forme¢ aktu notarialnego i zachowa¢ minimalng liczbg stron - czlonkéw
przedsigwzigcia.

Wybér dziatania w formie spotki cywilnej daje interesariuszom szeroki zakres swobody
w przedmiocie ksztattowania postanowien umownych. Kodeksowa regulacja spotki cywilnej
przewiduje wiele przepisdéw o charakterze dyspozytywnym z zastrzezeniem kilku wyjatkow
majacych charakter przepisow ius cogens okreslajacych m.in zasady odpowiedzialnosci,
dotyczacych udzialdéw wspolnikdéw, zasady rozwigzania i wystapienia wspdlnikow ze spotki
cywilnej?®. Pokrywajacym si¢ elementem umoéw spotki cywilnej i kooperatywy jest m.in
wspolny cel, ktéry musi by¢ okreslony w tresci umowy. W obydwu przypadkach cel rozumiany
jest w sposob podmiotowy. Okre§la¢ ma motyw dzialania interesariuszy, jakim jest wspolne
przedsigwzigcie budowlane, ktére przyjmuje posta¢ realizacji inwestycji mieszkaniowe;.
Projekt przewiduje, ze cztonkowie kooperatywy dziatajacy w formie spotki cywilnej maja
okresli¢ w umowie spolki przedmiot inwestycji mieszkaniowej obejmujacej planowang liczbe
lokali lub budynkéw oraz wielkos$¢ udzialow stron umowy w majatku w przypadku rozwigzania
spotki. Przedmiotem dazenia zaréwno interesariuszy, jak i wspdlnikow spotki cywilnej
w przedmiocie kooperatywy mieszkaniowej, jest dokonanie czynnosci faktycznej

jednorazowej, jaka jest budowa lub remont budynku.
5. Partycypacja gminy w kooperatywie
Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych umieszcza gming w centralnym

miejscu w zakresie wsparcia realizacji omawianej instytucji. Projektowana regulacja przyznaje

mozliwos$¢ zbycia nieruchomos$ci nalezacej do gminnego zasobu nieruchomos$ci w celu

2 Wyrok SN z5.11.1998 r., I CKN 879/97, LEX nr 277833.
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wsparcia projektowanej instytucji kooperatywy. Gminy w zakresie gospodarowania gruntami
zwigzane sg ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami?®. Artykut 24 ustawy stanowi o gminnym
zasobie nieruchomosci i okre§la zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej?>. Gmina powinna zbywa¢ nieruchomosci,
ktorych nie moze wykorzysta¢ do realizacji wtasnych potrzeb. Dlatego tez projektodawca
kooperatywy mieszkaniowej nadal jej charakter niekomercyjnego przedsiewziecia
skierowanego do 0sob fizycznych, co ma pozwoli¢ interesariuszom na nabycie nieruchomosci
gruntowej od gminy w drodze sprzedazy w formie przetargu pisemnego ograniczonego.
Uczestnikami przetargu moga by¢ wytacznie cztonkowie kooperatywy mieszkaniowej, ktorymi
zgodnie z projektem ustawy sa wylacznie osoby fizyczne. Sciste okreslenie w projekcie ustawy
o kooperatywach stron umowy, zawezajace je do wylacznie oséb fizycznych,
przy jednoczesnym niekomercyjnym charakterze inwestycji, nalezy uzna¢ za zabieg stuszny.
Eliminuje on bowiem zagrozenie naduzy¢ ze strony deweloperéw bedacych przedsiebiorcami
prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza jako osoby fizyczne. Ich dziatalno$¢ ukierunkowana
jest jednak na zaspokojenie potrzeb 0sob trzecich, a nie na wtasnych potrzeb lokalowych ktore,
w $wietle projektu, stanowi¢ ma gtowny cel ustawy.

Niekomercyjny charakter dziatania w formule kooperatywy bedzie odzwierciedlony
m.in. w sposobie nabycia, wyodrgbnienia oraz zbycia nieruchomosci nalezacej do gminnego
zasobu nieruchomosci, ktory przejawia¢ si¢ ma w udziale decyzyjnym rady gminy w procesie
przyznania takiej nieruchomos$ci zainteresowanym. Jezeli gmina zdecyduje si¢ zby¢ taka
nieruchomo$¢, zgodnie z projektowanymi regulacjami ustawy o kooperatywach, moze roztozy¢
ceng takiej nieruchomosci na raty. Okres sptaty rat nie bgdzie méogt by¢ jednak krotszy niz 5 lat
i dluzszy niz 20 lat od zbycia nieruchomo$ci przez gmin¢ na rzecz interesariuszy.
Gmina posiada¢ begdzie rowniez prawo odkupu takiej nieruchomos$ci w przypadku naruszenia
przez interesariuszy np. zasad niekomercyjnego charakteru tejze inwestycji. Projekt ustawy
o kooperatywach przyznaje jednocze$nie gminie dyskrecjonalne uprawnienia do okreslania
zasad zbycia nieruchomosci nalezacych do jej zasobu. Bedzie mogta ksztaltowac
m.in. wymagania dotyczace inwestycji mieszkaniowych nieuregulowanych w aktach prawa
miejscowego w zakres ktoérych wchodzi¢ bedzie takze mozliwo$¢ skorzystania przez gmine

z prawa odkupu, stosowania kar umownych oraz ksztattowania ich wysokosci. Gmina bedzie

24 Ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z p6zn. zm.).
%5 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. V, Warszawa 2018,
art. 24.
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miala rowniez mozliwos¢ okreslenia okresu splaty rat, na ktére ewentualnie moze zostaé
roztozony koszt nabytego przez inwestoréw gruntu.

Jak zostalo wskazane przez Habitat for Humanity Poland obecnie proponowane
rozwigzania projektu ustawy o kooperatywach stwarzaja zagrozenie naduzy¢ ze strony gmin,
ktore poprzez uchwaty moga stawia¢ wysokie wymagania oraz naktada¢ wysokie kary umowne
na inwestoréw. Moze to w konsekwencji oznacza¢, ze instytucja kooperatyw mieszkaniowych
bedzie mato atrakcyjna ekonomicznie na tle innych rozwigzan socjalnych?®. De lege ferenda
postulowa¢ mozna zatem dopracowanie przepiséw i uscislenie postanowien odnoszacych si¢
m.in do wysokosci kar umownych czy precyzyjnego okre§lenia w ustawie wymagan,
jakie bedzie mozna stawia¢ potencjalnym inwestorom przez gminy.

Projekt ustawy o kooperatywach przewiduje rowniez udogodnienie dla potencjalnych
inwestorow w postaci bonifikat, z ktoérej skorzysta¢ beda mogli wiasciciele budynkow,
badz mieszkan objetych formuta kooperatyw. Warunkiem uzyskania bonifikaty przez
interesariuszy bedzie uptyw 2/3 okresu splaty ceny nabytej nieruchomosci oraz sptata 2/3 ceny
przypadajacej na wnioskodawceg. Bonifikata przyznawana bedzie na wniosek, przez organ
wykonawczy gminy, jezeli przed uplywem wyzej okreslonego okresu od dnia zakonczenia
inwestycji uplyneto co najmniej 5 lat lub nalezno$ci zwigzane z inwestycja, ktore zostaly
rozlozone na raty byly sptacane terminowo, badz zostata uiszczona réznica pomiedzy sumg
sptaconych przez wiasciciela inwestycji z tytutu roztozenia ceny na raty a kwotg odpowiadajaca
2/3 ceny nieruchomosci przypadajacej na tego wilasciciela. Z kolei organ wykonawczy gminy
udziela bonifikaty w przypadkach, gdy inwestycja zostala ukoficzona przed uptywem 5 lat
od dnia zbycia nieruchomos$ci przez gming oraz w razie spelnienia wymagan gminy
wskazanych w uchwale. Projektodawca zastrzega, ze do dnia ztozenia wniosku, o ktorym mowa
wyzej, badz sytuacji, gdy organ wykonawczy gminy udzieli bonifikaty, nieruchomos¢ taka
nie moze by¢ wykorzystywana w celach komercyjnych. Bonifikata, zgodnie z Projektem
ustawy o kooperatywach, liczona bedzie od ceny nieruchomo$ci w wysokos$ci niezaptacone;j
czesci ceny przypadajacej na zainteresowanego wilasciciela.

Nalezy jednak zaznaczy¢, w $lad za opinia wyrazong przez Zwigzek Powiatow
Polskich?’, ze opcja udzielania bonifikaty powinna by¢ rozszerzona rowniez na inwestorow,

ktorzy uiscili cala ceng nieruchomosci w momencie jej nabycia, a nie tylko, jak przewiduje

26 Fundacja Habitat for Humanity, Stanowisko Fundacji Habitat for Humanity Poland w sprawie projektu ustawy
o0 kooperatywach mieszkaniowych skierowanego do konsultacji publicznych dnia 20 kwietnia 2020 roku,
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12332757/12680409/126804 12/dokument448822.pdf, [dostep: 12.9.2021 r.]
z Uwagi Zwigzku Powiatéw Polskich
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12332757/12680409/126804 12/dokument448842.pdf, [dostep: 24.9.2021 r].
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Projekt ustawy, przyshuguje osobom, ktore cen¢ nieruchomosci maja rozlozong na raty.
Takie podejscie, jak zostalo wskazane w projekcie bez uzasadnienia roéznicuje nabywcow

uiszczajacych cata ceng w momencie nabycia oraz nabywcow uiszczajacych cene w ratach.

6. Whnioski

Koncepcja kooperatywy mieszkaniowej jako oddolnej inicjatywy z zakresu
budownictwa mieszkalnego o charakterze niekomercyjnym zawarta zostata w Narodowym
Programie Mieszkaniowym?® jako jeden z instrumentéw majgcych na celu zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Wprowadzenie takiego rozwigzania zwigkszy¢
ma mozliwo$¢ oddolnego angazowania 0sob fizycznych o ograniczonym kapitale majatkowym
w dziatania promieszkaniowe.

Instytucjonalizacja kooperatywy mieszkaniowej w polskim prawie jest zabiegiem
stusznym. Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych pozwala na ustrukturyzowanie
tego rodzaju przedsigwzig¢, dzigki czemu kooperatywy beda mogly zdobywaé m.in
finansowanie stajac si¢ ,,partnerami” dla bankow?. Idea oddolnego budownictwa
mieszkalnego w zaproponowanej formule redukowa¢ ma koszty zwigzane w szczegdlnosci
z marzg pobierang przez deweloperow oraz, z uwagi na fakt, ze cze$¢ prac wykonywanych
bedzie przez cztonkdéw kooperatywy we wlasnym zakresie, wydatki budowlane. Zmniejszenie
kosztéw budowy oraz calego przedsiewziecia inwestycyjnego przetozy¢ si¢ moze
na rozpowszechnienie si¢ tego typu inicjatyw, a w przysztosci zaprocentowa¢ jako realna
alternatywa dla budownictwa deweloperskiego.

Jak zostalo wskazane, Projekt ustawy o kooperatywach wymaga w kilku aspektach
doprecyzowania w toku dalszych prac legislacyjnych. Miedzy innymi projektodawca powinien
skonkretyzowa¢ uprawnienia gmin, ktorym przyznaje si¢ szerokie mozliwosci w zakresie
ksztattowania warunkéw, na jakich maja dziata¢ interesariusze kooperatywy. Watpliwosci
budzi rowniez kwestia przyznawania bonifikat, ktoérych wysoko$§¢ moze w niektdrych
przypadkach przekroczy¢ mozliwosci finansowe gminy i ktora, wobec tego, powinna by¢

relatywizowana do mozliwosci finansowych danej gminy?.

8 Narodowy Program Mieszkaniowy przyjety przez Rade Ministrow uchwatg Nr 115/2016 z 27.9.2016r.
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy, [dostep: 27.09.2021 r.]
2 J. Skula, Bedzie tatwiej zbudowaé wspélny dom, Gazeta Prawna nr 149, 4.8.2021 1.

30 Uwagi Zwiqzku Powiatéw Polskich,
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12332757/12680409/126804 12/dokument448842.pdf, [dostep: 27.9.2021 r.]
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Inicjatywa oddolnego budownictwa daje zainteresowanym szerokie mozliwosci
elastycznego ksztaltowania wiasnej przestrzeni zyciowej oraz dopasowania jej do
indywidualnych potrzeb. Aktywizacja spoleczenstwa w zakresie budownictwa przy
zapewnieniu odpowiednich warunkéw formalno-prawnych okazac si¢ moze realng alternatywa
dla budownictwa deweloperskiego oraz idealnym rozwigzaniem dla oséb nieposiadajacych

wystarczajacych $srodkow finansowych na zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

Summary

Draft law on housing cooperatives as an example of state action in the housing policy

The article describes the institution of a housing cooperative as the state's response to
the ever-growing demand for housing among the population. The paper focuses on the
concept of a housing cooperative and analyzes key provisions of the proposed act
relating to the institutionalization of the co-operative in Polish law. The aim of the paper
is to present and describe the proposed regulations on cooperatives as well as the

participation of the municipality in the process of realization of the investment.
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