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Kooperatywy — przedsigbiorcze formy organizacyjne
w gospodarce lokalngj

Cooperatives — Entrepreneurial Organisational Forms in Local Economy

Streszczenie: Kooperatywa, znana dobrze w Polsce w okresie miedzywojennym, powraca jako for-
ma organizacyjna stuzaca realizacji wlasnych, czesto podstawowych potrzeb zyciowych ludzi. Dzieki
wspolpracy przedsigbiorczych grup forma ta stwarza mozliwoéci samorzadnego zagospodarowania
przestrzeni miejskiej i wiejskiej. Wspolpracujace grupy realizujg wzajemnie potrzeby wlasne cztonkow
kooperatywy, m.in. mieszkaniowe, rekreacyjne, zywnoéciowe oraz zwigzane z codziennym funkcjono-
waniem czlowieka. Mimo braku formalnej definicji prawnej, kooperatywa traktowana jest w Polsce jako
szczegOlny podmiot w stosunkach publiczno-prawnych. Celem artykutu jest analiza przestrzennych
aspektow rozwoju przedsiebiorczosci indywidualnej i grupowej w Polsce z odniesieniem do przykta-
dow z tego samego obszaru na rynkach europejskich. Analiza trzech przypadkéw budownictwa par-
tycypacyjnego w Polsce oraz pordwnanie kooperatyw z innymi formami prawno-organizacyjnymi zo-
staly przeprowadzone w kontekscie korzysci i utatwien natury ekonomicznej oraz administracyjne;j.
Przedsigbiorczos¢ w rozwoju ukltadéw przestrzennych ma ogromne znaczenie, za$ ulatwienie dziatan
ludziom, ktérzy powoluja na krotki czas organizacje w celu realizowania wlasnych potrzeb (np. ko-
operatywe budowlang), mogloby w tym zakresie wplyna¢ w znaczacy sposob na zagospodarowanie
przestrzeni wlasnej (bliskiej) i publicznej (dalszej). Jako studium przypadku omowione zostaly budowy
indywidualnych doméw w kilku miastach Polski oraz ich charakterystyka organizacyjno-prawna.

Abstract: The cooperative, well known in Poland in the interwar period, returns as an organisational
form serving the realisation of its own, often basic, life needs of the people. Thanks to the cooperation
of entrepreneurial groups, this form creates opportunities for self-management of urban and rural space.
Cooperating groups fulfil the needs of cooperative members, including housing, recreation, as well
as food and those needs related to everyday human functioning. Despite the lack of a formal legal defi-
nition, the cooperative is treated in Poland as a special entity in public-law relations. The aim of the
article is to analyse the spatial aspects of the development of individual and group entrepreneurship
in Poland with reference to examples from the same area on European markets. The analysis of three
cases of participative construction in Poland and a comparison of cooperatives with other legal and
organisational forms were carried out in the context of benefits and facilitations of economic and ad-
ministrative nature. Entrepreneurship in the development of spatial systems is of great importance, while
facilitating activities for people who set up a short-term organisation to fulfil their own needs (e.g. a con-
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struction cooperative) could significantly affect the development of their own (near) and public (further)
area. As a case study, construction of individual houses in several Polish cities and their organisational
and legal characteristics were discussed.

Stowa kluczowe: budownictwo partycypacyjne; cohousing; kooperatywa; przedsigbiorcze formy
organizacyjne; przedsiebiorczos¢; status prawny; zagospodarowanie przestrzeni
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Wstep

Kooperatywa spoleczna w obecnej formie znana bylta w Polsce juz w okresie miedzywojen-
nym, a obecnie powraca jako forma organizacyjna przedsiebiorczych oséb realizujacych
wlasne potrzeby zyciowe. Genezy wspolpracy w formie kooperatyw mozna doszukiwaé
sie w XIX w. w dziataniu Towarzystwa Rolniczego Hrubieszowskiego zatozonego przez
S. Staszica. Ogdlnie rzecz ujmujac, kooperatywa jest przykladem formalnej lub nieformal-
nej organizacji, w ktorej wszystkie istotne decyzje podejmowane sa w ramach zgodnego
wspoldziatania uczestnikéw na podstawie zasady konsensusu. Uczestnicy kooperatywy —
kooperanci — uczestnicy kooperatyw — prosumenci — wspdlnie ustalaja koncepcje wspot-
dzialania i czerpania korzysci ze wspolpracy. Kooperatywa jest typem oddolnej inicjaty-
wy o charakterze non profit, organizowanej przez grupe wspoéldziatajacych ze soba oséb
zmierzajacych do osiagniecia okre$lonego celu. W przypadku kooperatywy budowlanej
cel ten moze by¢ okreslony jako: nabycie nieruchomosci i wybudowania na niej budyn-
ku wielorodzinnego z zamiarem zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, za$
w przypadku kooperatywy spozywczej celem bedzie wspdlny, hurtowy zakup produktow
zywnoséciowych, ich konfekgcja i dystrybucja posrod cztonkow kooperatywy. Uczestnicy
kooperatywy budowlanej zorganizowani sg od poczatku wokot zagospodarowania wspol-
nej nieruchomosci, decydujg o przydziale i podziale miedzy siebie lokali mieszkalnych
oraz o wyodrebnieniu czesci wspolnych (np. pomieszczen rekreacyjnych, §wietlicowych
czy ustlugowych). Istotnym elementem podejmowanych przez kooperantow decyzji jest
wspolne decydowanie o finansowaniu i przebiegu calego procesu inwestycyjnego.

Sama formuta i istota kooperatywy opiera si¢ na wzajemnym zaufaniu i zaangazowa-
niu oraz na daleko idacej idei samorzadno$ci, rozumianej jako: samoregulacja, wspdtpra-
ca, odpowiedzialno$¢, wzajemno$¢, samodzielnos¢ oraz réwnoé¢ w procesach decyzyj-
nych. Jest ona doskonalym instrumentem wykorzystywanym do samodzielnej realizacji
potrzeb konsumenckich. Ukierunkowana na rozwijanie i zacie$nianie wigzi spolecznych,
sasiedzkich, wrecz ksztaltowania pewnego rodzaju tozsamosci spolecznej, staje sie waz-
ng jednostka organizacyjng integrujaca zycie spoleczne w mikrosrodowisku lokalnym.
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Odpowiednio kooperatywa spozywcza czy budowlana stymuluje kreatywnos¢ i innowa-
cyjno$¢ zachowan swoich cztonkéw juz na etapie wyboru gospodarstwa rolnego lub gru-
py hodowcéw do wspotpracy czy poszukiwania lokalizacji dla inwestycji i wyboru projek-
tu architektonicznego.

W tym aspekcie np. kooperatywa budowlana polega na organizacyjnym usankcjono-
waniu wspolpracy oséb fizycznych realizujacych wspélnie inwestycje na wybranej przez
siebie dzialce budowlanej, zgodnie z wybrang przez siebie koncepcja architektoniczng
i ustalonym szacunkowym kosztorysem inwestycji. Kooperatywa budowlana, w przeci-
wienstwie do kooperatywy spozywczej, powolywana jest na $cisle okreslony czas - od pod-
pisania umowy kooperatywy do wyodrebnienia lokali — oraz przewiduje jej staty sktad oso-
bowy. W trakcie istnienia kooperatywy jej uczestnik (kooperant) nie moze rozporzadzaé
swoim udzialem w majatku wspolnym kooperatywy, ani sprzeda¢ wybudowanego w ra-
mach kooperatywy mieszkania na wolnym rynku bez zgody jej pozostatych uczestnikow.

Kooperatywa spozywcza ma bardziej trwaly charakter, jej celem jest zaopatrzenie
w produkty zywnosciowe uczestnikéw kooperatywy i $wiadczenie wzajemnych prac
podczas dowozenia, dzielenia, konfekcjonowania i dystrybucji produktéw rolno-spo-
zywczych. Pod koniec lat 90. XX w. w Polsce pojawit sie ruch konsumencki polegajacy
na zakupie i dystrybucji miedzy czltonkami grupy produktéw zywnosciowych pochodza-
cych bezposérednio od producentéw (rolnikéw). Z czasem w ramach tego ruchu zaczely
funkcjonowa¢ sformalizowane kooperatywy zywnosciowe (pierwsza od 2010 r. w War-
szawie, druga od 2012 r. w Krakowie i kolejne w innych duzych miastach (Jak zatozy¢
kooperatywe, 2015). Jej sktad, zakres wspotpracy, podzial prac i obowiazkow jej cztonkow
moze si¢ zmienia¢ w czasie za zgodg pozostalych uczestnikéw kooperatywy.

Idea kooperatywy jest obecnie wprowadzana na rynek budownictwa mieszkaniowego,
chociaz wzorem jej dziatan sg inicjatywy budownictwa z Danii, Finlandii oraz krajow
skandynawskich. Stanowi ona wyraz wspolpracy przedsigbiorczych ludzi, ktorzy staraja
sie we wlasnym zakresie przeprowadza¢ i nadzorowa¢ caly proces nabycia nieruchomo-
$ci, zaprojektowania i posadowienia na niej budynku.

Przestrzenne aspekty rozwoju przedsiebiorczo$ci indywidualnej i grupowej na rynku
mieszkaniowym maja wymiar spoleczny, lokalny i sgsiedzki. Przedsiebiorczoé¢ w roz-
woju uktadow przestrzennych ma ogromne znaczenie w zakresie tworzenia skrojonych
na miare malych, spotecznych siedlisk miejskich, ktére kubaturg, krajobrazem i forma
odpowiada¢ beda woli i potrzebom inwestoréw. Ulatwianie dzialan ludzi, ktérzy na
krotki czas powolujg do zycia organizacje majace stuzy¢ realizowaniu wlasnych potrzeb
(np. dzialajacych w ramach kooperatywy budowlanej), moze wpltynaé w znaczacy sposéb
na zagospodarowanie przestrzeni wlasnej (bliskiej) i publicznej (dalszej) cztowieka.

Budownictwo partycypacyjne jako przejaw przedsiebiorczo$ci i wspotpracy

Obok budownictwa indywidualnego, komunalnego, zakltadowego, spotecznego czynszo-
wego (m.in. TBS), deweloperskiego i spétdzielczego rozwija sie w Polsce oddolna ini-
cjatywa spolecznego budownictwa mieszkaniowego, nazywana réwniez budownictwem
partycypacyjnym (rycina 1).

Istota budownictwa partycypacyjnego sa porozumienie i wspdlpraca miedzy czlon-
kami grupy wspdlnie dazacymi do okreslonego celu: budowy budynku mieszkalnego,
domu letniskowego, domu spokojnej starosci itp. Najczesciej jednak celem budownictwa
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Rycina 1. Budownictwo partycypacyjne w ukladzie poje¢ stosowanych w statystyce w Polsce
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie terminéw stosowanych przez GUS

partycypacyjnego jest wybudowanie mieszkan. Tak wiec, zdaniem niektdrych autoréw,
oddolne budownictwo mieszkaniowe jest szczegolna forma projektowania i budowa-
nia mieszkan, ktérej podstawowymi cechami sa: dziatanie non profit, inicjacja proce-
su przez przyszlych lokatoréw, partycypacyjny oraz wspdlnotowy charakter przedsie-
wziecia. Zdaniem A. Twardocha ,,Oddolne budownictwo mieszkaniowe moze by¢ re-
alizowane w ramach udzialu w grupie budowlanej, w malej spotdzielni mieszkaniowej
lub w cohousingu” (Twardoch, 2017: 59). Autor ten w tym samym artykule wskazuje,
ze wymienione formy organizacyjne rdéznia si¢ zakresem i intensywnoscig wspotpracy
na etapie przygotowawczym, inwestycyjnym, a pézniej — na etapie wspolnego zamiesz-
kiwania. Najwieksze zaangazowanie cztonkéw we wspolne sprawy grupy charakteryzuje
cohousing, najmniejsze — grupe budowlana, a posrednie - kooperatywa rozumiana tu
jako mata spoldzielnia. Warto zauwazy¢, ze z kooperatywa jest utozsamiana mala spot-
dzielnia mieszkaniowa (tabela 1).

Jednak zestawienie cech trzech kooperatyw budowlanych w Polsce wskazuje, ze
w praktyce kooperatywa jest blizsza zintegrowanej wspélnym celem i opartej na swobod-
nie zredagowanej umowie cywilnej grupie budowlanej niz spétdzielni w jakimkolwiek
zakresie (tabela 2).
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Tabela 1. Gléwne formy oddolnego budownictwa mieszkaniowego — poréwnanie

organizacji grupy

Forma wspolpracy
) kooperatywa
Cechy wspéipracy grupa budowlana cohousing (t?w. I.nah.l
spoldzielnia
mieszkaniowa)
Gloéwny cel pozyskanie mieszkania | pozyskanie mieszkania, | pozyskanie mieszkania,

zbudowanie silnej
wigzi sasiedzkiej,
dodatkowe cele
zwigzane ze wspolnym
$wiatopogladem

(np. ekologia)

wspdlne zarzadzanie
nieruchomoscig

Sposdb organizacji

umowa ogo6lna

umowa ogo6lna/umowa
spoldzielcza

umowa spoldzielcza

Podstawa prawna

umowa oparta na
prawie o spotkach

umowa oparta na
prawie o spotkach

umowa oparta
na ustawie

cywilnych/umowa cywilnych/umowa o spotdzielniach
cywilnoprawna cywilnoprawna/umowa | mieszkaniowych i na
oparta na ustawie prawie spoldzielczym
o spétdzielniach
mieszkaniowych i na
prawie spotdzielczym
Dokument umowa umowa/statut statut spoldzielni
regulujacy spoldzielni
Lider wyznaczony lider niehierarchiczna prezes/rada nadzorcza/
(wewnetrzny lub struktura, zewnetrzny | walne zgromadzenie
zewnetrzny) lub wewnetrzny
facylitator
Wilaczenie czlonkéw | zazwyczaj obligatoryjne/sciste ZazZWYyCzaj
w proces projektowy
Sposob kompromis konsensus (gleboka kompromis
podejmowania (wigkszoscig gtosow) | demokracja) (wigkszoscig gtosow)
decyzji
Wiasnos¢ po ukonczeniu procesu | lokatorow lub kooperatywy
mieszkania lokatoréw (mieszkania | grupy (mieszkania (mieszkania
wlasnosciowe) wlasnosciowe lub spoldzielcze)
lokatorskie)
Pomieszczenia czasem obligatoryjne wspolne | zazwyczaj
wspdlne
QOddzielne, tak tak tak
funkcjonalne
mieszkania

Zrédto: Twardoch (2017: 59)

W Polsce od 2012 r. przybywa mieszkan, ktére budowane sa w zgodzie z duchem
wspoldziatania i korzystania z rezultatéw wspolnej pracy — w kooperatywach. Termin
ten po niemal 70 latach nieobecnosci przywrocili konsumenci ekologicznych produktow
zywnosciowych, a na rynek budowlany - mieszkancy Gdyni-Wiczlino, ktérzy powotali
w 2012 r. Kooperatywe Mieszkaniowa Pomorze (tabela 2). Istotnym powodem powotania
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Tabela 2. Charakterystyka kooperatyw w Polsce w latach 2012-2018

w uzytkowanie
wieczyste

— pomoc prawna

— przykladowy projekt
architektoniczny

Kooperatywa Wroclawskie Kooperatywa
Kooperatywa Mieszkaniowa Kooperatywy Mieszkaniowa
Pomorze Mieszkaniowe Konstancin
Uczestnicy 36 rodzin (znajomi 17 rodzin (znajomi) 8 rodzin (znajomi)
i nieznajomi)
Rozpoczecie 0d 2012 r. 0d 2014 r. 0d 2016 1.
Lokalizacja Gdynia-Wiczlino osiedle Nowe Zerniki Konstancin
we Wroctawiu
Budynki 4 budynki 3 budynki 1 budynek
wielorodzinne wielorodzinne - wielorodzinny —
3 x 8 mieszkan, 1 x 12 1 x 5 mieszkan, 8 mieszkan (budowa
mieszkan 1 x 4 mieszkania, ruszata wiosna 2018 r.)
1 x 8 mieszkan
Udzial projektowanie projektowanie projektowanie
W powstawaniu partycypacyjne - partycypacyjne — partycypacyjne
projektu W pewnym stopniu W pewnym stopniu
Wspdlne brak pomieszczen pomieszczenia wspdlne, | brak pomieszczen
pomieszczenia wspolnych lokale ustugowe (punkt | wspolnych
przedszkolny, lokal
na wynajem, gabinet
stomatologiczny,
2 lokale ustugowe
(w tym kawiarnia)
Umowa miedzy | porozumienie umowa spolki cywilnej porozumienie
uczestnikami 0 wspolpracy na czas (2 grupy) lub o wspolpracy na czas
kooperatywy budowy porozumienie o wspdlnej | budowy
realizacji przedsiewzigcia
budowlanego (1 grupa)
Sposob wspdlnota bd
zarzadzania po mieszkaniowa
wydzieleniu
wlasno$ci lokali
Finansowanie kredyt zabezpieczony | kredyt, finansowanie kredyt poreczony
dzialtka wlasne przez Fundacje
Habitat for Humanity
Poland
Pomoc publiczna | — bez wsparcia — wsparcie samorzadu — wsparcie Fundacji
lub zewnetrzna samorzadu — pilotazowy program Habitat for
czy organizacji WUWA2 Humanity Poland,
pozarzadowej — dzialki przekazane m.in. pomoc

w pozyskaniu
finansowania,
dziatanie jako
inwestor zastepczy,
obnizenie
kosztoéw przez
zaangazowanie
wolontariuszy
i pozyskanie
darowizn
materialowych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Szurmariska (2017)
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przez uczestnikéw kooperatyw bylo wybudowanie tanszych mieszkan i podzielenie sie
kosztami zakupu dzialki oraz zakupu i modyfikacji projektu architektonicznego. Jednak
wypowiedzi 0s6b, ktére utworzyly kooperatywy, wskazuja, ze bardzo wazne bylo row-
niez zagospodarowanie i wykorzystanie wspolne calej posesji. Miato tez dla nich duze
znaczenie, aby przyszli wspotmieszkancy podzielali ich wizje i poglady na utrzymanie
czesci wspolnych oraz korzystanie z nich. Stad tez bezposrednie skojarzenie polskich ko-
operatyw z cohousingiem (w wolnym tlumaczeniu - ,,wspélne zamieszkanie”), ale w swej
istocie zawieraja one w sobie niewidoczny element - relacji sasiedzkich i miedzyludzkich
oraz tworzenia mikro$rodowiska w miejscu zamieszkania.

Idea cohousingu (z dun. bofalleskskaber) jest szeroko rozumiana nie tylko jako re-
alizacja podstawowych ludzkich potrzeb mieszkaniowych, ale takze jako ksztaltowanie
$rodowiska mieszkaniowego i budowanie relacji sasiedzkich (Idem, 2012). Geneza kon-
cepcji cohousingu przypisywana jest Danii, gdzie w 1972 r. powstal pierwszy zespot bu-
dynkow wedtug projektu architektonicznego Theo Bjerga i Palle Dyreborga. ,,Pierwotna
forma dunskiego cohousingu to jednorodzinne zespoly zabudowy podmiejskiej, budo-
wane ze wzgledu na potrzebe zycia we wspdlnocie sasiedzkiej oraz aby umozliwi¢ wpltyw
na wyglad i funkcjonowanie otoczenia oraz zapewni¢ bezpieczna przestrzen dla dzie-
ci”. R. Idem opisuje cohousing jako zintegrowane, wspdlnotowe ksztaltowanie $rodo-
wiska mieszkaniowego — budowe wspolnoty mieszkaniowej opartej na wspotpracy i bli-
skich, wrecz towarzyskich, relacjach sasiedzkich. ,,Ksztaltowanie mikrosrodowiska moze
odbywac sie przez projektowanie (opracowanie koncepcji wspdlnie zamieszkiwanej prze-
strzeni zyciowej), dziatanie (realizacje zadan zwigzanych z urzeczywistnianiem projektu)
oraz w zintegrowanej formie nazywanej cohousingiem” (Idem, 2012: 54). Obserwacja
zachowan i dziatan wspélnot budowlanych i mieszkaniowych w Skandynawii, w ktérych
idea cohousingu stata si¢ podstawg ksztaltowania §rodowiska mieszkaniowego, pozwolita
sformutowaé wspolne obszary dziatania i procesy, ktdre charakteryzuja te organizacje.
Sa nimi: partycypacja (wspoluczestnictwo), projektowanie przestrzeni z uwzglednieniem
zachowania sfery prywatnej i wspolnej, wspolna infrastruktura, wspolne zarzadzanie,
brak hierarchicznej struktury grupy, odrebne zrédla dochodéw (rycina 2).

Pierwotnie dunski cohousing tworzyly jednorodzinne zespoly zabudowy podmiej-
skiej, budowane z potrzeby zycia we wspolnocie sasiedzkiej. W projektowaniu przestrzeni
wspolnej znaczenie mialy wyglad i funkcjonowanie otoczenia oraz bezpieczenstwo dzieci.
Idea rozpowszechnita si¢ w catej Skandynawii i w Europie, przyjmujac rézne warianty.
W Danii bofalleskskaber przyjmuje trzy formy wlasnosci: spotdzielcza (60%), prywatna
(32%) oraz komunalng (mieszkania czynszowe) (8%) (Idem, 2012).

Utozsamianie kooperatyw tylko z dziatalno$cia budowlang i mieszkaniowa jest du-
zym zawezeniem znaczeniowym tego terminu. Warto zauwazy¢, Ze realizacja potrzeb
mieszkaniowych moze odbywa¢ sie w wyniku remontu, restauracji czy przebudowy
istniejacych obiektéw na rewitalizowanych obszarach miejskich i w zagospodarowa-
nych weczesniej, cho¢ dzi$ opuszczonych, dzielnicach portowych, przemystowych i za-
ktadowych. Kooperatywa moze np. zaadaptowaé na potrzeby mieszkaniowe budynek
fabryczny.

Praktyka dziatania ludzi w kooperatywach pokazuje, ze uczestnicy kooperatyw miesz-
kaniowych cze$ciej wybieraja do ustalenia zasad wspotpracy i prowadzenia procesu inwe-
stycyjnego przepisy prawa cywilnego, a nie prawa spoldzielczego (tabela 2). Umowa! lub

! https://www.wroclaw.pl/files/Kooperatywy/22-05-UMOWA%20SPOLKI%20CYWILNE].pdf
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Rycina 2. Wspolne obszary dzialania i procesy charakteryzujace cohousing

Wspdlne zarzadzanie

N7

Brak hierarchii

N

Partycypacja (wspotuczestnictwo)

N7

Wspdlna infrastruktura

N

Projektowanie przestrzeni

N7

Odrebne zZrédta dochodéw

N7

COHOUSING

~

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: McCamant, Ch.Durre, cyt. za: Idem (2007: 90)

porozumienie® daje szanse na indywidualne uregulowanie ustalen poczynionych miedzy
osobami, ktére od pewnego czasu si¢ znaja, podzielajg podobne wartosci, majg zbiezne
zainteresowania i poglady. W umowach lub porozumieniach zapisuja wspolna wizje tego,
jak miejsce, w ktérym pragng zamieszka¢, powinno ich zdaniem by¢ zbudowane i jak ma
w przyszlosci wygladac.

Budownictwo i mieszkalnictwo zorganizowane w kooperatywach jest przykladem
przedsiebiorczosci ludzi, ktérzy majac do dyspozycji inne formy organizacyjno-prawne
(spoldzielnie, spotki handlowe), wybieraja ,,elastyczng” umowe cywilnoprawna lub poro-
zumienie, w ramach ktorych reguluja swoje prawa i obowigzki, postanowienia i zasady.
Jest to jedna z mozliwosci stania sie posiadaczem wilasnego lokum i jest ona skutkiem
wspolczesnego kryzysu mieszkaniowego w krajach europejskich. Dodatkowo umozliwia
ona efektywne wykorzystanie posiadanych zasobéw i dopasowanie wybranego projektu
budynku do potrzeb jego mieszkancéw. Ceny mieszkan budowanych w kooperatywach
s3 znaczaco nizsze od $rednich cen rynkowych, zwlaszcza w poréwnaniu z kosztem wy-
budowania 1 m? Budynki powstajace w kooperatywach odréznia od budynkéw dewe-
loperskich nie tylko ich cena, ale tez zaprojektowana w sposéb przemyslany przestrzen
wspolna do uzytku mieszkancow (np. wewnatrz budynku: pralnia, suszarnia, spizarnia,

2 https://www.wroclaw.pl/files/Kooperatywy/22-05-POROZUMIENIE%200%20WSPOLPRACY .pdf
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rowerownia, wozkownia czy miejsce do wypoczynku: $wietlica, czytelnia, biblioteka, po-
koj zabaw dla dzieci, pomieszczenie do sportéw i gier towarzyskich). Do wspdlnego uzyt-
ku pozostaje réwniez zaaranzowane otoczenie budynku: pasaze, przejscia, skwery, place
zabaw;, altany czy wydzielone miejsca do uprawiania sportu.

Problem ze zdefiniowaniem pojecia kooperatywy

W Polsce nie ma obecnie prawnej definicji pojecia kooperatywy. Jesli kooperatywa miata-
by sie sta¢ prawnie usankcjonowang formga organizacyjna, konieczne byloby uwzglednie-
nie istnienia i funkcjonowania kooperatyw poza sferg budownictwa oraz uwzglednienie
istnienia kooperatyw o charakterze gospodarczym (kooperatyw produkcyjnych, trans-
portowych, handlowych, ustugowych itp.).

Sama idea kooperatyw budowlanych nie jest na polskim rynku nowa. Pierwsza ko-
operatywa bylo Towarzystwo Rolnicze Hrubieszowskie (TRH), inaczej — Rolnicze Towa-
rzystwo Wspolnego Ratowania si¢ w Nieszczesciach, zatozone w 1822 r. przez Stanistawa
Staszica, ktory opracowal zasady wspotdziatania na potrzeby mieszkancéow dziewieciu
wsi z powiatu hrubieszowskiego. W zasadach tych znalazly sie takze sprawy budowy, za-
siedlania domow, finansowania i wzajemnych ubezpieczen gospodarstw nalezacych do
czlonkéw TRH. Wieloletnia dzialalno$¢ hrubieszowskiego towarzystwa dowiodla, ze to-
warzystwo, a w zasadzie — wspolnota — bylo odpowiednig $ciezka rozwoju gospodarczego
i spolecznego w zubozalych rejonach rolniczych.

Kooperatywy rozwijaly sie w okresie migdzywojennym na terenach odzyskanego pan-
stwa. W 1922 r. w Krakowie na pl. Sikorskiego 2/3/5 powstat pierwszy projekt budynkow
kooperatywy budowlanej. Budynki powstawaly w latach 1924-1931 w ramach projektu
»Zespolu Kooperatywy Mieszkaniowej” przez Spéjnie Budowlang. Przygotowanie pro-
jektu kompleksu budynkéw oraz caly koszt ich budowy pokryte zostaly przez czlonkow
Spojni oraz ze $rodkéw publicznych. ,,Kazdy czlonek zawigzanej spéldzielni wplacat
25% wartosci mieszkania, pozostala czes¢ sptacat przez kilkadziesiat lat przy korzystnym
dla niego oprocentowaniu. Kooperatywa pozyskala brakujace srodki, zaciagajac prefe-
rencyjne pozyczki z panstwowych funduszy mieszkaniowych. W ten sposdb powstat ciag
niemal jednakowych budynkéw zajmujacych péinocng pierzeje placu Sikorskiego” (Bo-
rowik, 2018). Kolejnym przyktadem moze by¢ wybudowany w latach 1924-1925 przez
Kooperatywe Budowlang ,,Siedziba” w Warszawie, tzw. Dom Profesoréw. Obecnie w Pol-
sce funkcjonuje kilkadziesigt kooperatyw spofecznych oraz kooperatyw budowlanych i to
pomimo faktu, iz nie ma zadnego funduszu mieszkaniowego zarzadzanego przez admi-
nistracje panstwowa.

Wspolczes$nie grupowe i spoteczne dziatania moga by¢ realizowane przez grupy ludzi
zrzeszonych w organizacjach o bardzo zréznicowanym statusie prawnym: w towarzy-
stwach, spéldzielniach, spdjniach, kooperatywach, wspélnotach, grupach budowlanych,
grupach mieszkaniowych, fundacjach, stowarzyszeniach itp. Kooperatywa budowlana
jest nazwa wlasna, ale nie ma zdefiniowanego prawnie charakteru. Za granica wystepuje
réwniez podobny problem i chociaz podejmowanie oraz realizacja wspdlnych projektow
mieszkaniowych nazywana jest tam collaborative housing, selfmade housing, cohousing
czy kondominium, to zadna z tych nazw nie wskazuje, w jakiej formie prawnej dzialania
te s prowadzone.
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Przez krotki czas, w latach 2016-2017, definicja kooperatywy mieszkaniowej pojawita
sie w projekcie przepiséw prawnych. W art. 50 ust. 2 p. 4. dyskutowanego projektu usta-
wy o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym i przekazywaniu nieruchomosci gruntowych
Skarbu Paristwa na cele budownictwa mieszkaniowego, stwierdza sie, ze Narodowy Fun-
dusz Mieszkaniowy ,,wspomaga powstawanie kooperatyw mieszkaniowych”, czyli po-
dejmuje ,,dziatania popularyzujace innowacyjne rozwiazania w zakresie mieszkalnictwa,
gospodarki nieruchomosciami, budownictwa oraz planowania i zagospodarowania prze-
strzennego” (art. 50 ust. 1) (Szurmanska, 2017). Ostatecznie jednak projekt ustawy zostat
zmieniony i Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci w katalogu
zadan realizowanych przez Krajowy Zasob Nieruchomosci nie wspomina juz o koopera-
tywach mieszkaniowych.

W programie Wroctawskie kooperatywy mieszkaniowe przyjeto i wprowadzono lo-
kalng definicje pojecia kooperatywy. Pojecie to ma zastosowanie do mieszkannicéw miasta
Wroctawia i odnosi sie do wspdtpracy ludzi realizujacych wlasne potrzeby mieszkaniowe.
,»Kooperatywa to po prostu grupa oséb wspoldziatajaca ze soba w celu nabycia nierucho-
mosci i wybudowania na niej budynku wielorodzinnego z zamiarem zaspokojenia wta-
snych potrzeb mieszkaniowych. Kooperanci wspélnie ustalaja koncepcje zagospodaro-
wania nieruchomosci, w szczegdlnosci dokonujg przydziatu lokali mieszkalnych (i lokali
ustugowych, jesli takie przewiduja) oraz wyodrebnienia czesci wspolnych, a nastepnie
wspolnie decydujg o finansowaniu i przebiegu procesu inwestycyjnego”. Rownoczesnie
w programie skierowanym do mieszkancow Wroclawia przywoluje sie idee wspolnego
budownictwa: ,,Kooperatywy dzialajg z sukcesem w Europie, takze pod nazwa cohousing.
Jest to metoda tworzenia doméw i osiedli przez osoby, ktére chca znaé swoich sgsiadow
i wspdlnie, kosztem nizszym od rynkowego wybudowa¢ mieszkanie. Cechg charaktery-
styczng kooperatyw jest taczenie wspolnoty z rGwnoczesnym zabezpieczeniem prywatno-
$cimieszkancow. Kazda rodzina posiada wlasne mieszkanie, ale w takim domu jest rowniez
przestrzenie do wspolnego uzytkowania” (Wroctawskie kooperatywy mieszkaniowe, 2018).

W Polsce, podobnie jak w wielu krajach europejskich, kwestia koniecznosci praw-
nego zdefiniowania wspoélpracy uczestnikow tworzacych kooperatywe wymaga pilnego
uregulowania. Definicje grup partycypacyjnych reguluje we Francji ustawa uchwalona
w 2014 r. przez Zgromadzenie Narodowe. Zgodnie z kierunkiem wskazanym w 2010 r.
w Strasburgu na krajowym zjezdzie mieszkalnictwa partycypacyjnego, do ustawy wpi-
sano nowe podmioty prawa mieszkaniowego, ktore maja skupi¢ si¢ na ,,poszukiwaniu
alternatywnych rozwigzan do klasycznej produkeji mieszkan, polegajacych na umiesz-
czeniu uzytkownika w centrum procesu powstawania jego miejsca zycia i procesu zarzg-
dzania nim” (Skurczynski, 2015). Ktore ,,pozwalaja [...] na samodzielne zaprojektowanie,
wybudowanie i zarzadzanie nieruchomoscig bez posrednictwa deweloperdw i korporacji
budowlanych” (Skurczynski, 2015).

Formy prawne dziatalnosci budowlanej i mieszkaniowej w ramach kooperatywy

Ujecie kooperatywy w formalne ramy prawne nastrecza widocznych probleméw.
W obecnym stanie prawnym brak jest jednoznacznego wskazania, w jakiej konkretnej
formie prawnej kooperatywa moze funkcjonowa¢. Spektrum mozliwosci jest zadziwiaja-
co szerokie, poczawszy od prostego stosunku zobowigzaniowego — umowy cywilnopraw-
nej - po pelng podmiotowos¢ bedaca osoba prawna o charakterze korporacyjnym lub
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Tabela 3. Poréwnanie form prawno-organizacyjnych obowigzujacych w Polsce

Kooperatywa

Spoldzielnia

Spétka cywilna

Porozumienie os6b fizycznych

Osoba prawna

Stosunek zobowigzaniowy

Kooperatywe tworzy sie do
realizacji okre§lonego celu

(np. kooperatywa budowlana
realizuje inwestycje na $ciéle
okreslonej dzialce budowlanej,
zgodnie z zaakceptowang
koncepcjg architektoniczng

i szacunkowym kosztorysem
inwestycji). Liczba wspolnikow
jest stala

W spéltdzielni liczba cztonkow
moze by¢ zmienna. Minimalna
liczba spoldzielcow, ktorzy
powoluja spdtdzielnie wynosi
10 0s6b fizycznych albo 3
osoby prawne. Spoldzielca
moze w kazdej chwili wystapi¢
ze spoldzielni

Co najmniej 2 wspdlnikow

Kooperatywe moga
utworzy¢ juz 2 osoby
fizyczne. Jest powotywana
na $cisle okreglony czas:
do dnia uprawomocnienia
postanowienia sagdu
wieczystoksiegowego

o wyodrebnieniu lokali

na wlasnos¢

Na czas okre$lony
lub nieokreslony

Na czas okre$lony
lub nieokreslony

Wspdlnik kooperatywy

W czasie trwania umowy
kooperatywy nie moze
rozporzgdzaé udzialem

w majatku wspolnym
kooperatywy ani udziatem

w poszczegélnych sktadnikach
tego majatku

Udzialy zbywalne

Zbycie lub przeniesienie
ogolu praw

Nie moze réwniez

sprzeda¢ na wolnym rynku
swojego udziatu bez zgody
zgromadzenia wspolnikow

Udzialy zbywalne

Zbycie lub przeniesienie
ogotu praw

Prawo pierwokupu majg
wspdlnicy kooperatywy.
Wrtasciciele mieszkan
wybudowanych przez
kooperatywe nie mogg ich
sprzeda¢ na wolnym rynku

Udzialy zbywalne

Zbycie lub przeniesienie
ogotu praw

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Stowarzyszenie

Porozumienie umowne

Fundacja

Osoba prawna lub utomna
osoba prawna (jednostka
organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawne;j)

Stosunek (umowny)
zobowigzaniowy

Osoba prawna

Co najmniej 7 oséb bedacych
zalozycielami (osoba prawna)
lub co najmniej 3 osoby

w przypadku stowarzyszenia
zwyktego (ulomna osoba
prawna)

2 lub wigcej stron umowy

Moze by¢ zalozona przez
osoby fizyczne (réwniez
jednoosobowo) oraz

w testamencie przez czynno$¢
o charakterze mortis causa
(o$wiadczenie testatora)

Na czas okreélony lub
nieokreslony

Na czas okreslony
lub nieokreslony

Do czasu osiagniecia celu,
dla ktérego zostala utworzona,
lub wyczerpania §rodkéw
finansowych lub majatku

Uczestnictwo dobrowolne

Decyduje porozumienie stron

Decyduje statut

Uczestnictwo dobrowolne

Decyduje porozumienie stron

Decyduje statut

Uczestnictwo dobrowolne

Porozumienie stron decyduje

Decyduje statut
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zakladowym. Poréwnujac kooperatywe do kilku wybranych form prawnych-organizacyj-
nych, otrzymujemy nastgpujacy obraz (tabela 3).

Kooperatywa dzialajagca w formie prawnej spétdzielni podlega pod przepisy Ustawy
z dnia 16.09.1982 r. Prawo spéldzielcze, tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1285. W praktyce koope-
ratywa najczesciej bedzie miata formule mikrospoldzielni, gdyz zaktadanie pelnowymia-
rowej spotdzielni bedzie zbyt skomplikowane i czasochtonne. Ze swej istoty kooperatywa,
jako spoldzielnia, charakteryzuje si¢ ,,dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby
0s0b, o zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu udziatowym, ktére w inte-
resie swoich cztonkéw prowadzi wspolna dziatalno$é gospodarcza” (vide art. 1§1 ustawy
prawo spéldzielcze). Wybor tej formutly dla kooperatywy nie musi by¢ najszczesliwszym
rozwigzaniem. Pierwszym napotkanym problemem moze by¢ koniecznos¢ zgromadze-
nia co najmniej 10 0séb fizycznych bedacych zatozycielami. W dalszej kolejnosci mozna
wymieni¢: zmienny sktad osobowy cztonkéw spétdzielni (kooperantéw) oraz znaczny
stopieni sformalizowania zasad zakltadania i funkcjonowania spotdzielni bedacej koopera-
tywa. Ponadto mozna wskaza¢ na konieczno$¢ opracowania i przyjecia statutu, rejestra-
cje w rejestrze sadowym (Krajowy Rejestr Sadowy) oraz powolanie organéw spotdzielni
majacych prawo do kierowania jej dziatalnoscig oraz reprezentowania jej na zewnatrz
(zarzad spotdzielni) oraz sprawowania kontroli i nadzoru nad jej dzialalnoscig (rada nad-
zorcza). Kooperatywa dziatajaca w formie prawnej spoldzielni bedzie miata pelng oso-
bowo$¢ prawng. Znaczne utrudnienie moze stanowi¢ wymog prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci czlon-
kom spoldzielni oraz koniecznos¢ prowadzenia pelnej rachunkowosci. Tak sformutowa-
ny wymog wyklucza w praktyce mozliwo$¢ samodzielnego prowadzenia przez cztonkéw
kooperatywy dziatan, zwlaszcza za$ dziatan o charakterze non profit. Dodatkowym ogra-
niczeniem jest ustawowa konieczno$¢ poddania si¢ spotdzielni lustracji raz na trzy lata.
Do elementéw pozytywnych formuty kooperatywy dziatajacej jako spotdzielnia zaliczy¢
wypada ustawowo zagwarantowang réwno$¢ praw i obowiazkéw wszystkich cztonkow
spotdzielni (kooperantéw).

Kooperatywa dzialajaca w formule spétki cywilnej, podlega pod przepisy Kodeksu cy-
wilnego (Dz.U. z 2018 r., poz. 1025). Spétka cywilna charakteryzuje sie tym, iz ,przez
umowe spotki wspdlnicy zobowiazuja sie dazy¢ do osiagniecia wspolnego celu gospo-
darczego przez dzialanie w sposdb oznaczony, w szczegolnosci przez wniesienie wkia-
du” (vide art. 860 § 1 k.c.). Kooperatywa prowadzona w formie spotki cywilnej nie ma
osobowosci prawnej, nie jest rowniez samodzielnym podmiotem prawa, jest ona jedynie
stosunkiem zobowigzaniowym z wszelkimi konsekwencjami takiego stanu rzeczy. Sama
umowa spétki cywilnej powinna by¢ stwierdzona na pismie. Do pozytywnych elementéw
wyboru dla prowadzenia kooperatywy formy spotki cywilnej zaliczy¢ mozna domniema-
nie rownosci wktadéw majacych jednakowa wartos¢. Istotnym elementem integrujacym
kooperantéw jest brak mozliwosci rozporzadzania udzialem we wspdlnym majatku lub
udziatem w poszczegolnych sktadnikach majatku kooperatywy prowadzonej jako spotka
cywilna. W czasie trwania spotki kooperanci nie mogg rowniez domaga¢ si¢ podzialu
wspolnego majatku. Majatek wniesiony przez kooperantéw oraz nabyty w trakcie trwa-
nia kooperatywy stanowi wspdtwlasno$¢ taczng wszystkich kooperantéw. Elementem
negatywnie wplywajacym na bezpieczenstwo finansowe kooperantéw jest ustawowo
obowigzujaca solidarna i nieograniczona odpowiedzialno$¢ wspdlnikoéw spotki cywilnej.
Regula ta oznacza mozliwo$¢ wystapienia ryzyka ponoszenia pelnej i nieograniczonej
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odpowiedzialno$ci osobistej kazdego kooperanta za wszelkie zobowigzania i dtugi ko-
operatywy prowadzonej w formie spotki cywilnej. Pewien problem natury organizacyjnej
moze wynikaé rowniez z faktu, iz kazdy kooperant (wspélnik) jest uprawniony i zobowig-
zany do osobistego prowadzenia spraw kooperatywy (spétki cywilnej). Uprawnienie to
nie moze zosta¢ wylaczone lub zastgpione przez mozliwos¢ kierowania sprawami koope-
ratywy przez osoby spoza grona kooperantéw (wspolnikow spétki cywilnej). Proces decy-
zyjny moze napotykac istotng przeszkode z powodu wymogu uzyskania zgody wszystkich
kooperantéw - zasada jednomyslnej zgody wspdlnikow spotki cywilnej. Istotne znaczenie
ma ustawowo zdefiniowana réwnos$¢ kooperantéw do udziatu w zyskach oraz stratach
kooperatywy, bez wzgledu na rodzaj i wartos¢ wniesionego przez nich do kooperatywy
wktadu. Szczegdlny charakter gwarancyjny ma zasada, w my$l ktérej nie mozna catkowi-
cie wyltaczy¢ kooperanta (wspdlnika) od udzialu w zyskach wypracowanych przez koope-
ratywe dzialajacg w formie spotki cywilne;.

Kooperatywa dziatajaca w formie stowarzyszenia podlega pod przepisy prawa o sto-
warzyszeniach (Dz.U. z 2017 r., poz. 210). Ze swojego zatozenia kooperatywa dzialajaca
jako stowarzyszenie pozwala na ujednolicenie zasady reprezentacji kooperantow, gdyz
»w zakresie swoich celéw statutowych stowarzyszenia moga reprezentowal interesy
zbiorowe swoich cztonkéw wobec organéw wiladzy publiczne” (vide art. 1 ust. 2 Ustawy
z dnia 7 kwietnia 1989 r. Prawo o stowarzyszeniach). Formula kooperatywy dziatajacej
jako stowarzyszenie opiera si¢ na dobrowolnym, samorzadnym, trwalym zrzeszeniem
co najmniej siedmiu 0séb o celach niezarobkowych. Kooperatywa bedaca stowarzysze-
niem samodzielnie okre$la swoje cele, programy dzialania i struktury organizacyjne oraz
uchwala swoje akty wewnetrzne dotyczace dziatalnosci kooperatywy. Istotnym elemen-
tem scalajacym jest rowniez fakt, iz stowarzyszenie opiera swoja dzialalno$¢ na pracy spo-
tecznej swoich cztonkéw. Do prowadzenia swych spraw stowarzyszenie moze zatrudnia¢
pracownikow, w tym swoich czlonkéw (kooperantéw). Utworzenie kooperatywy w for-
mie stowarzyszenia wymaga uzyskania rejestracji w rejestrze stowarzyszen — Krajowego
Rejestru Sadowego. Z chwila wpisu do odpowiedniego rejestru stowarzyszenie nabywa
osobno$¢ prawna, tj. staje sie osoba prawna. Zalozyciele kooperatywy majacej dziataé
w formie stowarzyszenia uchwalajg jej statut (statut stowarzyszenia), wybieraja komitet
zalozycielski lub wladze stowarzyszenia. Najwyzsza wladzg jest walne zabranie cztonkow
kooperatywy — mamy zatem zaakcentowany wyrazny element demokracji bezposredniej
przy podejmowaniu wszelkich decyzji przez czlonkéw kooperatywy. Dopuszczalne s3
odstepstwa od zasady bezposredniosci decyzyjnej na rzecz organu przedstawicielskiego
w postaci zebrania delegatow, ale dotyczy¢ to bedzie wylacznie kooperatyw o licznym
czlonkostwie, co nie ma miejsca w dotychczasowej praktyce. Do prowadzenia spraw i re-
prezentowania takiej kooperatywy na zewnatrz wymagane jest powotanie do zycia i ist-
nienie zarzadu oraz jakiego$ organu kontroli wewnetrznej, np.: rady nadzorczej lub ko-
misji rewizyjnej. Majatek stowarzyszenia powstaje ze skfadek cztonkowskich, darowizn,
spadkow, zapiséw, dochodow z wlasnej dziatalnosci, dochoddw z majatku stowarzyszenia
oraz ofiarno$ci publicznej (vide art. 33 ust. 1 ustawy o stowarzyszeniach). Kooperaty-
wa dziatajaca w formie stowarzyszenia moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza, jednak
w takim przypadku musi dodatkowo uzyska¢ status przedsiebiorcy i zosta¢ wpisana do
rejestru przedsiebiorcow KRS. Pewne formalne ograniczenie moze stanowi¢ fakt, iz do-
chéd z dzialalnosci gospodarczej stuzy¢ ma realizacji celow statutowych i nie moze by¢
przeznaczony do podziatu miedzy cztonkéw kooperatywy.
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Prawo dopuszcza mozliwo$¢ istnienia uproszonej formy stowarzyszenia zwyklego,
nieposiadajacego osobowosci prawnej (vide art. 40 ust. 1). Do zalozenia takiej uprosz-
czonej formy stowarzyszenia potrzebne jest wspoldziatanie co najmniej trzech osob,
ktore uchwalg regulamin dziatalno$ci stowarzyszenia zawierajacy jego nazwe, cel, teren
dzialania, siedzibe, sposéb nabycia cztonkostwa oraz osobe przedstawiciela reprezentu-
jacego stowarzyszenie lub zarzad, jego kompetencje oraz sposéb zaciagania zobowiazan
majatkowych. Stowarzyszenie zwykle moze we wlasnym imieniu nabywaé prawa, w tym
wlasnoé¢ i inne prawa rzeczowe, zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywane. Po-
dejmowanie decyzji przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu stowarzyszeniem wymaga
uprzedniej zgody wszystkich cztonkéw stowarzyszenia — zasada jednomyslnosci. Kazdy
czlonek odpowiada za zobowigzania stowarzyszenia zwyklego bez ograniczen catym swo-
im majatkiem solidarnie z pozostalymi czlonkami oraz ze stowarzyszeniem. Odpowie-
dzialno$¢ ta ma charakter subsydiarny, gdyz powstaje z chwilg, gdy egzekucja z majatku
stowarzyszenia zwyklego okaze sie¢ bezskuteczna. Stowarzyszenie zwykte nie moze pro-
wadzi¢ dzialalnosci gospodarczej.

Kooperatywa dzialajaca w ramach porozumienia umownego (umowa - stosunek
cywilnoprawny) podlega pod przepisy Kodeksu cywilnego, zwlaszcza za$ przepisy ksiegi
III: Zobowigzania (Dz.U. z 2018 r., poz. 1025). Wybor takiej formuly dla kooperatywy po-
woduje z jednej strony, ze kooperanci moga utozy¢ taczacy ich stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosun-
ku prawnego, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego (vide art. 3531 k.c.). Z drugiej
jednak strony brak fachowej wiedzy prawniczej kooperantéw moze mie¢ optakane konse-
kwencje dla ich praw i obowigzkéw wynikajacych z funkcjonowania samej kooperatywy.
Mamy zatem do czynienia z praktycznie nieograniczong swoboda organizowania koope-
ratywy wedle wlasnych potrzeb i wyobrazen, ale réwnoczesnie z koniecznoscia bardzo
rozwaznego i dokladnego przeanalizowania potrzeb, mozliwosci i konsekwencji podej-
mowanych dzialan i ujecia ich w formule umowy (porozumienia umownego) taczacej
kooperantow.

Kooperatywa dzialajaca w formie fundacji podlega pod przepisy ustawy w fundacjach
(Ustawa z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundagcjach, tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1491). Idea ko-
operatywy dzialajacej jako fundacja ma uzasadnienie jedynie o tyle, o ile zostaje ona po-
wolana dla realizacji celow spolecznie lub gospodarczo uzytecznych. Fundacja moze by¢
ustanowiona przez osoby fizyczne lub prawne. O$wiadczenie woli o ustanowieniu funda-
¢ji wymaga zachowania formy aktu notarialnego, wyjatek stanowi ustanowienie fundacji
w testamencie. O$wiadczenie takie powinno wskazywa¢ cel fundacji oraz sktadniki ma-
jatkowe przeznaczone na jego realizacje. Sktadnikami moga by¢ pieniadze, papiery war-
to$ciowe oraz oddane fundacji na wlasnos¢ rzeczy ruchome lub nieruchomosci. Fundator
ustala statut, nazwe fundacji, siedzibg, majatek, cele, zasady, formy i zakres dziatalnosci
oraz skfad i organizacje zarzadu, jego organizacje i prawa i obowiazki jego cztonkdw.
Fundacja moze prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza. Fundacja podlega obowiazkowe-
mu wpisowi do rejestru fundacji prowadzonego przez Krajowy Rejestr Sadowy, z chwila
wpisu fundacja uzyskuje osobowos¢ prawng. Poniewaz fundacja jest osoba prawna, ko-
nieczne jest powolanie do zycia organu uprawnionego do reprezentowania i kierowania
dzialalnoscig fundacji. Organem takim jest obligatoryjny zarzad fundacji. Niewatpliwie
atrakcyjnym elementem jest fakt, iz nabycie przez fundacj¢ w drodze spadku, zapisu lub
darowizny pieniedzy lub innych rzeczy ruchomych albo praw majatkowych jest wolne
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od podatku od spadkéw i darowizn. Pamieta¢ jednak wypada, iz w razie osiagniecia celu,
dla ktérego fundacja zostala ustanowiona, lub w razie wyczerpania §rodkéw finansowych
i majatku fundacji, fundacja podlega likwidacji w sposob wskazany w statucie.

Na zakonczenie mozna by jeszcze wskaza¢ na inne mozliwosci ksztaltowania struk-
tury organizacyjnej kooperatywy oraz rozne jej formalno-prawne podstawy. Nie ulega
watpliwosci, ze taka dozwolong forma prawng moze by¢ dowolna spétka handlowa. Pa-
migta¢ jednak nalezy, iz wybor takiej formy prawnej dla zaktadanej kooperatywy wtlacza
ja w rezim prawny przepiséw kodeksu spolek handlowych, dotyczacych zasad funkcjono-
wania konkretnych spétek osobowych lub kapitatowych.

Podsumowanie

Analiza opisanych w artykule przypadkéw kooperatyw budowlanych w Polsce pozwala
na sformulowanie ogélnych konkluzji. Kooperatywa budowlana jest na etapie projekto-
wania i budowy mieszkan tymczasowa formg wspotpracy miedzy osobami, ktére taczy
pokrewienstwo pogladéw i idei, dazenie do wspdtposiadania nieruchomosci z wydzie-
lonymi mieszkaniami. Wspolczesnie stosunkowo mata czesto$¢ wystepowania koopera-
tyw w przedsiewzieciach budowlanych wynika prawdopodobnie z nieduzej $wiadomosci
ludzi o mozliwosci zorganizowania przedsiewziecia budowlanego w takiej formie. Ko-
operatywa jest wygodna i elastyczng forma ksztaltowania wspotpracy miedzy kooperan-
tami (uczestnikami przedsiewziecia). Jej zaleta jest brak koniecznosci rejestracji w krajo-
wym rejestrze sagdowym (KRS), brak koniecznosci prowadzenia pelnej ksiggowosci oraz
spelnienia dodatkowych wymogéw formalnych obowiazujacych inne podmioty prawne
(np. spotdzielnie, stowarzyszenia, spotki prawa handlowego). W artykule przedstawio-
no poréwnawczo uporzadkowany ukfad cech charakteryzujacych rézne formy prawne,
w ramach ktérych dostepna jest mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci budowlanej zaspo-
kajajacej potrzeby czlonkéw danej organizacji. Wynika z niego, ze pod wzgledem for-
malno-prawnym kooperatywa jest najlepszym sposobem zorganizowania tymczasowej
wspolpracy w celach budowlanych i mieszkaniowych, o ile nie wystapia podczas powsta-
wania mieszkan trudnosci natury finansowej albo zwigzane z nienalezytym wykonaniem
zleconych prac budowlanych.
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