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Dom,
ktéry wspolnie wymyslilismy
ktéry wspolnie zbudowalismy albo wyremontowalismy

ktéry wspolnie zamieszkujemy

by taniej wybudowac¢/wyremontowaé swoje mieszkanie
by nie wigza¢ sig¢ wieloletnimi kredytami

by mieszka¢ blizej centrum miasta

by mieszka¢ wygodnie, tak jak chcemy

by zy¢ wspolnie z bliskg nam grupg osob




W Polsce i w Europie w ostatnich latach roénie zapotrzebowanie na alternatywne
metody zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Budowa domu lub zakup mieszkania
czesto przekraczajg mozliwosci finansowe, szczegdlnie w przypadku nieruchomosci
potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach. Oferta publicznych lokali mieszkaniowych
na wynajem nie jest wystarczajaca, a mozliwo$¢ ich pozyskania obwarowana jest
wieloma kryteriami dostepu, szczegdlnie w zakresie limitéw dochodowych. W Pol-
sce prywatny rynek mieszkan na wynajem dla wielu osdb to rozwigzanie wytacznie
przejéciowe. Sporo mtodych oséb jest uwiezionych w tzw. widetkach finansowych -
osiagaja dochody zbyt niskie na zaciagniecie kredytu, a jednocze$nie przekraczaja
kryterium dochodowe pozwalajace na przydziat lokalu komunalnego. Ponadto, co-
raz powszechniejsze jest poszukiwanie innego modelu zycia, bez wigzania sie wie-
loletnia umowa kredytowa z bankiem. W tym kontek$cie wszelkie metody racjona-
lizacji, oszczedno$ci, kreatywnosci w pozyskiwaniu wtasnego mieszkania, spotykaja
sie z coraz wiekszym zainteresowaniem.

Jedna z takich metod jest kooperatywa mieszkaniowa - dom zasiedlony przez
grupe ludzi, ktérych jednoczy wspdlnota celu i dziatania. Dzieki wspdtpracy i in-
dywidualnemu zaangazowaniu przysztych mieszkancéw, inwestycja w pozyskanie
mieszkania w kooperatywie moze by¢ tansza od inwestycji na rynku deweloperskim.
Poza tym kooperatywa ma szereg pozytywnych cech, ktérych pozbawione sg miesz-
kania budowane w systemie deweloperskim:

« przewaznie kooperanci maja znaczacy wptyw na ksztatt budynku, ktéry wznosza
lub remontuja,

« zamieszkuja wspélnie z grupa oséb znajomych i zaufanych - tworza sie¢ wzajemnej
wspotpracy i pomocy sasiedzKiej,

« wbudynku kooperatywy mozliwe jest wydzielenie przestrzeni wspétuzytkowanych,

« koszt budowy lub remontu jest nizszy co najmniej o wysoko$¢ marzy developer-
skiej.

Posréd innych argumentéw zaktadamy, ze kwestie finansowe petnig kluczowa role
w podejmowaniu decyzji o zaangazowaniu sie w kooperatywe.

Mimo wyraznych réznic rozpowszechnione w krajach bytej demokracji ludowej sp6t-
dzielnie mieszkaniowe byty w pewnym sensie poprzednikiem wspdtczesnych koope-
ratyw mieszkaniowych. Duch samoorganizacji, czesto wokot zaktadu pracy lub kon-
kretnej branzy, a takze brak rozwinietego systemu bankowego i ogdélnodostepnego
systemu kredytowego, stymulowat taki mechanizm tworzenia zasobu mieszkaniowego.
W Polsce spétdzielnie mieszkaniowe byty gtéwnym inwestorem w dziedzinie budownic-
twa mieszkaniowego w okresie péznego PRL-u i wczesnych lat transformacji. W ostat-
nich latach aktywno$¢ spoétdzielni w dziedzinie budownictwa zamiera. Jeszcze na po-
czatku XXI wieku spétdzielnie budowaty kilkana$cie procent mieszkan (15,7% w 2002),
w 2008 tylko 5,2%, a w latach 2013-2015 2,4%.” Mamy wiec do czynienia z sytuacja,
w ktdérej Polska ma najwigcej mieszkan spoétdzielczych w catej Unii Europejskiej (ok.
4mln, 15% mieszkan w kraju), przy jednoczesnej zupetnej stagnacji w zakresie budowy
nowych mieszkan tego typu (2215 w 2015 roku- czyli najmniej od 25 lat). Obserwuje
sie takze kurczenie zasobdw spétdzielczych na skutek wykupu mieszkan. Od 2002 do
2015 roku zaséb lokalowy spétdzielni skurczyt sie 0 37% (1,28 mln lokali)?. Brak jest

T Spdtdzielczos¢ w Polsce na tle innych krajéw unii europejskiej - stan i wspdétczesne wyzwania -
Ryszard Kata

2 http;//mojafirma.infor.pl/nieruchomosci/nieruchomosci/spoldzielnia
mieszkaniowa/749827, Polska-krajem-o-rozwinietej-spoldzielczosci-mieszkaniowej. html
https.//www.otodom.pl/wiadomosci/rynek-nieruchomosci/spoldzielnie-mieszkaniowe-
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WAZNE:

W Polsce

iw Europie

w ostatnich
latach rosnie
zapotrzebowanie
na alternatywne
metody
zaspokajania
potrzeb
mieszkaniowych.

takze mechanizmdéw wspierajacych rozwdj tego typu mieszkalnic-
twa, rynek budownictwa mieszkaniowego zostat w ostatnich latach
zdominowany przez deweloperdéw. Szansa na przetamanie tego sta-
nu rzeczy moze by¢ wsparcie tworzenia spétdzielni mieszkaniowych
nowego typu, czyli kooperatyw mieszkaniowych.

W krajach Europy Centralnej i Wschodniej brakuje wypraco-
wanych standardéw dziatania w zakresie wspierania kooperatyw,
zaréwno w obszarze polityki rzadowej czy regionalnej, jak i instru-
mentdéw wsparcia organizacyjnego i finansowego. Mimo deficytéw
systemowych powstaja pierwsze pilotazowe projekty tego typu,
np. we Wroctawiu realizowane sag projekty nowobudowanych ko-
operatyw mieszkaniowych na modelowym osiedlu Nowe Zerniki,
a na Pomorzu Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze zrealizowata
inwestycje pn. Osada Kormorana.

W Europie zachodniej i pétnocnej ruch kooperatywny rozwija
sie od kilku dekad. Wiele krajéw wypracowato indywidualny model
organizacyjny i finansowy wspierania tego typu budownictwa. We
Francji kooperatywy powstaja w oparciu o domene publiczna, sa
wspierane przez agencje rzagdowe, ktére przy wspdtpracy z regio-
nami realizujg dziesiatki tego typu projektéw rocznie. W Niemczech
czy Holandii kooperatywy dziatajg gtéwnie w oparciu o sektor or-
ganizacji pozarzadowych, w szczegdélnosci fundacji, ktére wsréd
celéw statutowych wymieniaja wspieranie dostepnych form miesz-
kalnictwa, realizowane przewaznie przez wykup gruntéw i przeka-
zywanie ich na preferencyjnych warunkach kooperatywom.

Nalezy zauwazy¢, ze duch wspdtdziatania w dziedzinie miesz-
kalnictwa jest obecny w naszym spoteczenstwie od pokolen.
Woystarczy spojrze¢, w jaki sposdéb przewaznie buduje sie domy
w wielopokoleniowych rodzinach czy niewielkich spotecznosciach
wiejskich i matomiasteczkowych. Powszechna jest zasada wspar-
cia finansowego i wzajemnej kooperacji w trakcie realizacji robét
budowlanych. Dos¢ powszechne jest wsparcie, jakiego rodzice
udzielaja dzieciom, wzajemna pomoc sasiedzka, nastawienie na
gospodarnos$c¢ i sprawna realizacje.

Wspdtdziatanie, wspotdzielenie, alternatywna ekonomia,
zréwnowazony rozwoj, gospodarka w obiegu zamknietym - to
hasta, ktére dobrze opisuja trendy we wspdtczesnym spoteczen-
stwie, szczegdlnie w o$rodkach miejskich. Kooperatywy to z pew-
noscig temat dla ludzi odwaznych, przedsiebiorczych, otwartych
na innowacje. Tym bardziej kooperatywy sa interesujgce w kon-
tek$cie obszardéw przechodzacych proces rewitalizacji, ktére przy-
ciggajg podobna grupe zainteresowanych.

Na osiedlu Nowe Zerniki we Wroctawiu kooperatywy powstaty na
niezabudowanych dziatkach, w formie nowych inwestycji budo-
walnych. Natomiast kooperatywa moze mie¢ réwniez charakter

czego-sie-po-nich-spodziewac-id5908.htmlhttp.//www.
spoldzielniemieszkaniowe.pl/aktualnosci/raport-o-spoldzielczosci-
polskiej-dokument-przyjety-przez-zespol-miedzyresortowy-
19012010-r,1493,0.html
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remontowy i powstaé w oparciu np. o kamienice przeznaczong do remontu. Ten
wariant jest szczegdlnie interesujgcy w odniesieniu do centréw miast i obszaréw re-
witalizowanych. Mozliwy jest tez wariant taczony w formie kamienicy do remontu
z mozliwos$cia rozbudowy lub nadbudowy.

Przy sprzedazy kooperatywie nieruchomos$ci zabudowanej nalezy liczy¢ sie z wyz-
Sz cena wywotawcza oszacowang nha podstawie operatu szacunkowego niz w przy-
padku nieruchomo$ci niezabudowanej. Praktyka jest czesto taka, ze rzeczoznawcy
podnosza wartos$¢ gruntu w przypadku gdy jest on zabudowany, nawet jezeli budynek
jest w bardzo ztym stanie technicznym. Dzieje sie tak, mimo tego, ze w takim wypadku
koszt remontu lub rozbiérki niejednokrotnie powoduje, ze taniej bytoby postawié¢ budy-
nek od zera. Nalezy réwniez rozstrzygnaé, czy wskazana jest sprzedaz budynku z wy-
odrebnionymi lokalami, a wiec z precyzyjnym okresleniem udziatéw w nieruchomosci?,
czy tez jako cato$¢. To drugie rozwigzanie pozostawia wieksza elastycznosé w for-
mutowaniu programu funkcjonalno-uzytkowego kooperantom, co jest zgodne z idea
wspoétzamieszkiwania. W przypadku zbywania nieruchomosci zabudowanej, przezna-
czonej do remontu, dobrze jest, by nieruchomos$¢ posiadata kompletng dokumentacije
techniczna (inwentaryzacje architektoniczno-budowlana, ekspertyze konstrukcyjna,
ekspertyze stanu ochrony przeciwpozarowej). Pozwoli to z jednej strony zabezpieczy¢
interesy gminy (unikniecie ewentualnych roszczen), poniewaz stan nieruchomosci be-
dzie jawny dla nabywcéw, a z drugiej strony bedzie to dodatkowe wsparcie dla gru-
py kooperatywnej, zwiekszajace bezpieczenstwo inwestycji, pozwalajace przynajmniej
szacunkowo okresli¢ konieczne naktady na prace modernizacyjno-remontowe.

Kompletna inwentaryzacja obiektu przeznaczonego na kooperatywe jest takze nie-
zbedna, aby okredli¢ mozliwg do utworzenia ilo$¢ mieszkan, a tym samym potrzebna
ilo$¢ kooperantéw. Posiadanie przez gmine pakietu informacji o obiekcie umozliwitoby
potencjalnym kooperantom juz na etapie sktadania oferty kupna okreslenie podstawo-
wych parametréw przysztej inwestycji. Dziatanie na istniejgcym obiekcie o znanym stanie
technicznym jest bezpieczng forma inwestowania. Wydaje sie, ze realizacja kooperatywy
w zastanej nieruchomosci pozostawia kooperatywie optymalny zakres swobody projek-
towej. Tzn. znane sa podstawowe parametry obiektu jak kubatura, ilo$¢ kondygnacji, po-
tencjalna ilo$¢ mieszkan, konieczne do poniesienia naktady, rozstrzygnieta jest kwestia
zgodnosci inwestycji z zapisami MPZP itd. Jednocze$nie kooperanci moga decydowacé
o przysztym standardzie obiektu, rzutach mieszkan, czesciach wspdlnych itd.

Szczegdlne wyzwania projektowe stawia wprowadzenie kooperatywy w gestej
zabudowie $rédmiejskiej. Pewnym ograniczeniem w tym zakresie moga by¢ usta-
lenia wynikajace z zapiséw prawa miejscowego. Miejscowe Plany Zagospodarowa-
nia Przestrzennego dla budownictwa wielorodzinnego z reguty okreslaja wymaga-
na minimalna ilos¢ miejsc postojowych w przeliczeniu na mieszkanie. Przyktadowo
dla Przedmiedcia Otawskiego we Wroctawiu ta ilo$¢ okreslona jest miedzy 0,8 a 1,2
miejsca postojowego na mieszkanie. Jest to szczegélnie trudne do realizacji w no-
wych inwestycjach realizowanych na matych dziatkach. Sztywne zapisy nie pozwala-
ja na rezygnacje z budowy parkingéw podziemnych lub naziemnych i zastgpienie ich
na przyktad mniejsza iloscig miejsc postojowych dla samochodéw wspdétdzielonych
w ramach kooperatywy (car sharing). W obecnej sytuacji prawnej nie jest réwniez
mozliwa budowa kooperatywy typu car-free, gdzie cztonkowie $wiadomie podejmuja
decyzje o braku miejsc postojowych w ramach inwestycji. Nalezy jednak zatozy¢, ze
zmiany w zapisach prawa miejscowego pdjda w tym kierunku. Wymagane w Kkolej-
nych planach miejscowych ilosci miejsc postojowych na mieszkanie w $rédmiesciu

3 Pod kgtem prawnym istotny jest moment wyodrebnienia lokali, a tym samym udziatéw
w czesci wspdlnej nieruchomosci. Zmiana wartosci udziatdw jest dtugotrwatq i skomplikowang
procedurgq, z kolei nabycie nieruchomosci na wspétwtasnosc moze ograniczac mozliwosci
kredytowe.
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Wroctawia maleja. Niektére miasta europejskie catkowicie odstg-
pity od tego wymogu (Berlin). Przywotane wymogi odnos$nie miejsc
postojowych, dotycza nowobudowanych mieszkan, dlatego wpro-
wadzenie kooperatywy w remontowanej kamienicy, gdzie w wyniku
inwestycji nie zwiekszy sie ilo$¢ lokali mieszkalnych, nie bedzie ge-
nerowa¢ konieczno$ci budowy miejsc postojowych. To zagadnienie
jest szczegdlnie istotne ze wzgleddw finansowych. Budowa parkin-
gu lub garazu podziemnego znacznie podwyzsza koszty inwesty-
cji, szczegdlnie w gestej zabudowie $rodmiejskiej, a kooperatywa
w swym zamys$le ma zapewniaé¢ mieszkania dostepne.

Podczas projektowania kooperanci podejmujg szereg istotnych
decyzji w zakresie powierzchni i zagospodarowania czesci wspél-
nych oraz ksztattu i uktadu lokali mieszkalnych. Mieszkaricy moga
zadecydowac¢ o wyodrebnieniu lokali na wprowadzenie dziatalno-
$ci gospodarczej, w tym przeznaczonych na wynajem, a takze o lo-
kalizacji w budynku funkcji dodatkowych, jak wspdlne Swietlice,
pokoje zabaw, kuchnie, kino, sitownia, warsztat, garaz rowerowy
i inne. Przyktady europejskie pokazuja, ze proporcja powierzchni
wspoélnych do prywatnych w kooperatywach jest znacznie wyzsza
niz w typowym budownictwie mieszkaniowym.
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Na etapie projektowania szczegdlnie istotne jest dobre porozumienie miedzy
kooperantami, rozeznanie kosztéw inwestycji, umiejetno$¢ znajdowania kompromi-
soéw, a takze poczucie identyfikacji ze wspélnym celem. Wyzwania projektowe sa
za kazdym razem inne, ale kooperanci musza wyksztatci¢ umiejetno$é zbiorowego
podejmowania decyzji. Ten etap moze by¢ pierwszym sprawdzianem dla przysztego
funkcjonowania kooperatywy.

Etap projektowania to wymagajaca, ale tez bardzo przyjemna czed¢ inwestycji,
gdy idee i marzenia zaczynaja przektadac sie na konkretne rozwigzania. Ten etap
szczegblnie wyrdznia kooperatywe na tle innych rodzajéw inwestycji mieszkanio-
wych. Wazne jest, aby kooperanci mieli wsparcie odpowiedniej klasy specjalistow:
architektéw i projektantéw, ktérzy rozumieja idee mieszkalnictwa kooperatywnego.
Doswiadczenie pokazuje, ze niejednokrotnie architekci zostajg cztonkami koopera-
tyw i w ten sposéb wtasna praca na rzecz wspdélnoty wspieraja jej powstanie.

Zrealizowane juz projekty udowodnity, ze kooperatywy maja duza zdolno$¢ sa-
moorganizacji. Przy mniejszej skali inwestycji etap budowy moze by¢ realizowany tak
zwana metoda gospodarcza, bez udziatu generalnego wykonawcy. Kooperanci moga
podzieli¢ zadania miedzy soba. Wspominali$my juz o projektowaniu, ale etap realizacji
wymaga szeregu innych czynnosci, ktére z powodzeniem moga realizowac kooperanci
we wtasnym zakresie - takich jak: nadzér nad dokumentacja, poszukiwanie wykonaw-
cow, ofertowanie materiatéw budowlanych, koordynacja zaméwien, opieka prawna
i ksiegowa, dokumentacja inwestycji, kontakt z bankiem, a takze zupetnie innej natury
- na przyktad takie jak opieka nad dzie¢mi, czy nawet wtgczenie sie¢ w prostsze pra-
ce wykonczeniowe we wnetrzach lub w ramach zagospodarowania terenéw zielonych.

Wszystkie wyzej wymienione czynnosci, wptywaja na ograniczenie kosztéw in-
westycji, ale wymagajg osobistego zaangazowania kooperantéw. Stopien partycy-
pacji w realizacji obiektu bedzie ustalany indywidualnie w kazdym przypadku, ale
w kooperatywach - w odréznieniu od innych modeli budownictwa wielorodzinnego
- istnieje przestrzen dla takich dziatan.

Skoro kooperatywy maja tyle zalet, dlaczego jest ich tak mato? Gdzie lezg najwaz-
niejsze bariery, ktére powoduja, ze kooperatywy w Polsce zajmujg bardzo waska
nisze i nie sg traktowane jako jeden z elementéw struktury mieszkaniowej miast
i miasteczek? Dlaczego kooperatywy nie wychodza poza sfere projektéw modelo-
wych czy eksperymentalnych?

Nie jest tatwo jednoznacznie odpowiedzie¢ na to pytanie. Doswiadczenie poka-
zuje jednak, ze jedna z kluczowych barier sg powazne ograniczenia zwigzane z bra-
kiem odpowiedniej oferty finansowania kooperatyw, zaréwno ze strony sektora
bankéw komercyjnych, jak i finansowych instytucji paristwa. Banki komercyjne trak-
tuja kooperantdéw jak wspoét-kredytobiorcédw, a pozyskanie kredytu wymaga wpro-
wadzenia zabezpieczenia najlepiej w postaci odrebnej nieruchomos$ci, co sprawia,
ze ta oferta jest dostepna dla zamozniejszej cze$ci spoteczenstwa. Z drugiej strony
instytucje publiczne nie maja systemu wsparcia finansowego, np. w formie pozyczek
lub gwarancji, ktéry bytby dedykowany matym grupom kooperatywnym. Gminy
maja bardzo ograniczone lub zadne mozliwosci w zakresie tworzenia uwarunkowan
dla tatwiejszego finansowania dla kooperatyw. W tym zakresie ruch lezy po stronie
bankéw oraz ustawodawcy, ktéry ma mozliwo$¢ wprowadzania dedykowanych pro-
gramoéw wsparcia dla wybranych typow polityki mieszkaniowej, w tym kooperatyw.

Druga grupa barier to ograniczenia prawne, wynikajace z braku wypracowania
standardéw dla kooperatyw w polskiej rzeczywistosci legislacyjnej. Gminy, nawet
gdy chca wspieraé, moga mieé trudno$é¢ w wypracowaniu odpowiedniej formuty.
Tym zagadnieniom poswigcona jest dalsza cze$¢ niniejszego opracowania, w ktérej
analizowane sg warianty sprzedazy nieruchomosci lub zawigzania spétki celowej,
miedzy Gming a kooperantami, w celu realizacji kooperatywy mieszkaniowej.
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Kooperatywy mieszkaniowe moga by¢ realizowane w roznych modelach, przy réz-
nym roztozeniu obowigzkdéw i zaangazowania miedzy partnerami, czyli strona pu-
bliczng a docelowymi mieszkancami. Kooperatywy mieszkaniowe w polskiej rzeczy-
wistodci sa na etapie projektéw pionierskich i eksperymentalnych. Jest to z jednej
strony trudno$¢, a z drugiej strony szansa na wypracowanie nowych, innowacyjnych
form organizacyjnych i prawnych, ktére jeszcze lepiej odpowiadaja na zapotrzebo-
wania wspdétczesnych miast.

W dalszej cze$ci tekstu opisujemy 4 przyktadowe modele i ich warianty, ktére
naszym zdaniem stanowiag dobry przyczynek do dyskusji o dalszym rozwoju ruchu
kooperatywnego w Polsce. Niektére modele bazujg na realnych doswiadczeniach
(model 1, Wroctaw osiedle Nowe Zerniki). Model 2 zaktada zatozenie spétki miedzy
gming a kooperantami. Model 3 to propozycja kooperatywnej wersji dobrze funk-
cjonujgcego w wielu miastach Polski budownictwa mieszkaniowego realizowanego
przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego czyli popularne TBS-y. Model 4 wy-
nika z potrzeby znalezienia rozwigzan dla licznych wspdélnot mieszkaniowych o mie-
szanej, skomplikowanej strukturze wtasnosci (wspétudziat gminy i oséb fizycznych).

Przedstawiony katalog modeli nie jest zamkniety. Liczymy, ze dyskusja nad ko-
operatywami mieszkaniowymi, w najblizszych latach wzmocni sig, a udziat koopera-
tyw w strukturze mieszkaniowej miast i miasteczek bedzie stale rést.

W opracowaniu opisujemy 4 modele organizacyjne kooperatyw mieszkaniowych:
« model nr 1: sprzedaz nieruchomosci (bazujacy na do$wiadczeniach Wroctawia

przy realizacji kooperatyw na modelowym osiedlu "Nowe Zerniki)

« model nr 2: utworzenie spétki pomiedzy gmina a kooperantami

« model nr 3: kooperatywa w ramach inwestycji Towarzystwa Budownictwa Spo-
tecznego

« model nr 4: kooperatywa w istniejacej wspélnocie

Kazdy z modeli opisujemy wedtug siedmiu zasadniczych kryteriéw:
1. struktura kooperatywy

2. pozyskanie nieruchomosci

3. projektowanie

4. finansowanie

5. prowadzenie inwestycji

6. zarzadzanie po inwestycji

7. perspektywy rozwoju / mozliwe modyfikacje / propagowanie modelu / ciag dalszy

W drugiej czesci opracowania przedstawiamy szczegdtowa analize prawng warun-
kéw realizacji modelu pierwszego oraz drugiego. Wybraliémy te modele jako majace
w naszej opinii najwiekszy potencjat do realizacji, i najlepiej wpisujace sie w specyfi-
ke idei jaka jest kooperatywa mieszkaniowa.

15



Sprzedaz nieruchomosci (bazujqgcy na doswiadczeniach Wroctawia
przy realizacji kooperatyw na modelowym osiedlu "Nowe Zerniki)

Ten model zaktada zbycie wybranej nieruchomos$ci komunalnej grupie kooperatyw-
nej w formie przetargu ograniczonego. We Wroctawiu jest realizowany na niezabu-
dowanych dziatkach komunalnych zlokalizowanych na osiedlu Nowe Zerniki, gdzie
powstaty do tej pory 3 kooperatywy sktadajace sie z 6 do 10 mieszkan, a 2 kolejne
sg przygotowywane.“ Przy odpowiedniej modyfikacji model moze byé zastosowany
réowniez do dziatek zabudowanych lub nieruchomo$ci przeznaczonych do remontu.
Jest to najprostszy z opisywanych modeli kooperatyw. Z punktu widzenia Gminy
Zzaangazowanie ogranicza sie w zasadzie do przygotowania nieruchomosci do obro-
tu, a nastepnie zorganizowania przetargu ograniczonego na zbycie nieruchomosci.
Dalszy rozwdj projektu zalezy tylko i wytacznie od dziatan kooperantéw, na nich
spoczywa odpowiedzialno$¢ za powodzenie inicjatywy. Kooperanci ponosza w petni
koszty inwestycji.® Brak jest instrumentéw wsparcia budownictwa mieszkaniowego
w formule kooperatywnej (spétdzielczej).

1. Struktura kooperatywy
Struktura organizacyjna kooperatywy w tym modelu moze by¢ bardzo réznorodna.
We Wroctawiu na osiedlu Nowe Zerniki zaproponowano dwie formy: umowe/poro-
zumienie o wspétpracy miedzy cztonkami kooperatywy lub spdtke cywilna.
Inne, mozliwe do zastosowania formy organizacyjne to:
« spotka z.o.0,
« spotdzielnia (mieszkaniowa),
« stowarzyszenie (przysztych mieszkaricéw),
. TBS.

Decyzja, jakie formy organizacyjne kooperatywy zostang dopuszczone do udzia-
tu w przetargu na nabycie nieruchomosci, nalezy do gminy. Istota jest zwiekszenie
mozliwo$ci dostepu do nieruchomosci niewielkim grupom kooperatywnym, w miej-
sce deweloperdéw lub duzych spétdzielni mieszkaniowych.

1.1 Umowa/porozumienie o wspétpracy miedzy cztonkami kooperatywy
Niewatpliwa zaleta tej formy jest jej prostota i $cile okreslony zapisami zakres obo-
wigzkéw kooperantéw. Wada jest luzna struktura kooperatywy i niski status prawny
umowy cywilno-prawnej.

1.2 Spétka cywilna

Ta forma organizacyjna kooperatywy posiada podobne wady i zalety jak umowa/
porozumienie, ktére sa tozsame z wadami i zaletami spétki cywilnej. Gtéwna zaleta
jest prostota konstrukcji prawnej, a gtéwna wada brak osobowo$ci prawnej spotki
cywilnej.

1.3 Spétka z o.0.

Organizacja kooperatywy w formie spétki z 0.0. nie byta dotychczas testowana we
Wroctawiu. Wady i zalety tej formy organizacji kooperantéw sa wtasciwe spétkom
z 0.0. Po stronie zalet mozna wymieni¢ ograniczenie odpowiedzialnosci do wyso-
kosci wktadoéw pienieznych oraz szerokie rozpowszechnienie tej formy spétki na

4 Gmina sprzedata wszystkie przeznaczone pod kooperatywy nieruchomosci.
5 Luka systemowa w Polsce w postaci braku instrumentéw wsparcia budownictwa
mieszkaniowego w formule spdtdzielczej, ktore istniaty w PRL-u i krdtko po transformacji.
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rynku, wadami sa niewatpliwie ograniczenia i wymogi formalno-prawne zwigzane
z dziatalno$cig spotki (obowigzek rejestracji w KRS, prowadzenie petnej ksiegowo-
$ci, skomplikowana jak na cele kooperatywy struktura zarzadcza itd.)

1.4 Spétdzielnia

W istocie spétdzielnia = kooperatywa. Jednakze funkcjonujace na rynku niejed-
nokrotnie od kilku dekad spétdzielnie mieszkaniowe sg z reguty bardzo duze i po-
siadajg rozbudowang administracje. Jest to sprzeczne z duchem kooperatywnym,
ktéry wymaga prostych rozwigzan i opiera sie na demokratycznej inicjatywie ko-
operantéw. Mikro-spétdzielnia jako forma organizacji kooperatywy wydaje sie in-
teresujaca, poniewaz jest dobrze ugruntowana w polskim porzadku prawnym i daje
mozliwo$¢ oparcia sie o znane struktury. Dopuszczajac do przetargu spétdzielnie
mieszkaniowe nalezy rozwazy¢, czy i w jaki sposdb zabezpieczy¢ sie przed duzy-
mi, zasobnymi spétdzielniami realizujgcymi inwestycje mieszkaniowe na warunkach
rynkowych. Celowe w tym kontek$cie wydaje sie ograniczenie przetargu do mikro-
-spotdzielni realizujacych inwestycje mieszkaniowa na cel wtasny spotdzielcow.

1.5 Stowarzyszenie mieszkancow

Jest to model szeroko rozpowszechniony w krajach Europy zachodniej. Poniewaz
celem kooperatyw nie jest osigganie zysku, wydaje sie, ze jest to dobrze dopasowa-
ny do charakteru przedsiewzigcia model organizacyjny.

1.6 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Forma organizacji kooperatywy w formie TBS nie byta dotychczas testowana we
Wroctawiu. Opisywany model zaktada zatozenie nowego TBS-u przez kooperan-
téw. TBS-y, zaréwno publiczne, jak i prywatne w formie spdtek z o.0. funkcjonuja
z powodzeniem na rynku budownictwa mieszkaniowego. Wydaje sie to interesujaca
formuta kooperatywy, poniewaz daje mozliwo$¢ ubiegania sie o preferencyjne fi-
nansowanie inwestycji ze Srodkéw publicznych. Pewnym zagrozeniem w przypadku
dopuszczenia formuty TBS do udziatu w przetargu jest mozliwo$é nabycia gruntu
przez istniejace Towarzystwa, ktére nie realizujg w swoich dziataniach idei koope-
ratywnosci.¢

Dopuszczalna forma organizacji kooperatywy powinna zosta¢ przez Gmine
okredlona w warunkach przetargowych. Mozliwe jest jednoczesne dopuszczenie kil-
ku form, co daje wieksza swobode wyboru formuty dziatania potencjalnym koope-
rantom.

Kazda z opisanych wyzej form organizacji kooperatywy posiada swoje wady
i zalety, bez doswiadczenia realizacyjnego trudno jest rozstrzygnaé, ktéra z formut
lepiej sprawdzi sie w praktyce. W pewnym sensie z punktu widzenia JST s3g one
réwnowazne, decyzja w tym wzgledzie powinna naleze¢ do kooperantéw. Kluczowe
w aspekcie realizacji inwestycji moze okaza¢ sie zapewnienie finansowania, i to od
warunkow sektora bankowego moze zaleze¢ wybdr formy organizacji kooperatyw.

Rekomendowane jest, by Gmina przygotowata wzory stosownych uméw pomie-
dzy kooperantami, tak jak miato to miejsce przy przetargach na Nowych Zernikach.
Utatwi to zainteresowanym podjecie decyzji co do wyboru optymalnej ich zdaniem
formy, a Gminie zapewni zgodne z jej oczekiwaniami uregulowanie istotnych kwestii
prawnych.

¢ W tym ujeciu TBS wystepuje jako forma zrzeszenia kooperantéw. W dalszej czesci opracowania
opisywany bedzie réwniez model klasycznego TBS-u, ktéry mégtby prowadzic uspotecznione w
duchu kooperatywnym inwestycje.
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2. Pozyskanie nieruchomosci

Model 1 zaktada zbycie nieruchomos$ci w formie przetargu ograniczonego do ko-
operatyw, tj. grupy oséb fizycznych zamierzajacych przeprowadzi¢ inwestycje
mieszkaniowa. Uwarunkowania prawne sg rozpoznane przez Gmine na podstawie
kooperatyw na Zernikach, aczkolwiek zastosowane tam rozwigzania moga zostac
zmodyfikowane, co jest szerzej opisane w innych czesciach publikacji. Zobowia-
zania Gminy wobec kooperantéw koncza sie w momencie podpisania umowy kup-
na - sprzedazy. W kwestii warunkéw zbycia nieruchomos$ci Gmina jest ograniczo-
na ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (rynkowa wycena) i ustawg o ochronie
konkurencji i konsumentéw (ograniczanie mozliwo$ci udziatu w przetargu), a tak-
ze ustawa o dyscyplinie finanséw publicznych (ktéra uniemozliwia tworzenie zbyt
preferencyjnych warunkéw zakupu, Gmina naraza sie na zarzut niegospodarnosci).
Skutkuje to praktycznym brakiem mozliwo$ci wsparcia finansowego kooperantéw
(np. w postaci ulgi, bonifikaty, sprzedazy ratalnej itp.). W praktyce Gmina ma ogra-
niczone mozliwo$ci monitorowania rezultatéw inwestycji i wytaczenia jej z dziatan
spekulacyjnych. Umowa sprzedazy nie jest warunkowa, nie jest tez obarczona klau-
zulami przestrzegania celéw projektu, zwigzanymi z ideg kooperatywnosci.

3. Projektowanie

Z istoty kooperatywy wynika, ze to kooperanci majg decydujacy gtos w sprawie
przysztego ksztattu budynku, tak wiec to do nich nalezy zorganizowanie i przepro-
wadzenie procesu projektowego i inwestycyjnego. Jest to zgodne z ideg koopera-
tywnos$ci, umozliwia indywidualne sprofilowanie budynku pod konkretne potrzeby
danej kooperatywy. W tym modelu Gmina nie ma zadnych narzedzi i mozliwo$ci, by
wptywaé na dalsze losy projektu po zbyciu nieruchomosci. W ramach dziatan pro-
mocyjnych i przygotowawczych na osiedlu Nowe Zerniki powstaty pewne przykia-
dowe propozycje i koncepcje architektoniczne, ktdre jednak nie zostaty wykorzysta-
ne przez docelowych wtascicieli dziatek.

4. Finansowanie
Mozliwo$ci pozyskania finansowania inwestycji sa kluczowym aspektem warunkuja-
cym powodzenie kooperatywy. Mozliwo$ci wybudowania badz kompleksowego re-
montu budynku bez kredytu posiada bardzo niewielka czg$¢ spoteczenstwa. Nie-
stety bez kontaktu kooperantéw z sektorem bankowym nie jest mozliwe udzielenie
jednoznacznych rekomendacji w tym zakresie.

Wyrézni¢ mozna trzy podstawowe Zrédta finansowania:
. Srodki wtasne kooperantéw
«  Kredyty bankowe
« W formule TBS preferencyjne kredyty BGK”

5. Prowadzenie inwestycji

Opisywany model zaktada przejecie inicjatywy inwestycyjnej przez podmiot prywat-
ny - kooperatywe. Do obowigzkdéw kooperantéw nalezy zorganizowanie i przepro-
wadzenie procesu inwestycyjnego, od wyboru projektanta, poprzez nadzorowanie
opracowania dokumentacji, wybdr wykonawcy robét budowlanych, zorganizowanie
procesu budowy po przeprowadzenie procedur odbiorowych. W opisywanym mo-
delu Gmina nie ma wptywu na dziatania kooperatywy.

7 W tym kontekscie warto rozwazy¢ mozliwosci uruchomienia preferencyjnego finansowania
kooperatyw na szczeblu rzgdowym.
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6. Zarzadzanie po inwestycji

W opisywanym modelu kooperatywa nabywa grunt na wtasnos$¢ lub w uzytkowa-
nie wieczyste. W zalezno$ci od wybranej formy organizacyjnej grunt jest wspotwta-
snoscig kooperantéw (umowa, spétka cywilna) lub wtasno$cia podmiotu prawnego
(spétka z o0.0., spdétdzielnia, stowarzyszenie, TBS) ktérego wtascicielami sg z kolei
kooperanci.

Struktura wtasnos$ci w obrebie budynku i mieszkan zalezy od formy organiza-
cyjnej i woli kooperantéw. Moze to by¢ wyodrebniona lub uwspdélniona wtasnos¢.
W zalezno$ci od modelu kooperatywy od bardziej kapitalistycznej do bardziej so-
cjalnej.

«  Wariant 1 - wyodrebniona wtasno$¢ lokali. Kooperatywa przeksztatca sie we
wspoélnote mieszkaniowa.

«  Wariant 2 - Wtasno$¢ spoétdzielcza

« Wariant 3 - Wtasno$¢ wspdlna (podmiotu prawnego, spétki, TBS), wspdlnicy sa
jednocze$nie lokatorami.

7. Perspektywy rozwoju / mozliwe modyfikacje / propagowanie modelu / ciag dalszy
Jest to to model bardzo interesujacy i mozliwy do zastosowania na szersza ska-
le. Jego niewatpliwg zaleta jest prostota i niewielkie zaangazowanie Gminy, ktére
ogranicza sie do zorganizowania odpowiednio sprofilowanego przetargu na zbycie
nieruchomosci. Model zostat juz sprawdzony we Wroctawiu na modelowym osiedlu
Nowe Zerniki. Do$wiadczenia z przeprowadzonych przetargdéw wskazujg na zainte-
resowanie tego typu oferta, jednoczesnie ujawniajac kilka mankamentéw i zagrozen
tej formy zbywania nieruchomosci przez Gmine.

Rekomendowane mozliwosci modyfikacji modelu zastosowanego przez Wro-
ctaw na Nowych Zernikach s opisane w analizie prawnej. W obszarach kryzyso-
wych bedacych przedmiotem rewitalizacji czesto mamy do czynienia z duzg iloscia
zdegradowanego, opuszczonego zasobu gminnych nieruchomosci, modyfikacja mo-
delu pod katem zbywania nieruchomos$ci zabudowanych jest warta rozwazenia i wy-
maga rozstrzygniecia kwestii wydzielenia udziatéw w nieruchomosci.

Remontowanie zdegradowanego zasobu $rodkami wtasnymi Gminy przekracza
mozliwosci finansowe JST, bytoby takze bardzo obciazajace organizacyjnie. Nawia-
zanie wspotpracy z sektorem prywatnym w postaci inwestoréw - witascicieli miesz-
kan bytoby skutecznym sposobem realizacji inwestycji, jak réwniez pozwolito osig-
gna¢ szereg korzysci o charakterze spotecznym, gtéwnie w postaci zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych, ale tez naptywu nowych, aktywnych mieszkan-
céw do zdegradowanego obszaru. Do rozwazenia sg mozliwe do zastosowania za-
chety inwestycyjne: organizowanie przetargu po statej cenie, bonifikata, sprzedaz
ratalna, itp. Nalezy jednakze pamieta¢, ze Gmina jest tu ograniczona ustawa o go-
spodarce nieruchomos$ciami oraz dyscypling finanséw publicznych. Furtka moze byé
ustanowienie specjalnej strefy rewitalizacji).

W ramach SSR gmina ma mozliwo$¢ prowadzenie bardziej elastycznej gospo-
darki nieruchomosciami. Moze przyja¢ na przyktad program dotacji remontowych
zwigzanych z realizacjag konkretnego programu mieszkaniowego, np. remontowe
dotacje celowe dla kooperatyw, o ile zawrze takie zadania w Gminnym Progra-
mie Rewitalizacji. Z tego wzgledu innowacyjne formy mieszkalnictwa moga by¢
w pierwszej kolejnosci realizowane w obszarach rewitalizacji, gdzie istnieja najlep-
sze warunki dla przeprowadzania dziatan pilotazowych.
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utworzenie spétki pomiedzy gming a kooperantami

1. Struktura kooperatywy

Spétka komunalna z udziatem kapitatu prywatnego, zatozona pomiedzy Gming

a mieszkancami zorganizowanymi, np. w formie stowarzyszenia. Struktura tego

modelu opiera sie na wspdtpracy sektora publicznego - wtasciciela nieruchomosci

i grupy kooperatywnej, wnoszacej wktad pieniezny oraz wtasne wysitki i starania,

majace na celu utworzenie nowego zasobu mieszkaniowego, w oparciu o nierucho-

mos$¢ gminng. Model ten dobrze oddaje charakter obu stron partnerstwa:

« Gmina - strona bierna, posiadajagca duze pasywa.

« kooperanci - strona czynna, osoby fizyczne wnoszace ograniczone zasoby finan-
sowe, gotowo$¢ $wiadczenia pracy wtasnej na rzecz spotki w celu zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych.

Z powodu tej fundamentalnej réznicy w naturze partnerdw pierwsza intuicja byt
wybdér formy spotki komandytowej. Spétka komandytowa sktada sie z komandy-
tariuszy i komplementariuszy. Co do zasady komandytariusze wnosza do spotki
swoéj majatek, a komplementariusze nim obracaja. Komandytariusze maja funkcje
bierng, komplementariusze sa aktywni. Taki model spotki najlepiej pasowatby do
charakteru wspdtpracy pomiedzy Gming a mieszkaricami - inwestorami, jednakze
mozliwo$¢ wstepowania Gminy do spétek osobowych (a do takich zalicza sie spotke
komandytowa) jest mocno dyskusyjna.

Wspélnikami moga by¢ osoby fizyczne, jak i prawne. Model zaktada zatozenie
spétki ztozonej z IST, czyli np. Gminy Wroctaw i 0séb fizycznych, reprezentowanych
bezposrednio lub przez podmiot prawny (np. spétke lub stowarzyszenie).

Natomiast Gmina w tym modelu moze dziata¢ bezposrednio lub poprzez ope-
ratora dziatajagcego w imieniu i na rzecz Gminy, np. TBS, spétka celowa lub zaktad
budzetowy. Ze wzgledu na znaczne zaangazowanie zasobéw Gminy w opisywanym
modelu, jego realizacja wymaga podjecia decyzji o charakterze politycznym. Gmina
decydujac sie na formute spétek komunalnych z udziatem mieszkancéw, powinna
sie do realizacji takiego programu odpowiednio przygotowa¢ organizacyjnie. Warto
rozwazy¢ mozliwo$¢ realizacji takiego programu bezposrednio za posrednictwem
wtasnej budzetowej jednostki organizacyjnej lub podmiotu zaleznego, na przyktad
spotki, przekazujac na jej majatek nieruchomosci przeznaczone do obrotu w ra-
mach programu. Jednostka taka petnitaby funkcje operatora programu kooperatyw
i nadzorowataby program z ramienia gminy.

Mieszkaricy moga by¢ wspdlnikami bezposdrednio, lub za posrednictwem osoby
prawnej (stowarzyszenia lub spétki). Rekomendowana forma zrzeszenia mieszkan-
cow jest stowarzyszenie, gdyz pozwala na najwieksze zmniejszenie ryzyka finanso-
wego 0sdb fizycznych. Szczegdtowo te kwestie sg przedstawione w analizie prawnej.
Do rozwazenia pozostaje sprawa akceptowalnego zabezpieczenia intereséw Gminy
i wiarygodnosci (gtéwnie dla sektora finansowego) takiej nowo powotanej spétki,
ktéra mozna ustali¢ na etapie wyboru wspdlnikéw do spétki, np. wymagajac mini-
malnego wktadu pienieznego w danej wysokosSci.

Zasady pozyskiwania przez Gmine wspélnikéw.

Gmina, otwierajgc program kooperatyw jako spétek komunalnych, powinna okre-
$li¢ sposdb pozyskiwania wspdlnikéw. Jednag z mozliwosci jest konkurs ofert na za-
sadach analogicznych jak ma to miejsce w przypadku przedsiewziec¢ realizowanych
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego. W ramach oceny ofert powinno
sie bada¢ wiarygodno$¢ finansowa komplementariuszy, ich zdolno$¢ organizacyj-
na, koncepcje architektoniczng nieruchomosci, program spoteczny i korzysci ja-
kie realizacja kooperatywy w zaproponowanym ksztatcie przyniesie rewitalizowanej
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dzielnicy. Ustalajac zasady pozyskiwania wspélnikdw nalezy mieé¢ na uwadze, do
kogo adresowany jest program kooperatyw opisywanych w tym modelu. Program
moze by¢ adresowany do osdéb, mogacych na starcie wnie$é wiekszy wktad pie-
niezny, lub realizowaé raczej polityke wsparcia budownictwa spotecznego. W tym
przypadku Gmina musi liczy¢ sie z pdzniejsza sptata nieruchomosci lub z cze$ciowa
rezygnacja ze sptaty.

2. Pozyskanie nieruchomosci

Aport gminy

Gmina wprowadza do Spétki majatek w postaci nieruchomosci. Ten model znajduje
najlepsze zastosowanie w przypadku nieruchomo$ci zabudowanej na przyktad ka-
mienica do remontu. Warto$¢ majatku jest oszacowana na podstawie operatu. Nie-
ruchomo$¢ zabudowana, nawet budynkiem w ztym stanie technicznym, ma wyzsza
warto$é w operatach szacunkowych niz nieruchomo$¢ niezabudowana. Pozadanym
jest, aby Gmina posiadata dla nieruchomos$ci komplet ekspertyz i analiz technicz-
nych pozwalajacych na ocene koniecznych naktadéw. Celem Gminy jest zatrzyma-
nie degradacji posiadanego zasobu, wyremontowanie go, docelowo réwniez przeka-
zanie wtasno$ci nieruchomosci do nowych wtascicieli.

Strona prywatna zobowigzuje sie do remontu nieruchomos$ci, angazujac wtasny
czas, umiejetnosci, prace i $Srodki finansowe na rzecz spo6tki. Celem mieszkancéw -
inwestoréw jest pozyskanie lokalu mieszkaniowego. Wktad do spétki moze byc¢ za-
réwno materialny (nieruchomos¢, gotéwka) jak i niematerialny, np. praca wyceniona
na konkretng kwote (zarzadzanie, ksiegowo$¢, projektowanie, sprzatanie, pielegno-
wanie zieleni przydomowej, opieka nad dzie¢mi mieszkarncéw i wiele, wiele innych).

Ze wzgledéw finansowych w tym modelu interesujace jest to, ze kooperanci
nie ponosza w poczatkowej fazie operacji kosztu zakupu gruntu i budynku. Jest to
znacznym utatwieniem w kierunku zrealizowania kooperatywy. Taki model pozwa-
la caty posiadany kapitat prywatny zainwestowa¢ w prace projektowe i remontowe.
Gmina na pewien okres czasu zamraza swoje pasywa (nieruchomo$é), ale zyskuje
poprzez dokapitalizowanie swojego zasobu i powstrzymanie degradacji nierucho-
mosci na wyremontowanie ktérych nie ma $rodkéw w budzecie JST.

Wspdlnicy sg udziatowcami spoétki, do ktérej nalezy nieruchomos$é, zatem prawo
witasnosci jest posrednie. Wspdlnicy majg prawo uzytkowania lokalu mieszkalnego.
Zbycie udziatu w spdtce mozliwe jest tylko za zgoda wszystkich wspdlnikéw. Nie jest
mozliwy podziat udziatu w spdtce na kilka czesci.

Struktura udziatéw jest dos$¢ sztywna. Model zaktada, ze poszczegdlni wspdlnicy
(osoby fizyczne) sg docelowo wtascicielami lub ew. lokatorami posiadajgcymi prawa
do poszczegdlnego lokalu mieszkalnego. Wspdlnicy nie moga swobodnie ,sprze-
dac” takiego lokalu.

3. Projektowanie

Z natury projektowanej w tym modelu spétki wynika ze strona publiczna - Gmina
pozostaje co do zasady bierna a inicjatywe przejmujg mieszkancy - inwestorzy, tak
wiec to do nich nalezy zorganizowanie i przeprowadzenie procesu projektowego
i inwestycyjnego. Taki podziat rél nalezy wprowadzi¢ w umowie spétki z 0.0. Jest to
zgodne z ideg kooperatywnosci, umozliwia indywidualne sprofilowanie budynku pod
konkretne potrzeby cztonkéw danej kooperatywy. W zalezno$ci od sprawnosci or-
ganizacyjnej strony prywatnej konieczne moze sie okaza¢ wsparcie strony publicz-
nej np. w postaci doradztwa.

Podobnie jak w Modelu 1, rekomendowane jest by nieruchomo$¢ wnoszona do
spotki aportem posiadata kompletng dokumentacje techniczna (inwentaryzacje ar-
chitektoniczno-budowlang, ekspertyze konstrukcyjna, ekspertyze stanu ochrony
przeciwpozarowej). Pozwoli to z jednej strony zabezpieczy¢ interesy gminy ponie-
waz stan nieruchomosci bedzie jawny dla wspdlnikéw prywatnych, z drugiej strony
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bedzie to dodatkowe wsparcie dla grupy kooperatywnej zwiekszajace
bezpieczenstwo inwestycji, pozwalajace przynajmniej szacunkowo okre-
§li¢ konieczne naktady na prace modernizacyjno-remontowe. Kompletna
inwentaryzacja obiektu przeznaczonego na kooperatywe w formule spotki
komunalnej jest takze niezbedna, by okresli¢ mozliwg do utworzenia licz-
ba mieszkan a tym samym potrzebna ilo$¢ kooperantéw. Wazna sprawa
jest takze precyzyjne okre$lenie udziatéw we wtasno$ci nieruchomosci.

Posiadanie przez Gmine pakietu informacji o obiekcie umozliwitoby
potencjalnym wspdlnikom juz na etapie sktadania oferty wstapienia do
spotki okreslenie podstawowych parametréow przysztej inwestycji. Dziata-
nie na istniejagcym obiekcie o znanym stanie technicznym jest bezpieczna
forma inwestowania. Wydaje sig, ze realizacja kooperatywy w zastanej
nieruchomos$ci pozostawia optymalny zakres swobody projektowej ko-
operatywie. Tzn. znane sg podstawowe parametry obiektu jak kubatu-
ra, ilo$¢ kondygnacji, potencjalna ilo$¢ mieszkan, konieczne do poniesie-
nia naktady, rozstrzygnieta jest kwestia zgodno$ci inwestycji z zapisami
MPZP itd. Jednocze$nie kooperanci moga decydowac o przysztym stan-
dardzie obiektu, rzutach mieszkan, cze$ciach wspdlnych itd.

4. Finansowanie

Na poczatkowym etapie spdtka zawiazujac sie okresla wktad poczatkowy
wspolnikéw. Po stronie Gminy jest to nieruchomo$¢ najlepiej wyposazona
w zestaw ekspertyz technicznych.

Po stronie prywatnej jest to okreslony wktad finansowy pozwalajacy
np. na sfinansowanie dokumentacji projektowej, wktadu wtasnego przy
ubieganiu sie o kredyt oraz obstugi spotki, w tym petnej ksiegowosci. Je-
zeli wspdlnicy dysponujg odpowiednimi $rodkami finansowymi kredyt nie
jest konieczny, nalezy jednak zatozyé¢, ze takie sytuacje beda rzadkie. Co
bardzo wazne, na tym etapie komplementariusze nie ponosza kosztu za-
kupu gruntu i budynku.

Na kolejnym etapie spétka finansuje remont i ewentualnie przebudowe
obiektu z kredytu bankowego®. Réwnoczes$nie spdtka ponosi koszty sta-
te takie jak ksiegowo$¢ itp. Prawdopodobnie udziat partnera publicznego
w przedsiewzieciu znacznie podnosi wiarygodno$¢ finansowa i utatwia za-
cigganie zobowigzan kredytowych. Jednakze dostepne instrumenty ban-
kowe dla takiego modelu sa na dzisiaj nierozpoznane.?

Po dokonaniu remontu spétka sptaca kredyt z czynszu wptacanego
przez mieszkancéw. Suma wptat powinna bilansowa¢ sie z kosztami, na
ktére sumuja sie zobowigzania kredytowe, jak i koszty biezacego utrzy-
mania nieruchomosci i inne koszty state. Do rozwazenia jest moment
i formuta sptaty udziatéw gminy i wycofanie sie jej ze spotki.’™

W ramach prac remontowych mozliwe jest wykonanie lokalu uzyt-
kowego, ktéry moze zostaé wynajety.”” Wplywy z czynszu moga zasilaé
spotke i pomagaé w sptacie zobowigzan kredytowych lub w utrzymaniu
nieruchomosci.

Na tym etapie mozna rdéwniez rozpoczaé gromadzenie $rodkéw
na wykup udziatéw Gminy i przejecie wtasnosci nieruchomos$ci przez

& Lub ze srodkéw wtasnych strony prywatnej.

7 Interesujgce w tym kontekscie bytoby utworzenie adekwatnego programu na
szczeblu rzgdowym, np. za posrednictwem PFR Nieruchomosci

10 Szczegotowo ta problematyke przedstawia analiza prawna i wzér umowy spotki.

" Z pewnymi ograniczeniami. Szerzej na ten temat w analizie prawnej.

WAZNE:
Rekomendowane
jest by
nieruchomosé
wnoszona do
spotki aportem
posiadata
kompletnqg
dokumentacje
technicznq.
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kooperantéw. Do rozwazenia jest formuta wykupu i moment w jakim powinien on
wystapi¢ - czy niezwtocznie po zakonczeniu inwestycji, czy po sptacie kredytu re-
montowego, czy mozliwy jest wykup ratalny, czy dopuszcza sie wykup poszczegdl-
nych mieszkan i stopniowe zmniejszanie udziatéw gminy w sptce?’?

Na tym etapie wktad Gminy jest niejako zamrozony. Nieruchomo$¢ gminna
jest wytaczona z obrotu nieruchomosciami na okres kilku do kilkunastu lat. Gmina
w tym czasie nie czerpie zyskéw z nieruchomosci, nie musi jednak na nig ponosié¢
zadnych naktadéw. Jako wtasciciel nieruchomosci w obszarze rewitalizacji osiaga
szereg korzysci o charakterze spotecznym, wizerunkowym i przestrzennym (nowi
mieszkaricy, wyremontowana nieruchomos¢, aktywny inwestycyjnie obszar).

Po sptaceniu kredytu, kooperanci powinni mie¢ mozliwo$¢ wykupienia wktadu
Gminy w postaci nieruchomosci. Moze to zosta¢ finansowane kolejnym kredytem.
W przeciwnym razie Gmina angazujac sie w spotke rezygnuje z uzyskania wptywu
ze sprzedazy. W rozpatrywanym modelu Gmina jedynie opdznia uzyskanie wptywu
ze sprzedazy nieruchomosci. W tym celu nalezy rozwigza¢ spotke, a mieszkancy
wptacajg na rzecz Gminy ustalong kwote, np. wynoszaca warto$¢ nieruchomosci
w momencie zawigzywania spotki, powiekszong o wskaznik inflacji lub okresdlona
w inny sposéb, np. uwzgledniajaca zysk Gminy, np. na poziomie X procent wartosci
poczatkowej nieruchomosci.”

W kwestii finansowania nieruchomosci do rozpatrzenia jest mozliwo$¢ zaanga-
zowania instrumentéw finansowych typu Fundusz Municypalny FIZ AN Banku Go-
spodarstwa Krajowego™.

5. Prowadzenie inwestycji

Opisywany model zaktada przejecie inicjatywy inwestycyjnej przez podmiot prywatny
- wspélnika spotki komunalnej z kapitatem prywatnym. Do jego zadan nalezy zorga-
nizowanie i przeprowadzenie procesu inwestycyjnego, od wyboru projektanta, poprzez
nadzorowanie opracowania dokumentacji, wybdr wykonawcy robét budowlanych, zor-
ganizowanie procesu budowy, az do przeprowadzenia procedur odbiorowych. Jest to
korzystne z punktu widzenia Gminy, gdyz ogranicza jej zaangazowanie w programowa-
nie i obstuge inwestycji, jednocze$nie Gmina bedac wspdlnikiem ma mozliwo$¢ kontroli
dziatan spotki, przez co zmniejsza sie ryzyko nieodpowiedzialnych dziatan inwestora.

Z drugiej strony, prowadzenie inwestycji to konkretna praca, ktéra moze by¢ wkta-
dem mieszkancow w dziatalno$é spoétki. Przejecie inicjatywy przez strone prywatna po-
winno tez korzystnie wptyna¢ na efektywnos$é ekonomiczng inwestycji oraz zapewnié
mozliwo$¢ elastycznego profilowania inwestycji pod konkretne potrzeby mieszkancow.
Jest to model optymalny dla historycznego zasobu, ktéry wymaga indywidualnego po-
dejscia i oferuje zindywidualizowane walory przestrzenno-architektoniczne. Mozliwosci
kontroli i wsparcia przez Gmine omdwiono szerzej w analizie prawnej i - umowie spotki.

Warte podkredlenia jest, ze realizowanie kooperatyw w historycznym, czesto
zabytkowym zasobie w formule spétki komunalnej z udziatem kapitatu prywatne-
go daje Gminie mozliwo$¢ nadzoru i kontroli poczynan prywatnych inwestoréw. Ma
to na celu uniknigecie nieprzemys$lanych dziatan prowadzacych do degradacji histo-
rycznej substancji lub tamania wytycznych konserwatorskich. Z drugiej strony Gmi-
na (jako wspdlnik) moze zaoferowaé daleko idace wsparcie organizacyjne, prawne,
doradcze i inne jesli zajdzie taka potrzeba w trakcie procesu inwestycyjnego.

2. Szerzej kwestie te omawia analiza prawna, wydaje sig ze wszystkie warianty sqg mozliwe i
powinny zostac¢ uregulowane na etapie zawierania umowy spotki.

18 Szczegdtowo sposéb umorzenia udziatow przedstawiono we wzorze umowy spétki. Mozliwe sg
takze inne warianty.

™ Lub analogiczny instrument finansowy np. z oferty PFR
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6. Zarzadzanie po inwestycji

Po realizacji inwestycji rozpoczyna sie kolejny etap funkcjonowania spétki. Budynek
pozostaje wtasnoscia spétki. Zarzadzanie obiektem moze by¢ realizowane bezposred-
nio przez wspolnikdw lub zlecone przez spétke zewnetrznej firmie. Strona prywatna
ponosi wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem obiektu i sptatg zobowigzan finan-
sowych. Na tym etapie spdtka ustala wysoko$¢ i tryb sptaty przez mieszkancédw okre-
sowych ptatnoéci na rzecz spétki. Aby spdtka osiggata bilans dodatni, suma wptat od
mieszkancow plus ewentualnych innych przychodéw, jak najem powierzchni komercyj-
nych itp. powinna przewyzsza¢ wydatki spétki zwigzane ze sptata kredytu na remont
nieruchomosci, a takze biezagcym utrzymaniem i funduszem remontowym.

W kolejnym etapie wspdlnicy moga dazy¢ do wykupu wktadu poczatkowego
gminy, a tym samym do rozwiagzania spétki.’® Spétka komunalna przeksztatca sie
w spdtke prawa handlowego, a w efekcie mozliwe jest rozwigzanie spétki i utworze-
nie wspélnoty mieszkaniowej. Jezeli w ramach inwestycji powstaje lokal ustugowy,
moze on by¢ zrédtem dochodu spétki, a docelowo wspdlnoty, ktéry stuzyé bedzie
utrzymaniu nieruchomosci i ew. sptaty zobowigzan kredytowych’. Zaktada sie, ze
lokal nie bedzie wyodrebniong wtasnoscia, lecz nalezy do czesci wspdélnych budyn-
ku, podobnie jak strych czy klatka schodowa, jest wiec wspdtwtasnoscig wszystkich
kooperantéw. Zarysowany powyzej scenariusz wyjscia powinien by¢ precyzyjnie opi-
sany wraz z ramowym harmonogramem juz na poczatkowym etapie tworzenia ko-
operatywy. Nalezy mieé na uwadze, ze w przeciggu 20-30 lat funkcjonowania spotki
sytuacja materialna kooperantéw bedzie sie zmienia¢, cze$¢ z nich moze dazy¢ do
wykupu mieszkan (jesli ich sytuacja finansowa bedzie na to pozawalad), cze$¢ moze
by¢ zainteresowana bezterminowym najmem i nie posiada¢ $rodkdéw na wykup.

7. Perspektywy rozwoju / mozliwe modyfikacje / propagowanie modelu / ciag dalszy
Jest to model bardzo interesujacy i mozliwy do zastosowania na szersza skale. W ob-
szarach kryzysowych bedacych przedmiotem rewitalizacji czesto mamy do czynienia
z duzg ilodcig zdegradowanego, opuszczonego zasobu gminnych nieruchomosci. Jego
remontowanie $rodkami wtasnymi Gminy przekracza mozliwosci finansowe JST, byto-
by takze bardzo obcigzajace organizacyjnie. Nawigzanie wspétpracy z sektorem pry-
watnym w postaci inwestoréw - witascicieli mieszkan bytoby skutecznym sposobem
realizacji inwestycji, jak réwniez pozwolito osiggnac¢ szereg korzysci o charakterze spo-
tecznym, gtéwnie w postaci zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, ale tez
naptywu nowych, aktywnych mieszkancéw do zdegradowanego obszaru.

W zaleznosci od sytuacji w danej Gminie, poprzez odpowiednie profilowanie mo-
delu, tzn. ustalenie oczekiwanego zysku Gminy w momencie wykupu nieruchomo-
$ci, formuta kooperatyw jako spétek komunalnych z udziatem kapitatu prywatnego
moze by¢ albo elementem polityki mieszkaniowej Gminy, tzn. wsparcia w tym zakre-
sie ubozszych obywateli (wéwczas Gmina nie osigga zysku lub jest on minimalny),
albo forma dtugookresowych inwestycji gminnych, pozwalajaca wypracowac zysk
z obrotu nieruchomo$ciami w inny sposéb niz poprzez prosta sprzedaz, przy jedno-
czesnym osiagnieciu korzysci o charakterze spotecznym.

Wdrozenie modelu wymaga przygotowania organizacyjnego Gminy, np. poprzez
utworzenie spétki celowej (jej misja bytoby zaktadanie spétek cérek’) lub przekaza-
nie kompetenc;ji i majatku do jednostki organizacyjnej w celu tworzenia ww. spoétek.

Szczegdbtowo scenariusz ten przedstawiono w analizie prawnej i wzorze umowy spotki
Tworzenie powierzchni komercyjnych w budynku mieszkalnym (ze wsparciem publicznym) moze
napotkac¢ na pewne ograniczenia wynikajgce z mozliwosci wspierania przez gmine rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, ale nie komercyjnego. Szerzej na ten temat w analizie prawnej.
Taki wariant organizacyjny wymaga odrebnej analizy prawnej.
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Kooperatywa w ramach inwestycji Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego

1. Struktura kooperatywy

Zatozeniem tego modelu realizacji kooperatyw mieszkaniowych jest oparcie sie
o dobrze funkcjonujace struktury budownictwa spotecznego w ramach TBS. Naj-
wiekszg zaleta tego modelu jest niskie obcigzenie mieszkancéw - kooperantéw or-
ganizacjg procesu tworzenia kooperatywy, projektowania obiektu i realizacji in-
westycji. Bytby wiec to model dostepny dla szerokiego grona odbiorcéw réwniez
o ograniczonych mozliwoéciach finansowych. Jednocze$nie wtaczenie elementéw
dziatania kooperatywnego w ramy inwestycji realizowanych przez TBSy pozwoli-
toby uatrakcyjni¢ oferte mieszkaniowa i bardziej zindywidualizowa¢ projektowane
inwestycje. Cenng zdobycza bytby udziat przysztych mieszkancéw w wymyslaniu
ich przysztego domu, wzrost zaangazowania spotecznego i identyfikacja z miejscem
zamieszkania.

Model zaktada sformowanie grupy lokatoréw w ramach TBS po wyborze loka-
lizacji, natomiast przed rozpoczeciem prac planistycznych. Lokatorzy zdecydowani
zamieszkac¢ pod okres$lonym adresem zostaliby wtaczeni w proces projektowy i mo-
gli wspoétdecydowad o ksztatcie inwestycji (oczywiscie w ramach okres$lonych granic
finansowych i organizacyjnych).

2. Pozyskanie nieruchomosci
Za pozyskanie nieruchomos$ci odpowiedzialny bytby TBS. Nieruchomosci mogtyby
zosta¢ przekazane TBS-owi przez Gmine lub zakupione. Przekazanie przez Gmine
trudnych, w zasadzie niesprzedawalnych dziatek TBS-owi, bytoby dla Gminy szansa
zainwestowania w te nieruchomosci i uzupetnienia luk w zabudowie dzielnicy, a tak-
ze wprowadzenia do dzielnicy nowych mieszkaricéw. Z kolei dla TBS-u pozyskanie
nieruchomosci w centrum miasta bytoby interesujace i pozwolito zdywersyfikowad
oferte. Przeprowadzenie wstepnej analizy i studiéw wykonalnosci przez podmiot pu-
bliczny dawatoby takze dodatkowa gwarancje powodzenia procesu inwestycyjnego.
Dla wytypowanych pod katem realizacji kooperatyw nieruchomosci nalezatoby
na tym etapie przeprowadzi¢ nabdr przysztych lokatoréw-kooperantéw i zawrzec
Z nimi stosowne umowy.

3. Projektowanie
Projektowanie powinno by¢ zorganizowane przez TBS, w modelu partycypacyjnym
w dialogu z docelowymi mieszkaricami/uzytkownikami. Za wybdr jednostki pro-
jektowej odpowiedzialny bytby TBS. Projektant powinien zosta¢ wybrany w drodze
przetargu ofert, koszt ustugi projektowej powinien by¢ dzielony wg. ustalonej pro-
porcji pomiedzy TBS i kooperantéw (by¢ moze wliczony w cene m2 mieszkania).
Umowa z pracownig projektowa powinna zawiera¢ zapisy warunkujace party-
cypacyjny charakter procesu projektowego. Nalezy zagwarantowa¢ uczestnictwo
w duzej ilo$ci narad koordynacyjnych i wzigé pod uwage (w ramach dopuszczal-
nych prawnie i z uwzglednieniem mozliwosci technicznych i finansowych) postula-
ty mieszkancow. Prowadzenie takiego procesu jest oczywiscie sporym wyzwaniem,
zaréwno dla publicznego inwestora jakim jest TBS, jak i dla pracowni projektowych
nieprzyzwyczajonych do tego typu uspotecznionych proceséw projektowania, jed-
nakze korzysci spoteczne i architektoniczne mozliwe do osiggniecia przemawiaja za
podjeciem takiej préby.

4. Finansowanie
Finansowanie inwestycji nie odbiegatoby w zasadzie od standardowych procedur
w ramach TBS. Istotny jest podziat kosztu budowy nowych mieszkah pomiedzy
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sektor publiczny (TBS) i prywatny (wktad wiasny 30% kosztu budowy), a takze moz-
liwo$¢ korzystania z preferencyjnego finansowania, np. z PFR. Realizacja inwestycji
w formule TBS gwarantowataby takze tatwiejszy dostep niz inne modele koopera-
tyw do komercyjnych kredytéw bankowych.

Wazna do poruszenia kwestig jest wzrost kosztéw w wyniku uwzgledniania indy-
widualnych postulatéw mieszkancéw. Wydaje sie stuszne, by te dodatkowe koszty
byty przez nich bezposrednio ponoszone, wymaga to jednak blizszego doprecyzo-
wania na etapie konstruowania umowy pomiedzy lokatorami a TBS-em. Zatozeniem
modelu jest, by TBS oferowat bazowy standard za ustalona ceneg, natomiast wzrost
jakosci ponad ustalony poziom minimalny byt ustalany indywidualnie przez koope-
rantéw i przez nich dodatkowo finansowany.

5. Prowadzenie inwestycji

Zorganizowanie procesu inwestycyjnego cigzytoby na TBS-ie. Bytaby to istotna po-
moc organizacyjna sektora publicznego dla kooperantéw. Na etapie konstruowania
umow z wykonawcami nalezatoby zadbac¢ o partycypacyjny charakter projektowa-
nia inwestycji. Udziat przysztych mieszkancédw w procesie przygotowania inwestycji
mogtby pozytywnie wptynaé na budowanie wiezi sasiedzkich i tworzenia spéjnych
spotecznie struktur mieszkaniowych. Dzieki temu, ze przyszli mieszkancy zyskaliby
wptyw na wyglad swojego domu, klatki schodowej i mieszkania mozna oczekiwa¢ od
nich wiekszej identyfikacji z miejscem zamieszkania i wiekszej dbatosci o uzytkowa-
ne mienie wspodlne.

6. Zarzadzanie po inwestycji

Zarzadzanie inwestycja po realizacji bytoby realizowane przez TBS na ogdlnie obo-
wigzujacych zasadach. Mieszkania w TBS sg co do zasady wynajmowane, aczkol-
wiek mozliwe jest dopuszczenie wykupu mieszkan. Wg. ustawowych regut dotycza-
cych wszystkich TBS-6w wykup mozliwy jest po uptywie 5-ciu lat od zakonczenia
inwestycji, po cenie rynkowej, a zarzad nieruchomoscia z wykupionymi mieszkania-
mi nadal sprawuje TBS. Warto rozwazy¢, czy w ramach kooperatyw nie powinno sie
dazy¢ do jednoczesnego wykupu wszystkich mieszkanh i przeksztatcenia na wspél-
note mieszkaniowa.

7. Perspektywy rozwoju / mozliwe modyfikacje / propagowanie modelu / ciag dalszy
Model jest tatwy do szerokiego zastosowania w oparciu o licznie funkcjonujace
w Polsce TBSy. Jego celem jest indywidualizacja oferty budownictwa spoteczne-
go i zwiekszenie partycypacji spotecznej w tej dziedzinie. W zaleznos$ci od sytuacji
panujacej w danej Gminie i celéw, jakie stawia sie przed kooperatywami, warianty
modelu moga zaktada¢ wykup mieszkan (oferta skierowana do oséb o wiekszych
mozliwo$ciach finansowych) lub pozostawienie ich w zasobie na wynajem (oferta
skierowana do oséb mniej zamoznych). W kazdym z wariantéw celem jest osig-
gniecie korzysci spotecznych (zintegrowana, przywigzana do swojego domu grupa
mieszkaricéw) oraz architektonicznych (budynek zindywidualizowany, dopasowany
do potrzeb konkretnej grupy mieszkancéw).
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WAZNE:

Model 4 jest
mozliwy

w przypadku
wysiedlonej
kamienicy

2 pojedynczymi
zamieszkanymi
mieszkaniami.

Istniejgca Wspolnota

Model mozliwy w przypadku wysiedlonej kamienicy z pojedynczy-
mi zamieszkanymi mieszkaniami (np. na skutek pozaru, ztego sta-
nu technicznego) albo gdy celowo prowadzi sie program zamiany
mieszkah oferujac lokatorom komunalnym nowe mieszkania. Ce-
lem jest wyjscie z impasu wspélnot mieszkaniowych z wiekszo$cio-
wym udziatem Gminy, ktére z réznych przyczyn nie sg w stanie
modernizowa¢ kamienic.

1. Struktura kooperatywy

Model zaktada realizacje kooperatywy w istniejacej kamieni-
cy z wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi z wigekszo$ciowym
udziatem wtasno$ci Gminy. Model ma by¢ préba odpowiedzi na
czesto wystepujacy problem z catkowitym wysiedleniem przed
sprzedaza budynkéw gminnych lub takich, w ktérych nieliczne
mieszkania zostaty juz wykupione przez lokatoréw.

W modelu zaktada sie jednoczesng sprzedaz wiekszosci wy-
stepujacych w budynku mieszkan grupie oséb fizycznych zorga-
nizowanych analogicznie jak w modelu nr 1 (np. w formie umowy
spétki cywilnej, porozumienia, stowarzyszenia itp.). Takie dziata-
nie ma utatwi¢ przejmowanie wtasnosci budynkéw przez sektor
prywatny (wtascicieli mieszkan) nie w postaci jednego zamoznego
inwestora, lecz grupy oséb fizycznych (by¢ moze bez prawa wia-
snosci lokalu mieszkalnego) pragnacej zaspokoi¢ wtasne potrzeby
mieszkaniowe.

2. Pozyskanie nieruchomosci

Pozyskanie nieruchomo$ci odbywa sie analogicznie jak w modelu
1, tyle ze nieruchomo$¢ objeta sprzedaza ma forme kilku miesz-
kan, sprzedawanych tgcznie grupie kooperantéw. Co wazne ko-
operanci nie tworzg nowej wspélnoty mieszkaniowej, lecz wstepu-
ja do juz istniejacej. Nieruchomos$¢ przeznaczona na kooperatywe
w tym modelu powinna by¢ szybko ,zamieszkiwalna", Atutem
moga by¢ takze istniejgce struktury zarzadcze nieruchomosci.
Oba te czynniki powinny utatwi¢ staranie sie o kredyt, gdyz moz-
na go wzig¢ pod zastaw istniejacego mieszkania oraz istniejagcego
funduszu remontowego.

3. Projektowanie

Organizacja procesu projektowego powinna zosta¢ przejeta przez
kooperantdéw, ktérzy wstepuja do istniejacej wspdlnoty mieszka-
niowej. Poniewaz beda oni w zatozeniu zintegrowang i dynamicznag
grupa, powinni podja¢ skuteczne kroki zmierzajagce do moderni-
zacji kamienicy.

W przypadku wstgepowania do istniejacej wspdlnoty wazng
kwestig jest rowniez wspotpraca zarzadcy nieruchomosci, aczkol-
wiek przy zatozeniu ze kooperanci uzyskaja wiekszos¢, beda w sta-
nie podja¢ uchwaty obligujace zarzadce do dziatarn w zgodzie z ich
interesem, przejecia zarzadu nieruchomoscia lub zmiany zarzadcy.

Kwestig problematyczng moze by¢ stanowisko wiascicieli
mieszkan wobec nabywcdw, aczkolwiek mozna zatozy¢, ze wtasci-
ciele dotychczas blokowani w swoich inicjatywach remontowych
brakiem inicjatywy ze strony Gminy beda chetnie wspétpracowacd
z kooperantami w planowaniu modernizacji budynku.
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Pewnym ograniczeniem formalnym przy prébach znaczacej zmiany uktadu funk-
cjonalnego moze by¢ wyodrebniona wtasno$¢ mieszkan i podziat udziatéw w cze-
$ciach wspdlnych, aczkolwiek przy zatozeniu wzajemnego zaufania kooperantéw
i dotychczasowych wtascicieli jest mozliwe przeprowadzenie ponownego podziatu
udziatéw we wiasnosci.

4. Finansowanie
Interesujace w tym modelu jest to, ze kooperanci nabywaja juz istniejace, wyodreb-
nione lokale mieszkalne i wstepuja do istniejacego bytu prawnego jakim jest wspél-
nota mieszkaniowa. Daje to istotne korzysci przy ubieganiu sie o kredytowanie in-
westycji. Kredyt mozna bowiem zacigga¢ pod hipoteke istniejacych mieszkan, moze
to robi¢ kazdy z kooperantéw z osobna, a takze o kredyt moze ubiega¢ sie wspdlno-
ta wnoszac zabezpieczenie w postaci kapitatu zgromadzonego na funduszu remon-
towym. Co wiecej, istniejace mieszkania sg w stanie technicznym umozliwiajagcym
zasiedlenie bez ponoszenia znacznych naktadéw, kooperanci moga wiec w zasadzie
bezzwtocznie zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, a remont i modernizacje kamie-
nicy planowac juz w niej mieszkajac. Jest to duza zaleta modelu w poréwnaniu do
budowy nowego obiektu lub remontu pustostandéw nienadajacych sie do uzytku.
Pewnym ograniczeniem tego modelu jest fakt ze Gmina sprzedajac nierucho-
mos$¢ wycofuje swdj wktad na fundusz remontowy, oraz brak mozliwosci udzielenia
przez Gmine bonifikaty przy sprzedazy mieszkan. Z druiej strony, w przypadku in-
westycji realizowanych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, Gmina ma moz-
liwo$¢ udzielania dotacji remontowych, wspierajacych realizacje kooperatyw, o ile
tego typu dziatania zawrze w Gminnym Programie Rewitalizacji.

5. Prowadzenie inwestycji
Prowadzenie inwestycji nalezy do wspélnoty mieszkaniowej. Istotna jest tu rola i po-
stawa zarzadcy lub rezygnacja z ustug profesjonalnej firmy i przejecie ciezaru zarza-
dzania nieruchomoscia przez wtascicieli.

Poniewaz realizacje tego modelu zaktada sie w budynkach z istniejgcymi miesz-
kaniami w zasadzie zdatnymi do zamieszkania prowadzenie inwestycji moze by¢ eta-
powe, roztozone w czasie i przez to stanowi¢ mniejsze obcigzenie dla kooperantow.

6. Zarzadzanie po inwestycji
Model zaktada zachowanie struktury wspolnoty mieszkaniowej.

7. Perspektywy rozwoju / mozliwe modyfikacje / propagowanie modelu / ciag dalszy
Model jest interesujacy szczegdlnie dla gmin posiadajacych duzy zaséb komunalny
znajdujacy sie w ztym stanie technicznym, o wysokich walorach zabytkowych, lokali-
zacyjnych i architektonicznych. Przeznaczenie tego typu zabudowy na mieszkania ko-
munalne nie jest wtasciwe, remontowanie tego typu obiektéw - kosztowne i proble-
matyczne. Przejecie ich wtasno$ci przez kooperantéw pozwolitoby odcigzy¢ Gmine od
koniecznosci zarzadzania takim zasobem i umozliwito skierowanie srodkéw dotych-
czas wydawanych na remonty kamienic na budowe tanich mieszkari komunalnych.
Model wstepowania kooperantéw do istniejgcych wspélnot nalezy rozpatrywac
tacznie z programem zamiany mieszkan. Modelowo funkcjonowanie mechanizmu
powinno wyglada¢ w ten sposéb ze mieszkania zwolnione poprzez przeprowadz-
ke do nowego zasobu nie bytyby powtdrnie zasiedlane lokatorami komunalnymi
ani sprzedawane na wolnym rynku lecz w pakietach sprzedawane grupom koope-
ratywnym. Poniewaz w wiekszosci kamienic we Wroctawiu wystepuje mieszana
struktura wtasno$ciowa wtasciciele, ktérzy wykupili mieszkania komunalne zo-
staliby w pewnym sensie ,uwolnieni” od balastu lokatoréw komunalnych. Bytby
to odpowiedzialny spotecznie model prywatyzacji kamienic, pozwalajacy uniknaé

28 Kooperatywy. Dom, ktéry wspélnie wymysliliSmy



spekulacji i zmierzajgcy do zasiedlenia historycznej zabudowy w centrum mia-
sta ludZmi doceniajacymi ich walory i lokalizacje. Ewentualne dotacje remontowe
przyznawane przez gmine dla inwestycji na obszarze Specjalnej Strefy Rewitaliza-
cji, stanowia obciagzenie dla budzetu gminy i kazda gmina musi precyzyjnie okresli¢
czy i w jakim stopniu chce wspieraé taki program, w celu realizacji wtasnej polityki
mieszkaniowe;.
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Analiza prawna

30 Kooperatywy. Dom, ktéry wspélnie wymysliliSmy



Analiza prawna mozliwosci

tworzenia kooperatyw

mieszkaniowych przy wsparciu

jednostek samorzqdu
terytorialnego

Wroctaw 28.02.2019 r.

Ponizsza analiza prawna ma na celu prébe odpowiedzi na pytanie
jakie sa mozliwodci i warunki tworzenia kooperatyw mieszkanio-
wych przy wsparciu jednostek samorzadu terytorialnego z wyko-
rzystaniem nieruchomosci bedacych wtasnoscig JST. Analiza do-
tyczy uszczegdtowienia oraz wypracowania najlepszych rozwigzan
dla Modeli 1i 2, opisanych w pierwszej czesci tego opracowania.
W wyniku analizy powstata propozycja utworzenia kooperatywy
w trybie sprzedazy nieruchomos$ci gminnej grupie mieszkancéw
zorganizowanych w formie stowarzyszenia, oraz utworzenie spotki
miedzy gming a kooperantami. Na kofhcu opracowania znajduje sie
propozycje statutu stowarzyszenia jako rozwiniecie Modelu 1 oraz
propozycja wzoru umowy spotki, jako rozwiniecie Modelu 2.

W pierwszym, analiza okreéla zasady sprzedazy przez gmineg
nieruchomos$ci zabudowanej lub niezabudowanej grupie miesz-
kancéw zorganizowanej w formie sp6tki z 0.0., stowarzyszenia lub
spotdzielni mieszkaniowej. Niezaleznie od formy, celem partne-
réw (mieszkancéw) jest stworzenie kooperatywy mieszkaniowej,
poprzez remont lub budowe budynku wielorodzinnego.

Drugi przypadek zawiera analize prawna mozliwosci i zasad
stworzenia spotki komandytowej lub innej spotki prawa handlo-
wego pomiedzy gming a mieszkancami zainteresowanymi stwo-
rzeniem kooperatywy mieszkaniowej w oparciu o nieruchomos$c¢
stanowigcag wtasno$é gminy Wroctaw.

Analize wykonano w ramach projektu ,4 katy na tréjkacie” fi-
nansowanego ze srodkéw Funduszu Spéjnosci oraz Budzetu Pan-
stwa w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-
2020.

W tredci wykorzystano fragmenty publikacji autora analizy
pt.: Prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej przez gmine poza sfe-
ra uzytecznosci publicznej (w formie spétki prawa handlowego)'.

" P. Jankowski, Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez gmine
poza sferg uzytecznosci publicznej (w formie spotki prawa handlowego),
Przeglgd Prawa Publicznego, luty 2011, nr 10.

dr Piotr Jankowski

Dr nauk prawnych, prowadzi
kancelarie radcy prawnego
Opus dr Piotr Jankowski

w Goczatkowicach-Zdroju,
wspotpracuje z kancelaria
Adwokatéw i Radcow
Prawnych Lorica luris

w Katowicach. Specjalizuje
sie w tematyce prawa
administracyjnego i
funduszy europejskich.
Autor licznych artykutéw
naukowych z zakresu prawa
publicznego.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tekst jednolity Dz. U.
2017 r. poz. 2077 z pdézn. zm.) zwana dalej u.f.p,

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.
2018 r. poz. 994) zwana dalej u.s.g,

ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tekst jednolity Dz. U.
2017 r. poz. 827) zwana dalej u.g.k,

ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznych (tekst jednolity
Dz. U. 2018 r. poz. 1986 z p6zn. zm.) zwana dalej pzp,

ustawa z dnia 7 kwietnia 1989 r. Prawo o Stowarzyszeniach (tekst jednolity Dz. U.
2017 r. poz. 210) zwana dalej PrStw,

ustawa z dnia 16 wrzednia 1982 r. Prawo Spdtdzielcze (tekst jednolity Dz. U.
22018 r. poz. 1285 z pézn. zm.) zwana dalej PrSpétdz,

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednoli-
ty Dz. U. 22018 r. poz. 845 z p6zn. zm.) zwana dalej SpétdzMieszkU,

ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (tekst jed-
nolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1834) zwana dalej PPP,

ustawa z dnia 15 wrzeé$nia 2000 r. - Kodeks spétek handlowych (tekst jednolity
Dz. U. z2017 r. poz. 1577 z pézn. zm.) zwana dalej k.s.h,

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity
Dz. U. 22018 r. poz. 2204 z pézn. zm) zwana dalej u.g.n,

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018
r. poz. 1025 z pézn. zm.) zwana dalej jako k.c,

ustawa z dnia 6 marca 2018 r. Prawo Przedsiebiorcéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 646
z pdzn. zm) zwana dalej jako PrPrz.;

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz. U.
z 2018 r. poz. 800 z pézn. zm.) zwana dalej jako o.p.,

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. 22018
r. poz. 716 z pézn. zm.) zwana dalej jako u.w.l.,

ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwo-
wym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1182 z pdzn. zm.) zwana dalej jako
u.z.z.m.p.,

ustawa z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace
(tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 2177 z pézn. zm.) zwana dalej jako u.m.w.,
ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1020) zwana dalej
jako u.p.b.m.,

ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U. z 2019
r. poz. 351) zwana dalej jako u.o.r.,

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity Dz. U. 22018 r. poz. 272).
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WAZNE:
Kooperatywa
mieszkaniowa

to oddolne,
dobrowolne
zrzeszenie

grupy oséb
wspoétdziatajgcych
2ze sobq w celu
zaspokojenia
swoich potrzeb
mieszkaniowych.

2.3.1. Szczegotowy przedmiot analizy

W tej czedci opracowania sa poddane szczegdtowej analizie wybrane
aspekty Modelu 1- sprzedaz nieruchomodci (bazujgcy na doswiad-
czeniach Wroctawia przy realizacji kooperatyw na modelowym osie-
dlu ,Nowe Zerniki). Analizowany model zaktada sprzedaz nierucho-
mosci przez gmine grupie kooperatywnej zrzeszonej w dopuszczalnag
prawem organizacje grupy kooperatywnej. W dotychczas przepro-
wadzonych przez Gmine Wroctaw przetargach dopuszczono za-
warcie umowy/porozumienia pomiedzy kooperantami lub zawarcie
przez nich spo6tki cywilnej. Niniejsze rozwazania maja na celu analize
mozliwosci rozszerzenia formuty podmiotéw uprawnionych do na-
bycia nieruchomosci o: stowarzyszenie (przysztych mieszkancéw),
spotke z 0.0. (zatozong przez przysztych mieszancéw), spétdzielnie
mieszkaniowa (zatozong przez przysztych mieszkancéw). W analizie
w ograniczonym zakresie przedstawione zostang takze inne mozliwe
formy wspétdziatania mieszkancéw. Analiza zawiera réwniez oceneg
ryzyk, poréwnanie form zrzeszenia sie mieszkancéw, a takze ocene
korzysci kazdego z wariantow.

2.3.2. Formy zbycia nieruchomosci komunalnej na rzecz
kooperatywy (przetargowe i bezprzetargowe)
Zgodnie z art.13 ust.1 u.g.n nieruchomosci moga by¢ przedmiotem
obrotu. W szczegdlnosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, odda-
nia w uzytkowanie wieczyste, najem, dzierzawe, uzyczenie, odda-
nie w trwaty zarzad, a takze moga by¢ wniesione aportem do sp6t-
ki. Natomiast art 37 ust 1 u.g.n wprowadza generalng zasade, ze
nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub wtasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego (ewentualnie wtasno$¢ zwiaz-
kéw takich jednostek) sa sprzedawane i oddawane w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu. Celem przetargu jest umozliwienie
podmiotowi publicznemu, zainteresowanemu w zawarciu okreslo-
nej umowy, wyboru najkorzystniejszej dla niego oferty (ochrona in-
teresu publicznego) sposréd ofert zgtaszanych przez uczestnikéw
przetargu. Wszyscy uczestnicy przetargu majg takie same prawa
i obowiazki oraz podlegaja jednolitym regutom postepowania?.
W tych wypadkach tryb przetargowy ma za zadanie zapewnienie
uczciwych i jasnych regut oraz zagwarantowanie dostepu nieogra-
niczonemu kregowi odbiorcéw do mozliwos$ci nabycia prawa wta-
snosci nieruchomosci. Kolejnym celem przetargu jest uzyskanie
maksymalnie korzystnej ceny badz optaty albo czynszu?®. Przetarg
moze by¢ ograniczony lub nieograniczony. Do przetargu ograni-
czonego przystapi¢ moga jedynie osoby, ktére spetniaja warunki
okreslone w ogtoszeniu.

Od powyzszej zasady istnieje jednakze szereg wyjatkéw,
z czego ten okreslony w art. 37 ust. 3 u.g.n. odnosi¢ sie moze do

2 Z. Radwariski, Prawa cywilne - czes¢ ogdlna, Warszawa 2004, s. 302.
3 E. Klat-Gdrska Elzbieta, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, LEX 2015.

33



kooperatyw mieszkaniowych. Przepis ten umozliwia bowiem wprowadzenie uchwa-
ta rady gminy bezprzetargowego trybu zbycia w przypadku, gdy zbywana nierucho-
mos$¢ jest przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe na rzecz podmiotéw, dla
ktérych realizacja budownictwa mieszkaniowego jest celem statutowym i ktérych
dochody przeznacza sie w cato$ci na dziatalno$¢ statutowa. Jak wskazuje E. Bon-
czak-Kucharczyk w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych pod budownic-
two mieszkaniowe warunek ten spetniaja towarzystwa budownictwa spotecznego,
spotdzielnie mieszkaniowe i ewentualnie niektére spotki celowe?. Bez watpienia taka
spotka celowa bedzie kooperatywa mieszkaniowa zrzeszona w formie spétki z o.0.
Podmiotem, ktéry moze zosta¢ zwolniony z trybu przetargowego jest réwniez ko-
operatywa bedaca stowarzyszeniem. Nalezy jednak pamieta¢, ze statut takiego sto-
warzyszenia albo umowa spétki z 0.0. powinny wyraznie okres$laé, ze kooperatywa
powotana zostata w celu realizacji potrzeb mieszkaniowych jej cztonkéw.

Warto zauwazy¢, ze przepis ten umozliwia podjecie uchwaty o charakterze jed-
nostkowym, gdyz wymogi w nim sformutowane spetnia¢ moze wytacznie konkret-
ny podmiot. Uchwata rady gminy moze zatem umozliwi¢ nabycie nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej indywidualnie wskazanej kooperatywie, ktéra nabywac
bedzie nieruchomo$é¢ z przeznaczeniem na budownictwo mieszkaniowe. Uchwata
taka moze by¢ podjeta tylko w sytuacji, gdy o nabycie nieruchomosci nie ubiega sie
wiecej niz jeden podmiot. Przed podjeciem uchwaty gmina powinna przeprowadzi¢
konkurs, na podstawie ktérego wybrana zostanie indywidualnie okreslona koope-
ratywa. Konkurs odby¢ sie winien na zasadach gwarantujacych zachowanie uczci-
wej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie zasad réwnego traktowania, jawnosci,
przejrzystosci i proporcjonalnosci.

Powyzsze oznacza, ze od wszystkich potencjalnych kooperatyw nalezy egzekwo-
waé wymagania na tych samych warunkach i w ten sam sposéb. Zakazana jest zatem
zaréwno dyskryminacja z jakichkolwiek powoddw, jak tez faworyzowanie okres$lo-
nych podmiotéw uczestniczacych w postepowaniu. Ponadto gmina ma obowiazek
zapewnienia jawno$ci postepowania prowadzonego w celu wyboru kooperatywy na
kazdym jego etapie. W praktyce najlepszym rozwigzaniem bytoby przygotowanie
odpowiedniego regulaminu konkursowego zawierajacego zasady przeprowadzania
konkursu i wytaniania kooperatywy, ktéra moze ubiega¢ sie o nabycie nieruchomo-
$ci gminnej.

W tym miejscu okresli¢ jeszcze nalezy kiedy dany budynek bedzie budynkiem
mieszkalnym, a wiec w jakich przypadkach gmina moze zby¢ nieruchomo$¢ z prze-
znaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe na rzecz podmiotéw, dla ktérych reali-
zacja budownictwa mieszkaniowego jest celem statutowym.

Zgodnie z art. 2 § 2 ustawy o wiasnosci lokali, samodzielnym lokalem miesz-
kalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budyn-
ku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomochniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis
ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Natomiast art. 2 § 4 u.w.l.
okresdla, ze do lokalu moga przynalezec, jako jego cze$ci sktadowe, pomieszczenia,
choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal,
a w szczegoélnosci: piwnica, strych, komoérka, garaz.

Analizujgc zestawione przepisy mozna stwierdzi¢, ze kazdy z wyodrebnionych
lokali mieszkalnych bedzie moégt posiada¢ pomieszczenia przynalezne jako czesci
sktadowe lokalu, a zatem prawo wtasnos$ci poszczegdlnych cztonkéw kooperatywy

4 E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
WKP 2018.
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rozciggaé sie bedzie takze na stosownie ustalona cze$é nieruchomosci. Zgodnie
z powyzszym mieszkancy beda uprawnieni do posiadania na wtasno$¢ np. miejsc
parkingowych.

Przepisy prawa dopuszczaja réwniez wyodrebnienie takze innych pomieszczen
takich jak np. sitownia, rowerownia, $wietlica i ustanowienie na rzecz wszystkich
witascicieli wyodrebnionych lokali wspdtwtasnosdci tych pomieszczeh. Koniecz-
ne statoby sie zatem zawarcie w umowie znoszacej wspdtwiasnos$é catego budyn-
ku i wyodrebniajacej poszczegdélne lokale postanowien dotyczacych procentowego
udziatéw we wspdtwirasnosci wtadciciela lokalu w konkretnym pomieszczeniu oraz
zasad zarzadzania i korzystania ze wspdlnej przestrzeni. Mimo ze dodatkowe po-
mieszczenia nie sg ukierunkowane na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w $ci-
stym sensie, nie mozna odmawia¢ im zaspokajania szeroko rozumianych potrzeb
zyciowych i w pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze nie sg one nakierowane
na osigganie zyskow, a jedynie na poprawe jakosci zycia mieszkancéw i podwyz-
szenia ogdélnego standardu budynku. W zagranicznych modelach m.in. w dunskim
Seettedammen porozumienie mieszkaricéw dotyczy szeroko rozumianej przestrzeni
wspélnej, w zwigzku z tym oprdécz budynku powstaty place zabaw, boiska i miej-
sca piknikowe. Zaprezentowany we wczesniejszych rozwazaniach cohousing obliga-
toryjnie wymaga utworzenia pomieszczen wspdélnych. Wspdlna przestrzen zgodnie
z zasadami dotyczacymi wspotwiasnosci jest niepodzielna, zatem wykluczone jest
wyodrebnienie prawa do konkretnej wydzielonej fizycznie czesci, korzystanie z cze-
$ci wspolnej jest prawem kazdego ze wspdtwtascicieli, a koszty utrzymania pono-
szone sg wspélnie, proporcjonalnie do wielko$ci udziatéw na podstawie stosownych
zapis6éw umownych.

Kolejnym aspektem jest kwestia mozliwosci wyodrebnienia lokali, ktére zosta-
na przeznaczone na dziatalno$¢ ustugowa. Dla okre$lenia czy wybudowany budy-
nek bedzie mégt posiada¢ wyodrebnione lokale przeznaczone na ustugi konieczne
jest ustalenie czym jest budynek mieszkalny i jakim celom stuzy. Polskie ustawo-
dawstwo nie zawiera legalnej definicji budynku mieszkalnego. Préba zdefiniowania
zostata podjeta przez orzecznictwo. Jak wskazuje WSA w Bydgoszczy, dla ustale-
nia wtasciwej stawki podatku od nieruchomosci - organy podatkowe winny przede
wszystkim ustali¢ podstawowg funkcje uzytkowag budynku. Ta bowiem jego cecha
pozwala na zaklasyfikowanie go do odpowiedniego rodzaju. Aby uznaé¢ dany budy-
nek za budynek mieszkalny nalezy ustali¢, czy zaspakaja on podstawowe potrze-
by mieszkaniowe wtasciciela i osé6b mu bliskich. "Podstawowy" to "bedacy zasad-
niczym elementem czego$, punktem wyjscia; gtdwny, najwazniejszy"®. Powyzsze
oznacza, ze budynek zaspakajajacy podstawowe potrzeby mieszkaniowe, to budy-
nek, ktéry bedzie zaspakajat zasadnicze, najwazniejsze potrzeby mieszkaniowe po-
datnika¢. Definicja ta pozwala na twierdzenie, ze budynek mieszkalny to budynek,
ktéry zaspokaja podstawowe potrzeby mieszkaniowe, niewatpliwie te kryteria spo-
tkaja sie w przypadku, gdy zdecydowana wiekszo$¢ budynku bedzie przeznaczona
na podlegajace wyodrebnieniu lokale mieszkalne. Niemniej jednak brak w obowig-
zujacych przepisach jednoznacznego okreslenia jak nalezy zakwalifikowaé budynek,
ktéry oprécz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ma wyodrebnione lokale ustu-
gowe. Dodatkowo model zaktadajgcy wyodrebnienie parterowych lokali ustugowych
i ustanowieniem wspdtwtasnosci na rzecz wszystkich cztonkéw kooperatywy taczy
sie z mozliwos$cig pobierania i podziatu zyskéw z rozdysponowanej cze$ci miedzy
tych cztonkéw. Jak wskazuje istota kooperatywy nie jest ona nastawiona na zysk,
a jej gtdbwnym celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Wydaje sie zatem,
ze brak jest mozliwosci bezprzetargowego zbycia nieruchomosci w przypadku, gdy
budynek oprécz czesci mieszkaniowej zawiera takze lokale ustugowe.

®  Nowy stownik jezyka polskiego, red E. Sobol, Warszawa 2003, s. 693.
¢ Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 9 wrzesnia 2014r. sygn. | SA/Bd 761/14.
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Zbycie nieruchomo$ci na rzecz kooperatywy mieszkaniowej moze zatem na-
stapi¢ zaréwno w drodze przetargowej, jak i bezprzetargowej np. poprzez ztozenie
przez gmine oferty kupna i jej przyjecie przez kooperatywe czy w drodze negocja-
cji (rokowan). W tym drugim przypadku niezbedna jest jednak uchwata rady gmi-
ny. Nalezy jednak pamietad, ze w uchwale tej rada gminy wyraza zgode na zbycie
nieruchomosci konkretnej, indywidualnie oznaczonej kooperatywie mieszkaniowe;j.
Dodatkowo zbycie nieruchomo$ci moze nastapi¢ wytacznie w celu budowy budyn-
ku mieszkaniowego, a jedynym celem statutowym kooperatywy, na ktéry w catosci
przeznacza sie jej dochody ma by¢ realizacja budownictwa mieszkaniowego. Wybor
kooperatywy powinien sie odby¢ w trybie konkursowym, z uwzglednieniem zasad
konkurencyjnodci. Niezaleznie od wyboru trybu zbycia nieruchomosci, cena sprze-
dazy winna by¢ ustalona w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci, okreslona
przez rzeczoznawce majatkowego.

2.3.3. Definicja kooperatywy, podstawy prawne dziatania kooperatyw
Polskie prawo nie zna takiego pojecia jak kooperatywa, brak jest zatem legalnej de-
finicji tego okreslenia. Aby przedstawi¢ czym jest kooperatywa, nalezy odnies¢ sie
do rozumienia jezykowego, stownikowego oraz oprzeé sie na aktualnie istniejacych
modelach kooperatyw, w tym w szczegdlnosci kooperatyw mieszkaniowych.

Zgodnie ze stownikiem jezyka polskiego PWN kooperatywa to inaczej spétdziel-
nia - zrzeszenie prowadzace okre$lona dziatalno$¢”. Kooperatywa (od tacinskiego
cooperatio) rozumiana bywa réwniez jako kooperacja czy spétdzielczo$c¢é. Dlatego
najwazniejszg cechg kooperatywy jest idea wspdtdziatania.

Pojecie kooperatywy wystepuje natomiast w prawodawstwie innych krajéw eu-
ropejskich, np. w holenderskim kodeksie cywilnym. Forma prawna kooperatywy
jest szczegdlng forma prawna na gruncie prawa holenderskiego majaca cztonkdw
a nie wspélnikéw. Holenderska kooperatywa posiada osobowo$¢ prawna, a zgod-
nie z ust. 2:53 holenderskiego kodeksu cywilnego, okreslony w akcie zatozycielskim
przedmiot dziatalnosci holenderskiej kooperatywy musi uwzglednia¢ pewne istotne
potrzeby jej cztonkdéw zgodnie z tresciag umdéw zawartych miedzy nimi, w zwigzku
z przedsiewzieciem, ktdére kooperatywa prowadzi lub ma prowadzi¢ w tym celu na
rzecz swych cztonkéw?.

Natomiast kooperatywa mieszkaniowa to oddolne, dobrowolne zrzeszenie gru-
py oséb wspdtdziatajacych ze sobg w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkanio-
wych. Cel ten kooperatywa moze osiggnaé np. poprzez nabycie dziatki i wybudowa-
nie na niej wielorodzinnego budynku mieszkalnego. Kooperanci wspdlnie ustalaja
koncepcje zagospodarowania nieruchomosci, w szczegélnosci dokonuja przydziatu
lokali mieszkalnych (i lokali ustugowych, jesli takie przewiduja) oraz wyodrebnienia
cze$ci wspdlnych, a nastepnie wspélnie decyduja o finansowaniu i przebiegu proce-
su inwestycyjnego .

Pomyst zrodzit sie¢ w Danii (cohousing), gdzie obecnie ok. 5% wszystkich nie-
ruchomosci jest budowanych ta metod’. Przy czym cohousing to forma oddolne-
go budownictwa mieszkaniowego zwigzana bardziej ze wspdlnotowym stylem zycia,
oparta na wspétpracy i bliskich, wrecz towarzyskich, relacjach sasiedzkich. Nato-
miast kooperatywa mieszkaniowa, zwana takze czasem grupa budowlang stanowi

7 https://sjp.pwn.pl/sjp/kooperatywa;2473795.html [dostep 2018-12-29] (pol.).

& Uniwersalny stownik jezyka polskiego, red. S. Dubisz, Warszawa 2003, s. 441.

7 Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 marca 2018 r. (/| SA/
Wa 243/18).

10 https.//www.wroclaw.pl/kooperatywy-definicja [dostep 2018-12-301] (pol.).

""" Property Group Sp., Cohousing - czym jest i czy warto? - Porady, Wiadomosci -
RynekPierwotny.pl, Rynek Pierwotny [dostep 2018-12-21] (pol.).
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najbardziej pojemna znaczeniowo cze$¢ oddolnego budownictwa mieszkaniowego,
w ktérej podstawowymi zasadami sg: idea not for profit, partycypacyjny i wspél-
notowy charakter przedsiewziecia oraz inicjacja grupy przez przysztych mieszkan-
céw™. Uczestnicy takiej wspdlnoty biorg udziat w projektowaniu, budowie i aranza-
cji, a w pdzniejszym czasie utrzymaniu i eksploatacji nieruchomosci.

W modelu opisanym w niniejszej analizie po utworzeniu kooperatywy i uzyska-
niu praw do budowy lub remontu mieszkan na danym gruncie, cztonkowie koope-
ratywy staja sie wspoétwitascicielami budynku. Po zakonczonej inwestycji, wspot-
wtasno$¢ jest znoszona, lokale sg wyodrebniane, a przyszli mieszkancy otrzymuja
prawo wtasnos$ci do mieszkania wpisanego do ksiegi wieczystej. Koszty sg ustalane
na etapie wstepnym - kazdy wnosi swéj wktad, odpowiedni do standardéw i metrazu
mieszkania. Kooperatywa powinna wybraé sposréd siebie lidera (zarzad), ktérego
zadaniem jest dopilnowanie postepéw budowy (remontu) i reprezentacja koopera-
tywy we wszystkich sprawach formalnych.

Kooperatywa jest powotywana na $cisle okre$lony czas: od dnia podpisania
umowy kooperatywy do dnia uprawomocnienia postanowienia sadu wieczystoksie-
gowego o wyodrebnieniu wtasnosci lokali. Umowa kooperatywy powinna zawierad
zapis, ze cztonek kooperatywy nie moze rozporzadza¢ udziatem w majatku wspol-
nym kooperatywy, ani udziatem w poszczegdlnych sktadnikach tego majatku do cza-
su wyodrebnienia lokalu. Natomiast sprzedaz swojego udziatu podmiotom trzecim
powinna by¢ mozliwa dopiero po uzyskaniu zgody cztonkéw kooperatywy, ktérzy
dodatkowo powinni mie¢ prawo pierwokupu.

Oprécz modelu zaktadajacego wyodrebnienie wtasno$ci lokali po wybudowaniu
budynku, wskaza¢ nalezy, ze w niektérych krajach, np. w Niemczech, wystepuje
rozwigzanie niezwigzane z uzyskaniem prawa wtasnosci do lokalu przez cztonkéw
kooperatywy. Model ten polega na zagwarantowaniu kazdemu z cztonkéw koope-
ratywy udziatu we wspdtwtasnosci catego budynku i ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego w formie uzytkowania lokalu na jego rzecz. Mozliwo$¢ taka wy-
stepuje réwniez na gruncie polskiego prawa.

W rozwigzaniu tym wspotwiasnos$¢ tego samego budynku przystuguje poszcze-
gélnym cztonkom niepodzielnie, co oznacza, ze jedno prawo (wtasnosci) dotycza-
ce jednej rzeczy (budynku mieszkalnego) przystuguje jednocze$nie kilku osobom.
Zadnemu ze wspdtwiascicieli nie przystuguje zatem prawo do fizycznie wydzielonej
cze$ci budynku. Mozliwe jest natomiast umowne ustalenie sposobu korzystania z po-
szczegélnych czesci i uregulowanie w tych ramach korzystania m.in. z klatki scho-
dowej czy ogrddka, a takze ustanowienie uzytkowania konkretnego lokalu mieszka-
niowego na rzecz cztonka kooperatywy. Umowa moze takze uksztattowaé funkcje
zarzadcy, wytonionego spo$rdod wspotwiascicieli. Ustalenia w ten sposdb poczynio-
ne, chociaz organizujg stosunki wewnatrz budynku miedzy wspotwiascicielami, sta-
nowig jedynie wyraz porozumienia i nie wptywajg na ksztatt niepodzielnego charak-
teru prawa wspotwiasnosci catego budynku. Uzytkownik lokalu nie miatby zatem
prawa do jego sprzedazy czy wynajecia. Dodatkowo z art. 254 kc wynika, ze prawo
uzytkowania ma charakter osobisty, zatem przystuguje tylko uzytkownikowi, ktéry
nie moze go przenie$¢ na inng osobe w drodze czynno$ci prawnej, nie zostaje ono
objete dziedziczeniem po uzytkowniku, a takze nie podlega egzekucji. Wszystkie de-
cyzje zwigzane z obstuga budynku musza by¢ podejmowane kolektywnie. Zgodnie
z art. 200 kc kazdy ze wspdtwitascicieli jest zobowigzany do wspétdziatania w za-
rzadzie rzecza wspélna. Czynnosci zwyktego zarzadu moga by¢ podejmowane za
zgoda wiekszosci wspotwiascicieli, sg to m.in. konieczne naprawy i remonty. Do

2 A. Twardoch., Oddolne budownictwo mieszkaniowe: potencjat i perspektywy, [w:]
Mieszkalnictwo w Polsce, Habitat for Humanity Poland, Warszawa 2017. s. 64.
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rozporzadzania rzecza wspdlng oraz do innych czynnodci, ktére przekraczaja za-
kres zwyktego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspdétwtascicieli. W braku
takiej zgody wspodtwiasciciele, ktérych udziaty wynosza co najmniej potowe, moga
zadacd rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwitascicieli. W art. 22 § 3 ustawy o wtasno-
$ci lokali ustawodawca wskazat przyktady czynnos$ci przekraczajacych zwykty za-
rzad, sa nimi m.in. ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci
wspélnej, przyjecie rocznego planu gospodarczego, ustalenie wysokos$ci optat na po-
krycie kosztéw zarzadu, zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej czy
dokonanie podziatu nieruchomos$ci wspélnej. Kazdy ze wspdtwtascicieli moze takze
wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli nie mozna uzyskaé¢ zgody wiek-
szodci wspotwiascicieli w istotnych sprawach dotyczacych zwyktego zarzadu albo je-
zeli wiekszo$¢ wspotwiascicieli narusza zasady prawidtowego zarzadu lub krzywdzi
mniejszo$¢. Przedstawione powyzej zasady wynikaja z przepiséw kodeksu cywilnego,
istnieje natomiast mozliwo$¢ przyjecia odmiennych zasad zarzadu w umowie pomie-
dzy cztonkami kooperatywy. Umowa taka mogtaby w szczegdlnosci powierzaé pro-
wadzenie spraw zwigzanych z budynkiem zarzadcy badz zarzadowi, wytonionemu
sposrod wspotwiascicieli lub oséb trzecich za przewidzianym wynagrodzeniem lub
bez wynagrodzenia. Umowa moze by¢ zawarta w dowolnej formie.

Formuta niewymagajaca wyodrebnienia prawa witasnosci lokali oparta jest na
szczegdlnym zaufaniu taczacym cztonkéw kooperatywy i istnieniu efektywnego po-
rozumienia pomiedzy nimi. Rozwigzania takie spotka¢ mozna np. w kooperatywach
niemieckich (Mietshauser Syndicat - Syndykat doméw czynszowych). Biorac jednak
pod uwage utrudnienia zwigzane z zarzadem nieruchomoscia wspélng, brak real-
nej wtasnosci dla cztonkéw kooperatywy oraz mozliwo$¢ zaistnienia konfliktéw na
tle wspdtwiasnosciowym, model ten nie jest rekomendowany przez autora analizy.

System kooperatyw mieszkaniowych nie jest jeszcze w Polsce rozwiniety, gtéw-
nie z powodu braku regulacji prawnych. Przyktad dziatajacych w Polsce kooperatyw
mieszkaniowych wskazuje jednak, ze bariera ta jest do obejscia’®. Zasada swobo-
dy umoéw okreslona w kodeksie cywilnym pozwala zalegalizowa¢ w Polsce dziatanie
w formie kooperatywy.

Oczywista przeszkoda jest fakt, ze w przypadku budowy nowego budynku lub
remontu istniejgcego polskie przepisy nie przewidujg automatycznie jakiej$ kon-
kretnej formy prawnej dziatania kooperatywy. Pod wzgledem prawnym partnerzy
kooperatywy beda wytacznie wtascicielami sgsiednich nieruchomo$ci, w zaden spo-
séb nie powigzanymi prawnie, a dla organéw administracji lokatorzy bedg po prostu
pojedynczymi wtascicielami lub wspdtwtascicielami nieruchomosci. Dlatego tez nie-
zbednym jest, aby kooperatywa posiadata zorganizowang forme prawna np. w po-
staci stowarzyszenia, spotki czy spétdzielni.

Problem braku przepiséw regulujacych status prawny kooperatywy zostat za-
uwazony przez rzad. W Kancelarii Prezesa Rady Ministréow trwaty prace nad stwo-
rzeniem przepiséw, ktére umozliwityby upowszechnienie instytucji kooperatyw
mieszkaniowych. Departament Polityki Mieszkaniowej w KPRM analizowat rézne
inicjatywy i modele, ktére moga sie przyczynia¢ do poprawy w zakresie dostepu do
mieszkan w Polsce. Rozwazano, czy powinno dojs$¢ jedynie do nowelizacji kodeksu
cywilnego i wprowadzenia nowego typu umowy, czy jednak dziatania ustawodaw-
cze powinny by¢ szersze. Rozwazana byta tez mozliwo$¢ stworzenia samodzielnego
aktu prawnego regulujacego te kwesties. Niestety Departament Polityki Mieszka-
niowej zostat rozwigzany i prace te nie sg obecnie kontynuowane.

3 Jako przyktad kooperatyw mieszkaniowych dziatajgcych w Polsce mozna wskazac:
Kooperatywe Mieszkaniowg Pomorze z Gdyni, Kooperatywe Nowe Zerniki we Wroctawiu
i Kooperatywe Mieszkaniowg Konstancin.

4 https.//www.rp.pl/Budowa-i-remont/311229887-Zbudujemy-blok--czyli-nadchodza-
kooperatywy.html publikacja z dnia 22.11.2018 r. [dostep 2018-12-22] (pol.).
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Obecnie w prawie polskim nie ma odrebnych przepiséw regulujgcych zrzeszanie
sie w kooperatywe. Niniejsza analiza przedstawi zatem formy kooperatyw dopusz-
czalne na gruncie aktualnie obowigzujacych przepiséw prawa.

2.3.4. Formuta prawna zrzeszania mieszkancéw w kooperatywe

W niniejszym opracowaniu analizie poddano rézne warianty formuty prawnej zrze-
szania sie mieszkancéw w kooperatywy mieszkaniowe. Przeanalizowano nastepu-
jace przypadki:

« stowarzyszenie

« spoétka zo.o.

« spotdzielnia mieszkaniowa

« inne formy (spétka cywilna, jawna)

2.3.4.1. Stowarzyszenie

Pierwszym rozwigzaniem, ktére umozliwia ujecie kooperatywy mieszkaniowej
w ramy prawne, jest stowarzyszenie regulowane ustawa z dnia 7 kwietnia 1989 r.
Prawo o Stowarzyszeniach.

a) Istota i zasady dziatania stowarzyszenia

Stowarzyszenie jest dobrowolnym, samorzadnym, trwatym zrzeszeniem o celach
niezarobkowych. Stowarzyszenie samodzielnie okres$la swoje cele, program dziata-
nia i struktury organizacyjne oraz uchwala akty wewnetrzne dotyczace jego dziatal-
nosci. Stowarzyszenie tworzy grupa ludzi zrzeszona dla realizacji okre$lonych w sta-
tucie celéw. Moze nabywa¢ we wtasnym imieniu prawa i zacigga¢ zobowigzania,
w tym takze moze nabyc¢ nieruchomos$é. Oznacza to, ze stowarzyszenie moze by¢
jednym ze sposobdw zrzeszenia sie mieszkancédw w kooperatywe mieszkaniowa. Ze
wzgledu na cel powotania kooperatywy, ktérym jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, przedmiotem niniejszej analizy objete beda stowarzyszenia nie
prowadzace dziatalno$ci gospodarczej.

b) Rodzaje stowarzyszen
Ustawa umozliwia mieszkarncom zatozenie stowarzyszenia zwyktego i rejestrowego.
Gltéwna réznica jest posiadanie osobowosci prawnej przez stowarzyszenie rejestro-
we, co oznacza, ze odpowiada ono za zobowigzania wytgcznie swoim majatkiem.
W przypadku stowarzyszenia zwyktego odpowiedzialno$¢ za zobowigzania jest roz-
szerzona réwniez na jego cztonkdw, ktérzy odpowiadaja w sposéb subsydiarny. Oba
rodzaje stowarzyszen posiadaja zdolno$¢ do czynno$ci prawnych, co oznacza, ze
moga zacigga¢ zobowigzania, dokonywac¢ zakupow, pozywac i by¢ pozywane.

Stowarzyszenie rejestrowe moze zostaé utworzone przez mieszkancéw w liczbie
co najmniej siedmiu 0séb oraz by¢ zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sagdowym.
Osoby te uchwalaja statut stowarzyszenia, ktéry powinien okreslaé¢ miedzy innymi:
nazwe, siedzibe, cel, wtadze stowarzyszenia oraz sposéb uzyskiwania $rodkéw fi-
nansowych, w tym w szczegdlnos$ci wysoko$¢ sktadek cztonkowskich.

Stowarzyszenie zwykte to natomiast uproszczona forma stowarzyszenia, ktére
moga zatozy¢ juz 3 osoby. Osoby te uchwalaja regulamin dziatalnosci, okre$lajacy
w szczegblnosci: nazwe stowarzyszenia zwyktego, cel, teren i $rodki dziatania, sie-
dzibe, przedstawiciela reprezentujgcego stowarzyszenie zwykte albo zarzad, zasady
dokonywania zmian regulaminu dziatalno$ci, sposéb nabycia i utraty cztonkostwa,
a takze sposéb rozwigzania stowarzyszenia zwyktego.

Stowarzyszenie zwykte nie moze prowadzi¢ dziatalno$ci gospodarczej, powoty-
waé jednostek terenowych, zrzeszaé¢ osdb prawnych ani prowadzi¢ odptatnej dzia-
talnos$ci pozytku publicznego. Rejestruje sie je w ewidencji stowarzyszen zwyktych.
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c) Organy i reprezentacja

W przypadku stowarzyszenia rejestrowego ustawa przewiduje trzy obligatoryjne
witadze (organy), ktére musza byé powotane w kazdym stowarzyszeniu, choc ich
kompetencje w poszczegdlnych stowarzyszeniach moga by¢ rézne.

Sa to:

- Walne zebranie cztonkéw, jako najwyzsza wtadza stowarzyszenia

Organ ten tworza wszyscy cztonkowie stowarzyszenia po jego zarejestrowaniu.
Z natury rzeczy nie jest to organ kadencyjny i nie mozna zosta¢ do niego wybranym.
Jedli jednak liczba cztonkdéw stowarzyszenia przekroczy liczbe okres$long w statucie,
woéwczas statut moze przewidywac¢ zamiast walnego zebrania cztonkdw zebranie de-
legatéw lub zastapienie walnego zebrania cztonkdéw zebraniem delegatéw. W takich
przypadkach statut okresla zasady wyboru delegatéw i czas trwania ich kadencji.

« Zarzad

Zebranie zatozycieli, na etapie przygotowan do powotania stowarzyszenia powo-
tuje albo komitet zatozycielski albo wtadze stowarzyszenia. W ustawie brak zapisu,
okredlajacego kompetencje zarzadu. W doktrynie wskazuje sie, ze zarzad ma za
zadanie kierowanie (prowadzenie spraw, zarzadzanie) stowarzyszeniem i jego re-
prezentacje’®.

« Organ kontroli wewnetrznej

Organ ten moze nosi¢ w stowarzyszeniu rézne nazwy, wazne jest jednak, aby juz
z samej nazwy wynikat jego charakter kontrolny (np. komisja rewizyjna, rada nad-
zorcza). Kontrola dokonywana w stowarzyszeniu ma charakter kontroli wewnetrz-
nej (co wynika juz chociazby z nazwy organu) i powinna dotyczyé przestrzegania
statutu czy finanséw stowarzyszenia’. W przypadku kooperatywy mieszkaniowej
organ ten powinien kontrolowaé postepy budowy, wybér wykonawcdw itp.
Stowarzyszenie zwykte nie ma obowigzku posiadania organu kontroli wewnetrz-
nej, a podmiotem reprezentujacym takie stowarzyszenie jest albo zarzad albo jego
przedstawiciel. O tym jaki organ reprezentowaé bedzie stowarzyszenie zwykte de-
cyduja cztonkowie uchwalajac regulamin dziatalnosci.

d) Koszt tworzenia stowarzyszenia

Koszt rejestracji stowarzyszenia rejestrowego wynosi 250 zt. Stowarzyszenia nie
podlegaja obowigzkowej publikacji w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym, a zatem
brak optaty za ogtoszenie. W przypadku stowarzyszenia zwyktego nie ma wymogu
wpisu do KRS, a jedynie do ewidencji stowarzyszen zwyktych (wtasciwe starostwo).
Wopis ten nie wymaga optat.

e) Odpowiedzialno$é cztonkéw
Stowarzyszenie rejestrowe z chwilg wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego zyskuje
status osoby prawnej, z ktérym wigze sie jego odrebnos$¢ majatkowa w stosunku do
cztonkdéw oraz odpowiedzialno$¢ za zobowigzania catym swoim majatkiem. Dodat-
kowo ograniczona jest odpowiedzialno$¢ cztonkdw zarzadu wytacznie do zobowigzan
podatkowych. Zgodnie z art. 116 oraz 116a ordynacji podatkowej, jezeli egzekucja
z majatku stowarzyszenia lub fundacji okaze sie w catosci lub cze$ci bezskuteczna,
woéwczas kazdy cztonek zarzadu ponosi catym swoim majatkiem solidarng odpowie-
dzialno$¢ za zalegtosci podatkowe kierowanej przez niego osoby prawnej.
Odpowiedzialno$ci nie ponoszg zatem cztonkowie stowarzyszenia. Warto jed-
nak pamietac, ze na majatek stowarzyszenia sktadaja sie: sktadki cztonkowskie,
darowizny, spadki, zapisy, dochody z wtasnej dziatalno$ci, dochody z majatku

* A. Rzetecka-Gil Komentarz do ustawy Prawo o Stowarzyszeniach LEX 2017.
" Tamze.
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stowarzyszenia oraz z ofiarnoéci publicznej. Aby zakupi¢ nieruchomos$¢ od gmi-
ny, a nastepnie wybudowaé budynek mieszkalny stowarzyszenie potrzebuje $rod-
kéw, ktére pochodzi¢ beda prawdopodobnie z majatku jego cztonkdédw. Do czasu
wyodrebnienia wtasno$ci lokali budynek bedzie wtasno$cig stowarzyszenia, a zatem
z tego majatku bedzie mozliwe ewentualne zaspokojenie roszczen oséb trzecich.

W przypadku stowarzyszenia zwyktego kazdy cztonek odpowiada za zobowigzania
stowarzyszenia zwyktego bez ograniczen catym swoim majatkiem solidarnie z pozosta-
tymi cztonkami oraz ze stowarzyszeniem. Odpowiedzialno$¢ ta powstaje z chwilg, gdy
egzekucja z majatku stowarzyszenia zwyktego okaze sie bezskuteczna. Przy czym ist-
nieje mozliwo$¢ wniesienia powddztwa przeciwko cztonkowi stowarzyszenia zwyktego,
zanim egzekucja z majatku stowarzyszenia zwyktego okaze sie bezskuteczna.

Odpowiedzialno$¢ subsydiarna cztonkéw stowarzyszenia zwyktego nie doty-
czy zobowigzan powstatych przed wpisem stowarzyszenia zwyktego do ewidencji.
W okresie miedzy podpisaniem regulaminu a wpisem stowarzyszenia do ewidencji
odpowiedzialno$¢ ponosza osoby zaktadajgce stowarzyszenie. Odpowiedzialno$é
tych oséb bedzie osobista, tak jak za wtasne zobowigzania, ustawodawca nie prze-
widziat bowiem w tym przypadku odpowiedzialnosci subsydiarnej.

f) Reprezentacja w postepowaniu przed gmina

Co do zasady stowarzyszenie rejestrowe w postepowaniu przed gming reprezen-
towaé bedzie zarzad. Statut moze jednak przewidywaé, ze zacigganie zobowigzan
powyzej pewnej kwoty wymaga zgody innego organu stowarzyszenia (np. walnego
zebrania cztonkéw lub organu kontroli wewnetrznej). Zgoda taka stanowi konieczny
- obok o$wiadczenia woli zarzadu - sktadnik czynnos$ci prawnej. Jej brak powodu-
je, ze czynnos$¢ nie dochodzi do skutku. Dla skuteczno$ci czynno$ci prawnej nie ma
znaczenia, czy zgoda zostata wyrazona przed ztozeniem os$wiadczenia woli przez
zarzad czy tez po jego ztozeniu™.

Stowarzyszenie zwykte reprezentuje przedstawiciel reprezentujacy stowarzy-
szenie zwykte albo zarzad. Jednakze zgodnie z art. 41a ust. 3 pkt 1 PrStow nabycie
oraz zbycie nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego przez stowarzysze-
nie zwykte przekracza zakres zwyktego zarzadu, co oznacza, ze do reprezentaciji
w postepowaniu przed gming potrzebna jest zgoda wszystkich cztonkdéw stowarzy-
szenia oraz udzielenie przez nich petnomocnictwa do dokonania tej czynnosci.

g) Rekomendacja wyboru stowarzyszenia

Ze wzgledu na kwestie odpowiedzialno$ci za zobowigzania oczywistym wyborem
jest zrzeszenie sie mieszkancéw w kooperatywe bedaca stowarzyszeniem rejestro-
wym. Stowarzyszenie takie posiada osobowos$¢ prawng, a zatem to ono a nie miesz-
kancy odpowiadajag za zobowiazania.

Argumentem, ktéry moze przemawia¢ natomiast za stowarzyszeniem zwyktym
jest fakt, ze moga je zatozy¢ juz 3 osoby. W przypadku matej kooperatywy, w kté-
rej wszyscy cztonkowie sie znaja i wzajemnie sobie ufajg, takie rozwigzanie jest wy-
starczajace. Tym bardziej, ze stowarzyszenie zwykte posiada zdolno$¢ do czynnosci
prawnych, co oznacza, ze moze naby¢ nieruchomos$é. Stowarzyszenie zwykte nie
ponosi rowniez zadnych optat, z racji braku wymogu wpisu do rejestru.

W przypadku gdy kooperatywa zamierza wybudowa¢ budynek wielorodzinny,
w ktérym lokali, a co za tym idzie cztonkdw, bedzie co najmniej siedem, a do tego
sg to osoby dla siebie obce, to wskazane jest zatozenie stowarzyszenia rejestrowe-
go. Tym bardziej, ze koszty rejestracji roztozone na wigksza liczbe podmiotéw nie

7 P. Suski, Komentarz do ustawy - Prawo o stowarzyszeniach, [w:] Stowarzyszenia i fundacje.
Komentarz, wyd. 1V, LexisNexis 2011.

41



beda zbyt wysokie. Dlatego tez jezeli w dalszej czesci analizy bedzie mowa o koope-
ratywie zrzeszonej w formule stowarzyszenia, oznaczaé to bedzie stowarzyszenie
rejestrowe.

2.3.4.2. Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

a) Istota i zasady dziatania spétki z o.o.

Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia jest kapitatowa spotka handlowa, majaca

osobowo$¢ prawna, dziatajacg w oparciu o kapitat zaktadowy podzielony na udzia-

ty, ponoszaca odpowiedzialno$¢ catym swoim majatkiem za zobowiazania spotki.

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia moze byé utworzona przez jedna albo

wiecej 0s6b w kazdym celu prawnie dopuszczalnym, chyba ze ustawa stanowi ina-

czej (art. 151 § 1 k.s.h.). Oznacza to, ze spdtka z 0.0. moze powstaé¢ w celach za-
robkowych, w celach gospodarczych niemajacych charakteru zarobkowego (not for
profit) oraz w celu niegospodarczym (non profit).

Cele kooperatywy dziatajacej w formie spdtki z 0.0. sa niegospodarcze (sp6tka

z 0.0. non profit), a zatem wszelkie ponizsze rozwazania dotyczy¢ beda takiej wta-

$nie spotki. Cho¢ cel zawigzania sp6tki nie musi by¢ wyraznie wskazany w umowie

spotki, gdyz kodeks spotek handlowych wymaga jedynie wskazania w umowie spotki
przedmiotu dziatalno$ci spoétki (art. 157 § 1 pkt 2 k.s.h.), wydaje sie, ze cel, do kté-
rego powotana zostaje kooperatywa (zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkanio-
wych), powinien by¢ okreslony doktadnie w umowie spotki.
Aby utworzy¢ spotke z 0.0. konieczne jest spetnienie nastepujacych warunkoéw:
Po pierwsze konieczne jest zawarcie umowy (w formie aktu notarialnego) 8.

W myslart. 157 § 1 k.s.h. umowa sp6tki z ograniczona odpowiedzialno$cia okres$la

firme i siedzibe spdtki, przedmiot dziatalno$ci spotki, wysokos$é kapitatu zaktado-

wego, liczbe i warto$¢ nominalna udziatéw objetych przez poszczegdlnych wspdlni-
kéw, czas trwania spotki. Umowa spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig powinna
rowniez okreslaé czy:

« wspodlnik moze mieé tylko jeden udziat, czy wiecej. Jezeli wspélnik moze mieé
wiecej udziatéw niz jeden, wéwczas wszystkie udziaty w kapitale zaktadowym sa
réwne i niepodzielne (art. 153 k.s.h.);

« przedmiot aportu (jezeli jest wnoszony) oraz osobe wspélnika wnoszacego aport,
jak réwniez liczbe i warto$¢ nominalna objetych w zamian udziatéw, jezeli wkta-
dem do spétki w celu pokrycia udziatu ma by¢ w catosci albo w czesci wktad
niepieniezny (art. 158 § 1 k.s.h.);

« jezeli wspdlnikowi maja by¢ przyznane szczegdlne korzysci lub jezeli na wspdlni-
kéw maja by¢ natozone, oprécz wniesienia wktadéw na pokrycie udziatéw, inne
obowiazki wobec spotki, nalezy to pod rygorem bezskutecznosci wobec spotki

8 Mozliwe jest takze zatozenie spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig przez Internet
niezbedne jest wéwczas skorzystanie z wzorca umowy spotki z o.o. udostepnionego w systemie
teleinformatycznym na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci. Skorzystanie z
takiego wzorca sprawia, ze nie zachodzi koniecznosc spisywania umowy spétki u notariusza,
Jjak réwniez nie trzeba sktadac stosownych wnioskéw osobiscie w siedzibie sqdu rejestrowego.
Niezmienna pozostaje optata sgdowa od wniosku za rejestracje spotki i ogtoszenie informacji
w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym. Zawarcie umowy spdtki z o.o. przez Internet podlega
takze podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych. Kazdy ze wspdlnikéw (osoby dziatajgce w
imieniu Gminy i Stowarzyszenia) musiatyby postugiwac sie podpisem kwalifikowanym, aby
skutecznie zawrze¢ umowe. Rozwigzanie to jednak praktycznie uniemozliwia dostosowanie
umowy do realiow wspdtpracy Gminy z kooperatywq mieszkaricéw. Kwestiqg mogqcq sprawic
trudnosci przy zaktadaniu takiej spotki moze byc niemozliwosc¢ dokonywania wyboréw
poszczegdlnych zapiséw wzorca umowy, jak chocby dotyczgcych udziatéw w spdtce, umorzenia
udziatu Gminy czy kwestii wyodrebnienia prawa wtasnosci lokali oraz zaciggania zobowigzan
finansowych. W celu prawidtowego funkcjonowania spétki z udziatem Gminy i Stowarzyszenia
konieczne jest dokonanie zapiséw o charakterze szczegdlnym, natomiast udostepnione wzorce
odnoszq sie jedynie do ogdlnych zapisow, bez mozliwosci modyfikowania tresci umowy. Z
powyzszych wzgledow mozliwosc zaktadania spotki online pominieto w dalszej czesci analizy.
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doktadnie okresli¢ w umowie spétki (art. 159 k.s.h.);

« zasady podziatu majatku miedzy wspdlnikami po ogtoszeniu
o otwarciu likwidacji i wezwaniu wierzycieli inne niz wynika-
jaca z art. 286 § 2 k.s.h. - reguta, ze majatek pozostaty po
zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli, dzieli sie miedzy
wspoélnikéw w stosunku do ich udziatow.

« zawarcie umowy spétki powoduje podwdjny skutek w postaci
powstania spétki z ograniczona odpowiedzialno$cig w organi-
zacji, ktéra jest reprezentowana przez zarzad albo petnomoc-
nika powotanego jednomyslng uchwatg wspdlnikéw (por. art.
161 8 1 2 k.s.h.), oraz uzyskania zdolnosci prawnej (por. art.
11 81 k.s.h.).

Umowa spdtki z ograniczona odpowiedzialno$cig moze byé zmie-

niona przy zachowaniu nastepujacych wymogoéw:

« jezeli umowa spdtki nie ustanawia surowszych warunkéw, ko-
nieczne jest podjecie uchwaty wiekszoscia 2/3 gloséw, jednak
gdy uchwata dotyczy istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci
spotki, wymaga wiekszosci 3/4 gloséw;

« umieszczenie uchwaty, ktérej przedmiotem jest zmiana umowy
spotki, w protokole sporzadzonym przez notariusza;

« zgtoszenie zmiany umowy spotki przez zarzad do sadu reje-
strowego z réwnoczesnym wpisem do rejestru zmiany danych
wymienionych w tresci zgtoszenia sp6tki do sadu, jezeli dane te
podlegaja wpisowi.

Po drugie konieczne jest wniesienie przez wspolnikéw wktaddw na
pokrycie catego kapitatu zaktadowego, a w razie objecia udziatu
za cene wyzszg od wartosci nominalnej - takze wniesienia nad-
wyzKi.

Trzecim warunkiem jest ustanowienie rady nadzorczej. Jest
to jednak czynno$¢ fakultatywna, chyba ze w spdtce z ograniczo-
na odpowiedzialno$cia kapitat zaktadowy przewyzsza kwote 500
000 zt, a wspdlnikdw jest wiecej niz 25.

Po czwarte, po powotaniu spotki z 0.0. nalezy powotaé za-
rzad. Zgodnie z art. 201 § 4 k.s.h. cztonek zarzadu jest powoty-
wany i odwotywany uchwata wspdlnikéw, chyba ze umowa spotki
stanowi inaczej. Zarzad prowadzi sprawy spotki i reprezentuje ja
na zewnatrz. Prowadzenie spraw obejmuje podejmowanie decyzji
zwigzanych ze sferg stosunkéw wewnetrznych spétki, reprezento-
wanie natomiast polega na dokonywaniu czynnos$ci prawnych, na
sktadaniu i przyjmowaniu o$wiadczen woli, wszczynaniu i prowa-
dzeniu proceséw’.

Ostatnim warunkiem jest wpis do Krajowego Rejestru Sadowe-
go. Zgtoszenie spo6tki z ograniczong odpowiedzialnoscia do Krajo-
wego Rejestru Sagdowego powinno nastapi¢ w terminie 6 miesie-
cy od dnia zawarcia umowy spoétki. Uchybienie 6-miesiecznemu
terminowi powoduje skutek w postaci rozwigzania umowy spétki.
Obowigzek zgtoszenia spotki do sadu rejestrowego wtasciwego ze
wzgledu na siedzibe spotki obarcza zarzad. Wniosek o wpis spotki
do rejestru podpisujg wszyscy cztonkowie zarzadu.

% Wyrok SN z dnia 4 lipca 2012 r. | CSK 635/11.
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W mysl art. 166 § 1 k.s.h. zgtoszenie sp6tki z ograniczong odpowiedzialno$cia

do sadu rejestrowego powinno zawieraé:

« firme, siedzibe i adres spotki;

« przedmiot dziatalnosci spo6tki;

« wysoko$¢ kapitatu zaktadowego;

« okreslenie czy wspdlnik moze mieé wiecej udziatdw niz jeden;

« nazwiska, imiona i adresy cztonkdéw zarzadu oraz sposéb reprezentowania spotki;

« nazwiska i imiona cztonkdéw rady nadzorczej lub komisji rewizyjnej, jezeli ustawa
lub  umowa spétki wymaga ustanowienia rady nadzorczej lub komisji rewizyjnej;

« jezeli wspdlnicy wnosza do spétki wkiady niepieniezne - zaznaczenie tej
okolicznosci;

« czas trwania spotki, jezeli jest oznaczony;

« jezeliumowa wskazuje pismo przeznaczone do ogtoszen spotki - oznaczenie tego
pisma.

b) Koszt tworzenia spétki z o.0.

Na koszty utworzenia spétki z 0.0. sktadaja sie przede wszystkim koszty optaty no-
tarialnej za sporzadzenie umowy spotki w formie wymaganego przepisami aktu no-
tarialnego, koszty rejestracji w Krajowym Rejestrze Sagdowym, koszty odpiséw umo-
wy oraz podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych.

Wysoko$¢ optaty notarialnej uzalezniona jest od wysoko$ci kapitatu zaktadowe-
go. Stawka maksymalna za zatozenie spétki z kapitatem minimalnym (5000 zt) wy-
nosi 160 zt netto. Do kosztéw zatozenia kooperatywy nalezy jeszcze zaliczy¢ optate
uiszczang za odpisy umowy spo6tki - podczas zaktadania spétki konieczne jest spo-
rzadzenie dwéch takich dokumentéw w celu ztozenia ich do Krajowego Rejestru
Sadowego i do urzedu skarbowego. Za kazda strone wypisu umowy spétki nale-
zy zaptaci¢ 6 zt netto. Kolejnym kosztem jest optata sagdowa wniosku o rejestracje
w wysokosci 500 zt oraz optata za ogtoszenie w Monitorze Sagdowym i Gospodar-
czym w wysokosci 100 zt.

Wydatek stanowi réwniez podatek od czynno$ci cywilnoprawnych, ktéry wynosi
0,5% kapitatu zaktadowego pomniejszonego o koszt umowy w formie aktu notarial-
nego, wpis do KRS i ogtoszenie w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym. Przy kapi-
tale minimalnym (5 000 zt) PCC to 21 zt. Podatek ten uiszcza sie u notariusza, ktéry
sporzadza umowe spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.

c) Odpowiedzialnosé cztonkéw.

Wbrew nazwie spotka z 0.0. ponosi odpowiedzialno$¢ catym swoim majatkiem.

Ograniczenie odpowiedzialno$ci dotyczy natomiast wspdlnikéw, ktérzy nie odpo-

wiadajg za zobowigzania spo6tki, ale ponosza ryzyko wniesionymi do spotki wktada-

mi. Zasada nieodpowiedzialnosci wspdlnikdw w spétce moze zostaé zmodyfikowana

przez petnienie funkcji w spétce, wprowadzenie odmiennych zasad odpowiedzialno-

$ci przyjetych bezposrednio w kodeksie spétek handlowych lub w przepisach szcze-
goélnych.

Do szczegélnych przypadkéw odpowiedzialnosci osobistej wspdlnikéw naleza
nastepujace sytuacje:

« za zobowiagzania spétki z 0.0. w organizacji odpowiadaja solidarnie spétka i 0so-
by, ktére dziataty w jej imieniu (art. 13 § 1 k.s.h.);

« wspodlnik spotki z 0.0. w organizacji odpowiada solidarnie ze sp6tka i osobami
dziatajacymi w jej imieniu za jej zobowigzania do warto$ci niewniesionego wktadu
na pokrycie objetych udziatéw (art. 13 § 2 k.s.h.);

« jezeli warto$¢ wktadoéw niepienieznych zostata znacznie zawyzona w stosunku
do ich wartosci zbywczej w dniu zawarcia umowy spotki wspélnik, ktéry wnidst
taki wktad oraz cztonkowie zarzadu, ktérzy wiedzac o tym, zgtosili spétke do
rejestru, obowigzani sa solidarnie wyréwnac spétce brakujaca wartos¢ (art. 175
§ 1 k.s.h.);
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« wspodtuprawnieni z udziatu lub udziatéw wykonujg swoje prawa w spdice przez
wspoélnego przedstawiciela; za $wiadczenia zwigzane z udziatem odpowiadaja so-
lidarnie (art. 184 § 1 k.s.h.);

« w przypadku zbycia udziatu lub jego czes$ci nabywca odpowiada wobec spétki so-
lidarnie ze zbywca za niespetnione $wiadczenia nalezne spdtce ze zbytego udzia-
tu lub zbytej czesci udziatu. Regute te stosuje sie rowniez do zbycia utamkowej
czesci udziatu (art. 186 § 1 k.s.h.);

« kto, bioragc udziat w tworzeniu spétki, wbrew przepisom prawa z winy swojej wy-
rzadzit spétce szkode, obowigzany jest do jej naprawienia (art. 292 k.s.h.);

- w przypadku gdy spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig w organizacji nie po-
siada zarzadu, za zalegtosci podatkowe spétki odpowiadaja jej petnomocnik albo
wspdlnicy, jezeli petnomocnik nie zostat powotany?°.

Nalezy jednak pamietad, ze w przypadku bezskuteczno$ci egzekucji prowadzonej
wobec spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia za jej zobowigzania odpowiadaja
cztonkowie zarzadu (art. 299 k.s.h.). Oznacza to, ze pod pewnymi warunkami, wie-
rzyciel sp6tki moze siegna¢ bezposrednio do osobistego majatku cztonka zarzadu
i z tego majatku uzyskac¢ zaspokojenie swoich wierzytelnosci. Odpowiedzialno$¢ za-
rzadu spotki z 0.0. za zobowigzania spotki wobec 0sdb trzecich moze zosta¢ ogra-
niczona, jesli cztonkowie zarzadu spétki wykaza, ze:
« we wtasciwym czasie zostat zgtoszony wniosek o ogtoszenie upadtosci lub likwi-
dacji albo rozpoczeto postepowanie uktadowe,
« nieztozenie wyzej wymienionych wnioskéw nastapito bez winy cztonkdéw zarzadu,
« nieztozenie wnioskéw w odpowiednim czasie nie spowodowato szkody dla wierzycieli.
Cztonkowie zarzadu spotki z 0.0. ponosza réwniez odpowiedzialno$¢ solidarna
wobec wierzycieli za szkode powstata wskutek umys$lnego lub spowodowanego nie-
dbalstwem podania fatszywych danych w o$wiadczeniu o: wniesieniu przez wszyst-
kich wspdélnikéw wktaddw na pokrycie kapitatu zaktadowego spotki, wniesieniu przez
wszystkich wspélnikéw wktaddéw na pokrycie podwyzszonych lub nowo utworzonych
udziatéw w spdtce, przez okres 3 lat od dnia rejestracji spotki lub zarejestrowania pod-
niesienia kapitatu zaktadowego. W przypadku umyslnego dziatania na szkode spotki
cztonkowie jej zarzadu spoétki z 0.0. moga ponies¢ takze odpowiedzialno$¢ karna.

d) Reprezentacja w postepowaniu przed gming

Spétka z ograniczonag odpowiedzialnoscia jest osoba prawna, a zatem dziata ona
przez swoje organy. Zgodnie z art. 201 § 1 k.s.h. zarzad prowadzi sprawy spét-
ki z ograniczong odpowiedzialno$cia i ja reprezentuje. Ta zasada jest uzupetniana
przez art. 204 § 1 k.s.h. stanowiacy, ze prawo cztonka zarzadu do prowadzenia
spraw spotki i jej reprezentowania dotyczy wszystkich czynnosci sgdowych i poza-
sadowych spotki. Tak wiec wedtug zasady wynikajacej z regulacji prawa handlowego
zarzad spotki z 0.0. jest gtdwnym reprezentantem tej spo6tki nie tylko w odniesieniu
do czynnos$ci z zakresu prawa materialnego, ale tez w postepowaniach sadowych,
w ktérych spdtka uczestniczy w charakterze strony. Oznacza to, ze wyjatki od tej
reguty powinny by¢ wyraznie wyartykutowane w przepisach szczegdlnych a ich wy-
ktadnia nie moze mie¢ charakteru rozszerzajacego?'.

Powyzsze oznacza, ze réwniez w postepowaniu przed gming majacym na celu
zakup nieruchomosci uprawnienie do reprezentacji kooperatywy posiada zarzad.
Spétka z 0.0. w postepowaniu przed gming moze by¢ takze reprezentowana przez
petnomocnika lub prokurenta. Decyzja o udzieleniu petnomocnictwa lub prokury
nalezy do kompetencji zarzadu.

20 A, Szajkowski, M. Tarska (w:) System Prawa Prywatnego, t. 17B, Prawo spdtek kapitatowych,
red. S. Sottysiniski, Warszawa 2010, s. 122.
21 Wyrok SN z dnia 3 sierpnia 2011 r., | UK 16/11, OSNP 2012, nr 17-18, poz. 226.
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2.3.4.3. Spotdzielnia mieszkaniowa

a) Istota i zasady dziatania spétdzielni mieszkaniowej.

Spétdzielnia mieszkaniowa dziata na podstawie ustawy o spétdzielniach mieszka-

niowych, ustawy - prawo spétdzielcze, innych ustaw oraz zarejestrowanego statutu

i jest de facto zrzeszeniem wspétdziatajacych oséb, czyli forma kooperatywy.
Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych nie zawiera definicji spétdzielni miesz-

kaniowej, poniewaz jest ona zawarta w art. 1 PrSpétdz?. W art.1 ustawy o spét-
dzielniach mieszkaniowych zostat natomiast okreslony cel spétdzielni mieszkanio-
wej, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw
oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych
lub domdéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. W ustawie zostat
okreslony réwniez przedmiot jej dziatalno$ci, jakim moze by¢:

« budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw
spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych;

« budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw
odrebnej wtasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udziatu we wspdtwiasnosci
w garazach wielostanowiskowych;

« budowanie lub nabywanie domdéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz
cztonkdéw wiasnosci tych domow;

« udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkdéw mieszkalnych lub
domow jednorodzinnych;

« budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znaj-
dujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przezna-
czeniu.

W literaturze wskazuje sig, ze celem spétdzielni mieszkaniowej nie jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych dowolnych oséb, ale oséb bedacych cztonkami spotdzielni?®.
Oznacza to, ze kooperatywa zrzeszona w spoétdzielnie mieszkaniowa moze naby¢ od
gminy nieruchomos$¢, a nastepnie wybudowaé budynek mieszkalny w celu ustanowie-
nia na rzecz cztonkéw kooperatywy odrebnej wtasno$ci znajdujacych sie w tych bu-
dynkach lokali mieszkalnych. Jest to dziatalno$¢ niezarobkowa poniewaz spétdzielnie
nie moga odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkdéw, nie maja bowiem
zadnych intereséw wtasnych, ktére nie bytyby interesami cztonkéw, zwtaszcza za$ ta-
kich, ktére bytyby sprzeczne z interesami cztonkéw. Niezarobkowy charakter dzia-
talnosci spotdzielni mieszkaniowej polega na tym, ze z jednej strony nie tworzy ona
zadnej nadwyzki bilansowej i nie odnosi korzysci majatkowych kosztem cztonkéw,
a z drugiej strony cztonkowie nie odnosza dodatkowych korzysci z cztonkostwa w po-
staci udziatu w zyskach spétdzielni?.

Pomimo niezarobkowego charakteru dziatalno$ci spétdzielnia traktowana jest
jak przedsiebiorca. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z 8 listopada 2012
r., »dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowej, dostosowana do jej specyficznych za-
dan, cho¢ nieprowadzona w celu zarobkowym, lecz podporzadkowana nadrzednej

22 Zgodnie z art. 1 PrSpdtdz. poprzez spétdzielnie nalezy rozumiec¢ dobrowolne zrzeszenie
nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatowym,
ktére w interesie swoich cztonkdw prowadzi wspdlng dziatalnos¢ gospodarczg.

25 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012.

24 K. Pietrzykowski Ochrona strony stabszej stosunku prawnego w: Boratyriska Maria (red.),
Ksiega jubileuszowa ofiarowana Profesorowi Adamowi Zieliriskiemu, WK 2016.
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DEFINICJA:
Spotdzielnia
mieszkaniowa
dziata na
podstawie ustawy
o spoéildzielniach
mieszkaniowych,
ustawy - prawo
spotdzielcze,
innych ustaw oraz
zarejestrowanego
statutu i jest de
facto zrzeszeniem
wspotdziatajgcych
osoéb, czyli formg
kooperatywy.

zasadzie gospodarno$ci, miesci sie w pojeciu dziatalnosci gospo-
darczej"?®. Odpowiada to dyspozycji art. 3 PrPrz, w mysl ktérego
dziatalno$cia gospodarcza jest zorganizowana dziatalno$¢ zarob-
kowa, wykonywana we wiasnym imieniu i w sposéb ciaggty. W in-
nym wyroku Sad Najwyzszy podkreslit, ze ,spétdzielnia mieszka-
niowa jest podmiotem gospodarczym i w zakresie prowadzonej
przez siebie dziatalnosci ukierunkowanej na szeroko pojete zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkédw musi by¢ trak-
towana tak samo jak inni przedsiebiorcy”?.

Zgodnie z art. 6 PrSpétdz zatozycielami spétdzielni moze byé
co najmniej 10 zrzeszonych 0sdéb fizycznych lub trzy osoby praw-
ne. Musza one uchwali¢ statut spétdzielni, ktéry jest podstawo-
wym dokumentem koniecznym do zatozenia spétdzielni. To szcze-
gélny rodzaj umowy okres$lajacej ustréj wewnetrzny spétdzielni.
Zatozyciele uchwalaja go na zebraniu zatozycielskim i podpisuja.
Najwyzszym organem spoétdzielni jest walne zgromadzenie badz
zebranie grup cztonkowskich (przedstawicieli). Jego zadaniem jest
decydowanie w najwazniejszych decyzjach spdétdzielni oraz ogta-
szanie uchwat. Innymi organami spétdzielni sa:

« rada nadzorcza, ktéra miedzy innymi nadzoruje i kontroluje
biezaca dziatalnos$¢ zarzadu, orzeka o nabywaniu nieruchomo-
$ci, uchwala plany gospodarcze, a takze programy dziatalnosci
spotdzielni,

« zarzad, ktéry reprezentuje spétdzielnie na zewnatrz, dokonuje
w imieniu spétdzielni czynnosci prawnych oraz kieruje biezaca
dziatalnoscia spotdzielni. Zarzad jest umocowany réwniez do
prowadzenia spraw zwigzanych z zatozeniem spétdzielni, m.in.
do wystapienia z wnioskiem o rejestracje w KRS.

Cztonkowie kooperatywy zaktadajacy spétdzielnie mieszkaniowa
uzyskuja status cztonkdéw zatozycieli, a cztonkostwo w spdétdziel-
ni powstaje z chwilg wpisania spétdzielni do Krajowego Rejestru
Sadowego. W tym miejscu warto wskazaé, ze cztonkostwo zatozy-
cieli ustanie, jezeli w ciggu trzech lat od chwili wpisania spétdzielni
do Krajowego Rejestru Sagdowego spdtdzielnia nie ustanowi na ich
rzecz prawa odrebnej wtasnosci lokalu albo nie dojdzie do zawarcia
umowy o budowe lokalu.

Na gruncie obowiagzujacych regulacji prawnych mozna zatem
stwierdzi¢, ze kooperatywa ma cechy spétdzielni mieszkanio-
wej. Tworzenie spétdzielni jest zagwarantowane przepisami pra-
wa, a praktyka dostarcza licznych przyktadéw wystepowania tego
modelu zwtaszcza na przetomie lat 80 i 90 ubiegtego wieku. Cha-
rakter i efektywno$é tak rozumianych spétdzielni ulegty jednak
zmianie. Dziatajgce uprzednio spétdzielnie mieszkaniowe oprécz
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nastawione byty na dzia-
talno$¢ zarobkowa. Znowelizowane ustawodawstwo wprowadzito
zakaz ukierunkowania spoétdzielni na zysk oraz zniosto ustanawia-
nie na rzecz nabywcéw lokali spétdzielczego prawa witasnoscio-
wego, w efekcie czego pojawit sie problem doptat do dziatalnosci

%5 Wyrok SN z 8 listopada 2012 r.,1 CSK 199/12.
2 Wyrok SN z 12.03.2004 ., 1l CK 53/03.
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spotdzielni i zmienita sie mozliwo$¢ kredytowania inwestycji. Spot-
dzielnia mieszkaniowa w istniejgcym obecnie formacie zbliza sie
do sektora deweloperskiego i chociaz cztonkowie spétdzielni moga
liczy¢ na atrakcyjniejsze oferty, to warunki nabywania mieszkan od
spotdzielni mieszkaniowych w dzisiejszych czasach nie réznia sie
od sprzedazy rynkowej. Na tym tle nalezy jednak podkresli¢, ze
kooperatywa jako spdétdzielnia wyrdznia sie faktem, ze nie dzia-
taja w niej podmioty zewnetrzne ukierunkowane na osigganie zy-
skéw, a dziatalno$é zmierza do zagwarantowania cztonkom grupy
lokali mieszkalnych i uniezaleznienia ich w tym wzgledzie od rynku
mieszkaniowego, opierajac sie na wspdlnym porozumieniu, zaan-
gazowaniu i zaufaniu. W tym wzgledzie w literaturze zapropono-
wano odmienne nazewnictwo kooperatywy jako ,matej spotdziel-
ni mieszkaniowej"?, odrézniajace ja od podmiotéw dziatajacych
w okresie PRL-u, o odmiennych celach i kierunkach dziatania. Oba-
wy os6b zarzadzajacych inwestycjami spétdzielni mieszkaniowych
w zakresie zaciggania kredytéw hipotecznych oraz odpowiedzial-
nos$cig wynikajaca z ryzyka deweloperskiego, a takze brak wspar-
cia finansowego ze strony panstwa czy JST znaczaco ograniczyty
ich wystepowanie na rynku.

b) Koszt tworzenia spétdzielni mieszkaniowej

Spétdzielnia mieszkaniowa musi zosta¢ zarejestrowana w Krajo-
wym Rejestrze Sagdowym. Za zarejestrowanie spétdzielni podmiot
wnioskujacy ponosi optaty w wysokos$ci 500 zt - optata sadowa za
wpis oraz 100 zt - optata za ogtoszenie wpisu w Monitorze Sado-
wym i Gospodarczym.

c) Odpowiedzialno$¢ cztonkéw

Zgodnie z brzmieniem art. 68 PrSpétdz, spétdzielnia odpowiada za
swoje zobowigzania catym majatkiem. Natomiast cztonkowie spot-
dzielni sa obowiagzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypada-
jacych na ich lokale oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z po-
stanowieniami statutu.

Powyzsze oznacza, ze cztonek spotdzielni mieszkaniowej nie
odpowiada za jej zobowigzania. Wskaza¢ jednak nalezy, ze maja-
tek spoétdzielni jest prywatna wtasno$cia jej cztonkdw, co oznacza,
ze cztonkowie spdtdzielni ponosza posrednio odpowiedzialno$é
za jej zobowigzania, ale jedynie do wysoko$ci zadeklarowanego
udziatu. Za zobowigzania spétdzielni mieszkaniowej nie odpowia-
daja swoim majatkiem réwniez cztonkowie zarzadu z wyjatkiem
zobowigzan podatkowych.

Podobnie bowiem jak w przypadku stowarzyszen, cztonkowie
zarzadu spoétdzielni mieszkaniowej odpowiadajag solidarnie catym
swoim majatkiem za nieuiszczone sktadki na ubezpieczenia spo-
teczne oraz podatki niezaptacone przez spétdzielnie. W wyjatko-
wych przypadkach ustawa przewiduje jednakze odpowiedzialno$é
karna takiego zarzadcy m.in. za:

27 A. Twardoch Oddolne budownictwo mieszkaniowe.... Tabela 8, s. 64.

WAZNE:

Na gruncie
obowiqzujgcych
regulacji prawnych
mozna zatem
stwierdzi¢, ze
kooperatywa ma
cechy spoétdzielni
mieszkaniowej.

48 Kooperatywy. Dom, ktéry wspélnie wymysliliSmy



« niezgtoszenie wniosku o upadto$¢ spétdzielni pomimo powstania warunkdéw uza-
sadniajacych upadtos¢,

« niepoddawanie spétdzielni lustracji (czyli rodzajowi kontroli, audytu przeprowa-
dzanego w spdétdzielniach raz na trzy lata),

« niezwotywanie walnego zgromadzenia,

« ogtaszanie danych nieprawdziwych albo przedstawianie ich organom spétdzielni,
wtadzom panstwowym, cztonkom spétdzielni lub lustratorowi.

d) Reprezentacja w postepowaniu przed gming

O tym, kto reprezentuje spétdzielnie mieszkaniowa, rozstrzyga w kazdym wypadku
jej statut. Niemniej jednak postanowienia statutu powinny pozostawa¢ w zgodnos$ci
zart. 54 8 1 PrSpoétdz, ktéry wskazuje, ze odwiadczenia woli za spoétdzielnie sktada-
ja dwaj cztonkowie zarzadu lub jeden cztonek zarzadu i petnomocnik. W spétdziel-
niach o zarzadzie jednoosobowym oswiadczenia woli moga sktada¢ réwniez dwaj
petnomocnicy. Zarzad moze udzieli¢ jednemu z cztonkdw zarzadu lub innej osobie
petnomocnictwa do dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z kierowaniem
biezaca dziatalnoscig gospodarcza spotdzielni lub jej wyodrebnionej organizacyjnie
i gospodarczo jednostki. Zarzad moze takze udzieli¢ petnomocnictwa do dokony-
wania czynnosci okre$lonego rodzaju lub czynnos$ci szczegélnych.

Oznacza to, ze spoétdzielnie w postepowaniu przed gming moga reprezentowaé
dwaj cztonkowie zarzadu lub jeden cztonek zarzadu i petnomocnik, a w spdétdzielniach
0 zarzadzie jednoosobowym dwaj petnomocnicy. Podmioty te moga réwniez ustanowié
inng osobe petnomocnikiem spétdzielni do postepowania przed gming. W tym ostat-
nim przypadku musza by¢ réwniez spetnione wymogi dotyczace formy petnomocnic-
twa. Zgodnie z art. 99 § 1 Kodeksu cywilnego, jezeli do waznosci czynnos$ci prawnej
potrzebna jest szczegdélna forma, petnomocnictwo do dokonania tej czynnosci powin-
no by¢ udzielone w tej samej formie. Jezeli zatem petnomocnictwo obejmowatoby za-
kup nieruchomosci, to udzielone musi by¢ w formie aktu notarialnego.

2.3.4.4. Inne formy kooperatyw

Oprécz wyzej wskazanych form kooperatyw, istnieje mozliwo$¢ zorganizowania ko-
operatywy w inny sposéb. Ponizsza analiza przedstawia wytacznie przyktadowe for-
muty takiego zrzeszenia z opisem najbardziej istotnych elementdéw charakterystycz-
nych dla danego podmiotu.

a) Spétka cywilna

Spétka cywilna jest forma prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, oparta na wspét-
dziataniu oséb fizycznych zwigzanych umowa spétki cywilnej, podlegajaca regula-
cjom przede wszystkim k.c. Wspdlnicy spotki cywilnej zobowigzuja sie dazy¢ do
wspoélnego celu gospodarczego przez dziatanie w sposdb oznaczony, w szczegodl-
nosci przez wniesienie wktadéw (art. 860 k.c.). Pojecie celu gospodarczego ozna-
cza w praktyce dazenie wspdélnikéw do osiggniecia wspdélnego celu gospodarcze-
go, materialnego, majacego na celu osigganie zyskéw. Zgodnie z art. 4 ust 2 PrPrz
za przedsiebiorcow uznaje sie wspolnikéw spotki cywilnej w zakresie wykonywanej
przez nich dziatalno$ci gospodarczej. Wynika stad, ze spotka cywilna nie posiada
osobowos$ci prawnej, a w jej imieniu dziataja jej wspdlnicy jako zarejestrowani w re-
jestrze przedsigbiorcéw przedsigbiorcy.

Majatek spotki cywilnej jest w istocie majatkiem wspdélnym wspdlnikéw i stanowi
tzw. wspdlnos$¢ taczng. Z takiego charakteru majatku spotki wynikaja nastepujace
konsekwencje:

« wspodlnicy nie moga rozporzadza¢ swoimi udziatami w majatku ani udziatami

w poszczegdlnych jego sktadnikach, np. nie moga ich sprzedac,

« przezczasistnienia wspoélnoscitacznej, czyli przez czas istnienia spotki, wspélnik
nie moze zadac¢ podziatu wspdélnego majatku.
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W zakresie prowadzenia spraw spotki cywilnej (przede wszystkim zawieranie uméw)
wspodlnicy moga dowolnie uregulowac te kwestie w umowie spoétki. Jezeli jednak za-
sady te nie zostang przez wspélnikdw okreslone, zastosowanie znajda uregulowania
kodeksowe - kazdy wspdlnik jest jednoczes$nie uprawniony i zobowigzany do pro-
wadzenia spraw spotki.

Kazdy ze wspélnikdw moze samodzielnie - bez uprzedniej uchwaty wspdlnikéw,
prowadzi¢ sprawy, ktdre nie przekraczajg zakresu zwyktego zarzadu spétki. Jeze-
li jednak czynnos$¢ przekracza zwykty zarzad lub przeciwko jej dokonaniu zostat
zgtoszony sprzeciw, wéwczas potrzebna jest uchwata wspélnikdw. W umowie nale-
zy okresli¢ zakres spraw zwyktego zarzadu spotki, gdyz brak jest definicji legalnej
okredlajacej to pojecie. Przyjmuje sie, ze pojecie zwyktego zarzadu oznacza podej-
mowanie biezacych spraw zwigzanych z prowadzeniem spétki. Niezaleznie jednak
od wskazanych zasad, kazdy ze wspélnikdw moze wykona¢ czynnos$¢ nagta, ktoérej
zaniechanie mogtoby narazi¢ sp6tke na znaczne straty.

Przyjmuje sie, ze uchwaty podejmowane sa jednomyslnie, a wiec wymagaja zgo-
dy wszystkich wspélnikdw. Nie oznacza to jednak zakazu odmiennego uregulowania
tej kwestii w umowie spotki.

Aby uniknaé¢ zatem watpliwosci, kto moze reprezentowaé spotke w postepo-
waniu przetargowym przed gming, kwestie reprezentacji nalezy okresli¢ w umowie
spotki. Niezbedna bedzie réowniez odpowiednia uchwata upowazniajaca konkretne
osoby do jej reprezentacji.

Wspdlnicy spotki cywilnej sg solidarnie i osobiscie bez ograniczen odpowiedzial-
ni za zobowigzania spo6tki, bedace wspdélnymi zobowigzaniami wspdlnikéw. Solidar-
ny charakter oznacza, ze kazdy ze wspdlnikéw odpowiada za caty dtug, wiec wie-
rzyciel moze zadac zaspokojenia od jednego wspdlnika lub od wszystkich tacznie.
Z kolei osobisty i nieograniczony charakter odpowiedzialnos$ci wspdélnikéw przeja-
wia sie w tym, ze wspdlnicy odpowiadajg catym swoim majatkiem, jakim dysponuja
w momencie zadania przez wierzyciela zaspokojenia roszczenia. Gdy wspélnik za-
spokoi catos$¢ lub cze$¢ roszczenia, przystugiwa¢ mu bedzie roszczenie regresowe
wzgledem pozostatych wspdélnikdw, czyli roszczenie do zwrotu proporcjonalnej cze-
$ci naleznosci. Nieograniczony charakter odpowiedzialno$ci za zobowigzania spotki
ujawnia sie w sytuacji, gdy zadtuzenie spo6tki przekroczy jej mozliwosci finansowe.
Wdéwczas zobowigzania musza zosta¢ zaspokojone z prywatnych majatkéw wspolni-
kéw, przy czym nie istnieje zaden limit pienigezny.

Umowa spotki cywilnej moze zosta¢ zmieniona za pomoca anekséw i uchwat, co
do ktérych, na podstawie art. 860 § 2 k.c., wymaga sie zachowania formy pisemne;j.
Wprowadzenie zmian w umowie spétki cywilnej wymaga zgodnego dziatania wszyst-
kich wspélnikow.

Co do zasady sp6tka cywilna ma sktad niezmienny. Ustawodawca dopuszcza
jednak mozliwo$¢ zmiany sktadu osobowego wspdlnikéw: uprawnienie wspdlnika
do wystapienia ze sp6tki cywilnej - realizowane przez ztozenie wspdlnikom oswiad-
czenia o wystapieniu ze spétki w terminie 3 miesiecy przed zakoriczeniem roku ob-
rachunkowego, gdy umowa spoétki zostata zawarta na czas nieoznaczony. Ponadto,
jezeli wystepuja wazne powody, wspdlnik moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowa-
nia terminu, konieczne jest jednak sporzadzenie uzasadnienia. Wspdlnik nie moze
zostaé pozbawiony tego uprawnienia. Zmiana sktadu osobowego (np. w razie $mier-
ci wspdlnika) spétki wymaga zmiany jej umowy. W przypadku przystapienia nowego
wspolnika do spétki konieczna jest zgoda pozostatych wspdlnikéw.

Umowa spoétki cywilnej moze przewidywaé wejscie spadkobiercéw w miejsce
zmartego wspodlnika ze wskazaniem, ktéry z nich bedzie wykonywat prawa w spét-
ce. W przypadku gdy umowa spétki nie przewiduje dziedziczenia, rozwigzania moga
by¢ nastepujace:

« nastepuje rozliczenie ze wspdlnikiem, ktérego cztonkostwo ustato wskutek
$mierci, a umowa spotki, jesli nie byta to spétka dwuosobowa, wigze pozostatych
wspolnikow,
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« umowa moze stanowi¢, ze wskutek $mierci lub ustania bytu prawnego ktérego-
kolwiek ze wspdlnikéw powoduje rozwigzanie spotki.

Spétka cywilna moze zostaé rozwigzana na skutek wystapienia réznych zdarzen:

« kazdy ze wspdlnikéw moze zadacd rozwigzania spotki cywilnej przez sad, jesli za-
istnieja wazne ku temu powody, ktére moga dotyczyé zaréwno samej spo6tki, jak
i osoby wspdlnika, a zdarzeniem powodujacym rozwigzanie sp6tki bedzie wéw-
czas prawomochne orzeczenie sadu,

« wspodlnicy moga podja¢ jednomy$lng uchwate o rozwigzaniu spétki, zdarzeniem
powodujacym rozwigzanie spotki jest samo podjecie jednomyslnej uchwaty przez
wspdlnikdw, co jest jednoznaczne z ustaniem bytu spétki (w uchwale wspélnicy
moga oznaczy¢ inny dzien rozwigzania),

« w umowie wspodlnikdw moga by¢ wskazane zdarzenia powodujace rozwigzanie
spotki (np. zakup nieruchomosci, budowa lub remont budynku mieszkalnego),

« spo6tka ustanie z mocy prawa, jesli na skutek okreslonych zdarzen powstanie sy-
tuacja, w ktérej w spdtce zostanie tylko jeden wspdlnik.

Najistotniejsza konsekwencjg rozwigzania spotki cywilnej zdaje sie by¢ przeksztat-

cenie wspdélnosci majatkowej wspdélnikdw we wspdlnosé utamkowa. Oznacza to,

ze majatek spotki staje sie przedmiotem wspdtwiasnosci w czedciach utamkowych

i wyréznione sg w nim utamkowe udziaty poszczegdlnych wspélnikéw. W przypadku

kooperatywy takim przeksztatceniem bedzie np. wyodrebnienie wtasnodci lokali.

Na wspélnikach cigzy przy tym obowiazek uregulowania zobowigzan, nalezy wiec

zaspokoi¢ wierzycieli, sptacajac dtugi spotki. Pozostata cze$¢ majatku wspdlnego

ulega podziatowi oraz dokonuje sie zwrotu wktaddw, na tych samych zasadach, kt6-

re dotycza wystapienia wspdlnika ze spétki, a wiec:

« warto$¢ wktadu kazdego wspdlnika zostaje wyptacona w pienigdzu w wysokos$ci
oznaczonej w umowie spotki lub wedtug jego wartodci w chwili wniesienia,

« whniesione do spotki rzeczy do uzywania zostajg zwrécone w naturze,

- warto$¢ wktadu polegajacego na Swiadczeniu ustug przez wspélnika lub na uzy-
waniu przez spotke rzeczy nalezacych do wspdlnika.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy zastanowi¢ sie czy spotka cywilna moze by¢ po-
wotana wytacznie w celu budowy budynku mieszkalnego. Jak wskazano powyzej cel
spotki cywilnej musi by¢ okreslony w umowie spétki. Przez umowe spétki wspdlnicy
zobowigzuja sie dazy¢ do wspdlnego celu gospodarczego przez dziatanie w sposéb
oznaczony, w szczegdélnosci przez wniesienie wktadéw (art. 860 k.c.). Pojecie celu
gospodarczego oznacza w praktyce dazenie wspolnikéw do osiggnigcia wspolnego
celu gospodarczego, materialnego, majgcego na celu osigganie zyskow. W orzecz-
nictwie sgdowym zwraca sie uwage na specyfike spoétki cywilnej w konteks$cie da-
zenia do wspélnego celu gospodarczego. Jak wskazat Sad Najwyzszy ,zobowigza-
nie wspolnikéw, ze beda oni dazy¢ do osiagniecia wspdlnego celu gospodarczego,
nalezy pojmowa¢ jako jeden z zasadniczych elementéw ksztattujacych wtasciwos$c
(nature) zobowiazania z umowy spoétki“?%. Natomiast z tresci wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach wynika, ze ,wspdlny cel gospodarczy jest po-
jeciem szerszym niz prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej”?.

Réwniez ze stanowiska doktryny mozna wywnioskowaé, ze cel gospodarczy nie
musi by¢ celem zarobkowym. Jak wskazuje R. Uliasz ,cel gospodarczy nie musi by¢
jednoczes$nie celem zarobkowym (np. cechy zarobkowo$ci nie miatby cel polegajacy

26 Postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2006 r. 1V CSK 216/06.
22 Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 20 czerwca 2016 r. IV SA/
Gl 275/16.
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na wybudowaniu przez poszczegdlnych wspdélnikdw - mieszkancéw osiedla placu
zabaw dla dzieci)"*°.

Powyzsze oznacza, ze nie ma przeszkdd, aby utworzyé kooperatywe w formie
spotki cywilnej, ktérej celem gospodarczym bedzie zakup nieruchomosci od gminy.
Nalezy jednak pamietaé, ze cztonkowie kooperatywy jako wspdlnicy spotki cywilnej
beda odpowiadad catym swoim majatkiem za zobowigzania spétki. Niewatpliwag ko-
rzyscia z zatozenia kooperatywy w tej formie jest tatwos$¢ jej zatozenia i prowadzenia
oraz praktycznie brak optat za rejestracje sp6tki cywilnej. Wpis do dziatalnosci go-
spodarczej wspdlnikéw w Centralnej Ewidenciji i Informacji o Dziatalnos$ci Gospodar-
czej (CEIDG) jest bowiem wolny od jakichkolwiek optat. Konieczne jest jednak opta-
cenie podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (PCC) od umowy spétki, ktéry wynosi
0,5% warto$ci wniesionych wktaddw.

b) Spétka jawna

Zgodnie zart. 22 § 1 k.s.h. spdtka jawna jest spdtka osobowa, ktdéra prowadzi przed-
siebiorstwo pod wtasna firmg, a nie jest inng sp6tka handlowa. Spdtka jawna nie po-
siada osobowos$ci prawnej, a wytacznie zdolno$¢ prawng, ktéra umozliwia jej udziat
w obrocie gospodarczym jako podmiot praw i obowiazkéw. Moze by¢ utworzona
przez osoby fizyczne i osoby prawne np. spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Moze we wtasnym imieniu nabywac¢ prawa i zacigga¢ zobowiazania (np. na podstawie
umoéw) i moze samodzielnie wystepowad w sadzie. Spétka jawna jest tez stosunkiem
prawnym, powstatym na podstawie umowy, przez ktérg wspélnicy zobowigzuja sie
dazy¢ do osiagniecia wspdlnego celu przez wniesienie wktadéw oraz, jezeli umowa
spotki tak stanowi, przez wspdtdziatanie w inny oznaczony sposéb (art. 3 k.s.h.).

Kazdy ze wspélnikdw spotki jawnej odpowiada za jej zobowigzania solidarnie
catym swoim majatkiem z pozostatymi wspdélnikami oraz ze spotka jest rowniez
uprawniony do reprezentacji spétki (chyba, ze umowa spétki przewiduje inny spo-
séb reprezentac;ji).

Jak wynika z art. 22 k.s.h. jedna z cech wynikajacych z legalnej definicji spotki
jawnej i sktadajacych sie na jej istote jest prowadzenie przedsiebiorstwa. Jak wska-
zuje sie w literaturze wprawdzie art. 22 § 1 k.s.h. nie wymaga, by przedsiebior-
stwo spotki miato charakter zarobkowy, jednak wydaje sie, ze ta cecha powinna by¢
postrzegana jako jedna z wyznaczajacych istote dziatalnos$ci gospodarczej. Dlatego
przyja¢ nalezy, ze wykonywana przez spotke jawna dziatalno$é powinna miec cha-
rakter zarobkowy?'.

Oznacza to, ze kooperatywa mieszkaniowa dziatajagcg w formie spétki jawnej po-
winna mie¢ cel zarobkowy, a wiec zatozenie kooperatywy tylko dla celéw budownictwa
mieszkaniowego moze by¢ utrudnione. Dodatkowym minusem dziatania kooperaty-
wy w formie spétki jawnej jest nieograniczona odpowiedzialno$¢ zwigzana z uczest-
nictwem w spétce. Wspdlnicy jako odrebne podmioty prawa, wyposazone w majatki,
ponosza nimi odpowiedzialno$¢ za zobowigzania spétki. Ich majatki stanowia dla wie-
rzycieli gwarancje wykonania zaciggnietych przez spétke zobowigzan. Do argumen-
téw przemawiajacych na korzy$é zorganizowania kooperatywy w formie spétki jawnej
naleza natomiast tatwos¢ w jej zatozeniu (zwykta forma pisemna) i nieduze koszty jej
prowadzenia (brak obowigzku petnej ksiegowosci). Natomiast konieczne bedzie ponie-
sienie optaty sadowej za wpis spotki do Rejestru Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego (KRS) w wysokosci 500 zt. Do tego dojdzie optata za obowigzkowe ogto-
szenie wpisu do KRS w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym - 100 zt oraz obowigzek
optacenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) od umowy spétki w wysoko-
$ci 0,5% wartosci wniesionych wktadéw.

30 R. Uliasz, Komentarz do art. 860-875 Kodeksu cywilnego, LEX/el. 2010.
3" K. Kopaczyriska-Pieczniak , Pozycja prawna wspdlnika spotki jawnej, LEX 2013.
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2.3.5. Wnioski (rekomendacja wyboru formy dziatania kooperatywy
i form zbycia nieruchomosci)

Kooperatywa mieszkaniowa powotana jest w celu zakupu nieruchomoéci, a na-
stepnie budowy ma niej budynku wielorodzinnego. Dziatania te nie tylko wymagaja
wielu skomplikowanych czynno$ci, ale sa réwniez ogromnie kosztowne. Dlatego tez
niezbedny jest racjonalny wybdr formy kooperatywy. Kazda z wyzej zaprezentowa-
nych form dziatania kooperatywy ma swoje zalety i wady, a wybér konkretnej formy
moze zaleze¢ np. od ilosci cztonkdéw, wysokosci wktaddw czy chocby zamoznos$ci
cztonkdw, a co za tym idzie standardu budynku. Wielce prawdopodobne jest przy
tym, ze $rodki na budowe budynku pochodzi¢ beda np. z kredytu mieszkaniowego
lub innych form pozyczek. Oznacza to, ze réwniez decyzja banku moze wptynac¢ na
wybér formy kooperatywy.

Ponizsza rekomendacja dotyczy modelowej kooperatywy sktadajacej sie z co
najmniej kilkunastu cztonkéw zamierzajacych wybudowaé budynek wielorodzinny
o $rednim standardzie. Kazdy z cztonkédw wnosi swéj wktad (udziat) finansowy, po-
czatkowo na zakup nieruchomosdci od gminy, a nastepnie na budowe budynku. Ko-
operatywa ta wybiera swojego lidera (zarzad), ktéry ja reprezentuje przed gming
przy formalnosciach zwigzanych z zakupem nieruchomosci, a nastepnie zajmuje sie
wszelkimi kwestiami zwigzanymi z budowg. Po wybudowaniu budynku nastapi¢ ma
wyodrebnienie wtasnosci lokali mieszkalnych.

W przypadku wyboru formy dziatania dla takiej kooperatywy podstawowe zna-
czenie powinno mie¢ ryzyko udziatu przysztych mieszkancow jako cztonkéw koope-
ratywy. Ze wzgledu na brak osobowo$ci prawnej, a co za tym idzie osobista odpo-
wiedzialno$¢ cztonkdéw kooperatywy za jej zobowigzania dziatalno$é kooperatywy
w formie spotki cywilnej lub spétki jawnej obarczona jest duzym ryzykiem. Autor
analizy nie rekomenduje zatem tych form dziatania. Poréwnanie form zrzeszenia
sie mieszkancédw ograniczone zostato do stowarzyszenia rejestrowego, spétdzielni
mieszkaniowej i spotki z 0.0. Poréwnane zostaty zasady odpowiedzialno$ci czton-
kéw kooperatywy, konieczne do dziatalno$ci zrzeszenia mieszkancéw odpowiednie
organy, a takze koszty zatozenia i dziatalno$ci kooperatywy.

2.3.5.1. Poréwnanie form kooperatywy

a) Odpowiedzialno$é cztonkéw kooperatywy za zobowiazania.

Wszystkie 3 rodzaje zrzeszenia mieszkaricéw od momentu rejestracji w KRS po-
siadaja osobowo$¢ prawna. Oznacza to, ze cztonkowie stowarzyszenia i spétdziel-
ni mieszkaniowych, a takze wspdlnicy spotki z 0.0. nie ponoszg odpowiedzialno$ci
za zobowigzania kooperatywy, jezeli stanie sie ona niewyptacalna. Nie jest jednak
tak, ze zawsze cztonek kooperatywy nie bedzie ponosit zadnej odpowiedzialno$ci.
Przede wszystkim osoba prawna dziata przez swoje organy (np. zarzad), a osoby fi-
zyczne wchodzace w sktad tych organéw w okre$lonych przypadkach ponoszg od-
powiedzialno$¢ za zobowigzania kooperatywy.

Odpowiedzialno$¢ ta w najwiekszym stopniu dotyczy spétki z 0.0. Zgodnie z art.
299 § k.s.h. jezeli egzekucja przeciwko spétce okaze sie bezskuteczna, cztonkowie
zarzadu odpowiadaja solidarnie za jej zobowigzania.

Tymczasem ani przepisy prawa spoétdzielczego, ani prawa stowarzyszen nie
przewidujg mozliwosci podobnej do tej, ktéra zostata wyrazona w art. 299 k.s.h.
Odpowiedzialno$¢ cztonkdw zarzadu stowarzyszenia i spétdzielni mieszkaniowej co
do zasady ograniczona jest wytacznie do zobowigzan podatkowych. Cztonek zarza-
du spoétdzielni mieszkaniowej dodatkowo moze odpowiadac jeszcze karnie za niewy-
konanie okreslonych w ustawie obowigzkéw. Jezeli zatem jakakolwiek z oséb zrze-
szonych w kooperatywe miataby zosta¢ cztonkiem zarzadu najbardziej bezpieczng
forma kooperatywy jest stowarzyszenie.
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b) Odpowiedzialnos¢ za wktady

Brak odpowiedzialnoéci za zobowigzania kooperatywy nie oznacza jednak, ze jej
cztonkowie nie ponosza zadnego ryzyka zwigzanego z jej dziatalnos$cig. Koopera-
tywa, aby mogta zakupi¢ nieruchomos$¢, a nastepnie wybudowaé budynek musi po-
siada¢ odpowiedni majatek, ktéry w postaci odpowiedniego wktadu wnie$¢ powinni
jej cztonkowie. W przypadku spétki z 0.0. wspdlnicy wnosza wktady na pokrycie
kapitatu zaktadowego, moga réwniez utworzy¢ celowe fundusze spétki np. na za-
kup nieruchomosci czy budowe budynku. Majatek kooperatywy zrzeszonej w sto-
warzyszenie pochodzi¢ bedzie ze sktadek cztonkowskich. Statut stowarzyszenia po-
winien okredlac, ze ich wysoko$¢ okredli walne zebranie cztonkdw, uzalezniajac ja
np. od procentowego udziatu w nieruchomosci. Majatek spétdzielni mieszkaniowej
powstaje gtdwnie z wptat pienieznych i innych sktadnikdw majatkowych wnoszonych
przez jej cztonkdéw oraz z dochoddéw uzyskiwanych z prowadzonej przez spdtdziel-
nie dziatalnos$ci. Podobnie jak w przypadku stowarzyszenia wysoko$¢ wptat okresli
walne zgromadzenie na podstawie statutu.

Jedli chodzi zatem o kwestie odpowiedzialnosci za wktady wniesione przez
cztonkéw do majatku kooperatywy ryzyko ich utraty jest takie samo zaréwno przy
kooperatywie dziatajacej w formie spétki z 0.0., jak i stowarzyszenia czy spotdzielni
mieszkaniowej.

c) Organy kooperatywy

Niezaleznie od formy, kazda kooperatywa zobowigzana jest posiadac zarzad. Pod-
stawowym zadaniem zarzadu jest prowadzenie spraw kooperatywy i reprezentowa-
nie jej na zewnatrz. W kazdej kooperatywie dziata rowniez organ sktadajacy sie ze
wszystkich cztonkdéw kooperatywy. W spéice z o0.0. jest to zgromadzenie wspdlni-
kéw, w stowarzyszeniu walne zebranie cztonkdw, a w spétdzielni mieszkaniowej wal-
ne zgromadzenie badz zebranie grup cztonkowskich (przedstawicieli). Jego zada-
niem jest decydowanie o najwazniejszych sprawach kooperatywy w formie uchwat.
Dodatkowo zaréwno stowarzyszenie, jak i spétdzielnia mieszkaniowa zobowigza-
ne s posiadac organ kontroli wewnetrznej. W przypadku spétdzielni ustawodawca
wprost okreslit, ze jest to rada nadzorcza. Stowarzyszenie moze dowolnie ten organ
kontrolny nazwaé. Spdétka z 0.0. nie musi ustanawia¢ organu kontrolnego. Jednak-
ze gdy w spotce z ograniczong odpowiedzialno$ciag kapitat zaktadowy przewyzsza
kwote 500 000 zt, a wspdlnikéw jest wiecej niz 25, to ustanowienie rady nadzor-
czej jest obowigzkowe. W przypadku zatem kooperatywy zrzeszajacej wiecej niz 25
cztonkow, wystepowaé w niej beda praktycznie identyczne organy jak spotdzielni
czy stowarzyszeniu. Brak jest zatem istotnych réznic w tej materii, co oznacza, ze
kwestia dotyczgca obowigzku funkcjonowania okreslonych organéw nie ma wptywu
na wybér formuty kooperatywy.

d) Koszty zatozenia i dziatalnosci kooperatywy
Kazda kooperatywa musi ponie$¢ koszty rejestracji w KRS. Koszt rejestracji stowa-
rzyszenia jest najmniejszy, bo wynosi tylko 250 zt. Za zarejestrowanie spétdzielni
i spotki z 0.0. podmiot wnioskujacy poniesé musi koszty optaty sagdowej w wysoko$ci
500 zt za wpis oraz optaty za ogtoszenie wpisu w Monitorze Sagdowym i Gospodar-
czym w kwocie 100 zt. O ile w przypadku spétdzielni sa to jedyne niezbedne koszty
jej zatozenia, to cztonkowie kooperatywy zrzeszeni w spétke z 0.0. ponosza jeszcze
koszty optaty notarialnej za sporzadzenie umowy spo6tki oraz podatku od czynno$ci
cywilnoprawnych. Biorgc zatem pod uwage koszty wytgcznie zatozenia kooperatywy,
najbardziej korzystne jest zrzeszenie mieszkarcow w stowarzyszenie. W $wietle jed-
nakze catej inwestycji, réznica pomiedzy tymi kosztami jest wrecz pomijalna, a kosz-
ty zatozenia kooperatywy niezaleznie od jej formy nie sa duze.

W tym miejscu wskazaé jeszcze nalezy ewentualne koszty prowadzenia koope-
ratywy w tym w szczegélno$ci koszty ksiegowosci i wynagrodzenia podmiotéw dzia-
tajacych na rzecz kooperatywy.
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Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscia sa zobowigzane do prowadzenia pet-
nej ksiegowosci, obejmujacej biezace rozliczenia oraz sporzadzenie sprawozda-
nia finansowego na koniec roku podatkowego. Koszty takiej obstugi uzaleznione sa
od wygenerowanych dokumentéw oraz ilodci wspdlnikéw i inwestycji spotki, zatem
w przypadku kooperatywy beda one w znacznej cze$ci ograniczone. Niemniej jednak
nalezy zwrdci¢ uwage na obowigzek ponoszenia kosztéw wobec biura rachunkowego
oraz za odpowiedzialno$¢ rady nadzorczej spétki za rzetelno$¢ sprawozdania finan-
sowego. Na mocy art. 4a ustawy o rachunkowo$ci cztonkowie rady nadzorczej lub in-
nego organu nadzorujacego jednostki sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawoz-
danie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalno$ci spetniaty wymagania przewidziane
w ustawie oraz wprowadza solidarna odpowiedzialno$¢ takich oséb za wyrzadzona
spotce szkode. Art. 77 u.o.r. reguluje odpowiedzialno$¢ karna oséb fizycznych od-
powiedzialnych za nieprowadzenie ksiag rachunkowych i niesporzadzenie sprawoz-
dania finansowego w wymiarze grzywny, kary pozbawienia wolno$ci do lat 2 lub obie
kary tacznie. Podobne koszty musza ponosié réwniez stowarzyszenie i spotdzielnie.
Obowiazujace przepisy w odniesieniu do kazdej organizacji pozarzadowej, niezalez-
nie czy bedzie to stowarzyszenie czy spétdzielnia, naktadaja obowiazek prowadze-
nia ksiag rachunkowych a takze sporzadzania sprawozdan finansowych. Podstawa
prawnag jest art. 2 u.o.r., ktéra obejmuje swym zasiegiem nie tylko sp6tki handlowe,
ale takze inne osoby prawne (stowarzyszenia rejestrowe i spétdzielnia), jak réwniez
jednostki nieposiadajace osobowosci prawnej (stowarzyszenia zwykte). Prowadzenie
tylko dziatalnos$ci statutowej nie zwalnia z prowadzenia ksiegowo$ci. Zwolnienie od
prowadzenia petnej ksiegowos$ci na rzecz uproszczonej ewidencji dochodéw dotyczy
tylko podmiotéw szczegdtowo wskazanych w ustawie o dziatalnosci pozytku publicz-
nego i o wolontariacie. Jak wskazywano uprzednio to, ze kooperatywa nie prowadzi
dziatalnosci zarobkowej, nie oznacza, ze nie prowadzi dziatalno$ci gospodarczej. Tak
ujeta dziatalno$¢ zaréwno w odniesieniu do stowarzyszenia jak i spotdzielni zobowig-
zuje je do prowadzenia petnej ksiegowosci, nie pozwalajac na wtaczenie ich do grona
podmiotéw, ktére moga ograniczyé forme obowigzkowego ksiegowania.

Z powyzszego zestawienia wynika jednoznacznie, ze na gruncie ustawy o ra-
chunkowosci nie ma réznicy w prowadzeniu ksiegowos$ci w przypadku wyboru za-
réwno formy spétki z o.0., jak i stowarzyszenia czy spétdzielni. Koszty zwigzane
z obstuga ksiggowosci beda sie zatem ksztattowaty na podobnym poziomie.

Réznice zwigzane z kosztami prowadzenia dziatalno$ci moga natomiast wystepowac
w zwigzku z ewentualnym wynagrodzeniem podmiotéw dziatajgcych na rzecz koope-
ratywy. Kooperatywa mieszkaniowa jest modelem zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych stanowigcym alternatywe dla tradycyjnych form zakupu nowych nieruchomosci
na rynku komercyjnym. Kooperanci decyduja nie tylko o ksztatcie catej budowli, ale
tworza projekt swojego lokalu i przestrzeni wokét budynku. Nastepnie angazuja sie
w budowe i dostosowanie przestrzeni do wtasnych potrzeb, a na koricowym etapie zaj-
muja sie utrzymaniem nieruchomosci. Zaleta kooperatywy jest nie tylko decydujgcy
wptyw na ksztatt miejsca swojego zamieszkania, ale tez faktyczne oszczednosci. Ko-
operanci nie tylko nie musza ptaci¢ np. marzy deweloperskiej, ale majg wieksze moz-
liwosci negocjacji przy zakupach materiatéw budowlanych, czy rozmoéw z wykonawca-
mi. Dodatkowe oszczednosci kooperatywa moze osiggna¢ w przypadku, gdy réwniez
wszystkie jej organy beda wywodzi¢ sie z cztonkdw kooperatywy i wykonywac beda
swoje funkcje spotecznie, bez wynagrodzenia. Skoro bowiem cztonkowie kooperatywy
i tak angazuja sie osobiscie w proces projektowania i budowy budynku to wskazane by-
toby, zeby zarzad i ewentualna rada nadzorcza nie otrzymywaty wynagrodzenia. Z tych
powoddéw tworzenie kooperatywy w formie spétdzielni mieszkaniowej jest niewskaza-
ne. Zgodnie bowiem z art. 82 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych cztonko-
wie innych niz zarzad organéw spoétdzielni mieszkaniowej petnig swoje funkcje spotecz-
nie z tym, ze statut moze przewidywa¢ wynagrodzenie za udziat w posiedzeniach, ktére
jest wyptacane w formie miesigcznego ryczattu bez wzgledu na liczbe posiedzen i nie
moze by¢ wieksze niz minimalne wynagrodzenie za praceg, o ktérym mowa w ustawie
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z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pra-
ce. Powyzsze oznacza, ze zarzad spétdzielni mieszkaniowej powi-
nien otrzymywaé wynagrodzenie. Taki obowigzek nie wystepuje na-
tomiast w przypadku spétki z 0.0. i stowarzyszenia. Stosownie do
tresci art. 201 § 3 k.s.h. do zarzadu moga by¢ powotane osoby spo-
$rod wspdlnikdw lub spoza ich grona. Cztonek zarzadu jest powo-
tywany i odwotywany uchwata wspélnikéw, chyba ze umowa spot-
ki stanowi inaczej. Przy czym ,powotanie” jest ogélnym terminem
obejmujacym kazda forme prowadzaca do nawigzania stosunku or-
ganizacyjnego do petnienia funkcji. Przepisy k.s.h. nie tacza wyko-
nywania funkcji cztonka zarzadu z wynagrodzeniem. Zatem nalezy
przyjaé, ze mozliwa jest i przez prawo dopuszczalna sytuacja petnie-
nia funkcji cztonka zarzadu bez wynagrodzenia. Warto jednak pa-
mietaé, ze zasadg przy spdétkach z o.0. jest zatrudnianie cztonkéw
zarzadu za wynagrodzeniem. Istnieje jednak mozliwo$¢ bezptatne-
go petnienia tej funkcji. Odstgpienie od zasady odptatnos¢ ksztatto-
wa¢ bedzie sie odmiennie w przypadku, gdy funkcje cztonka zarza-
du sprawowat bedzie wspdlnik (cztonek kooperatywy) a inaczej, gdy
bedzie to osoba trzecia spoza grona wspdlnikéw. Nalezy zaznaczy¢,
ze dla rozwazenia tych kwestii oprécz kodeksu spdtek handlowych
nalezy mie¢ na wzgledzie stanowisko organdw podatkowych. Jest to
wynikiem reguty stanowigcej, ze warto$¢ otrzymanych nieodptatnie
lub cze$ciowo odptatnie $wiadczen co do zasady stanowi przychéd
podlegajacy opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Zgodnie z linig orzecznicza organéw podatkowych nie docho-
dzi w tym przypadku do powstania nieodptatnego $wiadczenia po
stronie spotki, gdyz wspdlnik petniacy funkcje cztonka zarzadu
jest uprawniony do udziale w jej zysku, otrzymuje zatem ekwiwa-
lent - korzys$¢ ekonomiczna w postaci dywidendy?2. W takim przy-
padku jednak spdtka moze zosta¢ zobowigzana do udowodnienia,
ze ma miejsce ekwiwalentno$é Swiadczen. Sytuacja ta jednak nie
bedzie raczej wystepowaé w przypadku spétki z 0.0. non profit,
a taka przeciez ma by¢ kooperatywa.

Bez watpienia natomiast, cztonek zarzadu niebedacy wspélni-
kiem winien otrzymywaé wynagrodzenie za petnienie tej funkcji.
W tym przypadku nie mozna bowiem mdéwi¢ nawet o teoretycznej
korzysci ekonomicznej, ktérag mogtaby otrzymac osoba niewcho-
dzaca w sktad spotki. Nie uczestniczy ona bowiem w podziale zy-
skéw spotki. W zwiazku z tym, zgodnie z orzecznictwem organdw
podatkowych, ustugi $wiadczone przez cztonkdédw zarzadu nie be-
dacych jednoczesnie wspdlnikami stanowig dla spotki Swiadczenie
nieodptatne, a w konsekwencji przychdéd podatkowy?3.

Powyzsze oznacza, ze w przypadku braku mozliwo$ci udo-
wodnienia przez spétke, ze nie doszto do uzyskania przez nig nie-
odptatnych $wiadczen, organy podatkowe doliczajg podatnikowi
(spotce) warto$¢ przychoddw z tytutu nieodptatnych $wiadczen.
Wybierajac forme nieodptatnego petnienia funkcji przez cztonka

32 Takie stanowisko zostato zaprezentowane w interpretacji indywidualnej
Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z 1 lutego 2013 roku - nr
IBPBIl/2/423-147/13/PC, a takze w interpretacji indywidualnej Dyrektora
Izby Skarbowej w Warszawie w z 30.03.2016 r. nr IPPB6/4510-68/16-2/
AK.

3% Twierdzenie to zostato potwierdzone w orzecznictwie m.in. w wyroku WSA
w Gdarisku z dnia 5 stycznia 2012 roku, sygn. | SA/Gd 649/11.

WAZNE:

najlepszq formq
2zrzeszenia
mieszkancow

w kooperatywe
stanowi
stowarzyszenie.
W zatqczniku nr
1 przedstawiono
wzor statutu
stowarzyszenia
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zarzadu nalezy zwrdéci¢ uwage na niejednolita metodyke instytucji podatkowych
i dla unikniecia mozliwych problemdéw administracyjnych i ryzyka uznania przez or-
gany podatkowe, ze dochodzi do powstania nieodptatnego Swiadczenia w zwigzku
z brakiem wynagrodzenia cztonkéw zarzadu nalezy okresli¢ w umowie odptatnosé
petnienia tej funkcji. Mimo ze obowiagzek taki nie wynika z przepiséw kodeksu spot-
ek handlowych, okreslenie wynagrodzenia jest przyjeta reguta, niezaleznie od celu
utworzenia spotki i charakter jej dziatalnodci.

Taka sytuacja nie wystepuje natomiast w stowarzyszeniu. Zgodnie z art. 2 ust. 3
ustawy prawo stowarzyszen podstawa dziatania stowarzyszenia jest bowiem praca
spoteczna swoich cztonkdw. Stowarzyszenie moze wprawdzie zatrudniaé pracowni-
kéw, w tym swoich cztonkéw do prowadzenia swych spraw, ale zasadg jest, ze w za-
rzad organizacji pozarzadowej, w tym stowarzyszenia, petni te funkcje spotecznie.

Biorac pod uwage zatem wszystkie argumenty zwigzane zaréwno z kosztami za-
tozenia i prowadzenia odpowiedniej formy kooperatywy, jak i odpowiedzialno$cia
cztonkdéw zarzadu za zobowiazania, uzna¢ nalezy, ze najlepsza forma zrzeszenia
mieszkancow w kooperatywe stanowi stowarzyszenie. W zataczniku nr 1 przedsta-
wiono wzor statutu stowarzyszenia.

2.3.5.2. Rekomendacja wyboru formy dziatania kooperatywy - ocena korzysci
kazdej z jej form

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze najlepsza forma zrzeszenia mieszkancéw w ko-
operatywe stanowi stowarzyszenie. Po pierwsze kooperatywe taka utworzy¢é moze
juz siedem oséb, a koszty jej utworzenia i prowadzenia sg najnizsze. Kooperaty-
wa nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej, a stowarzyszenie w przeciwienstwie do
spotdzielni czy spotki handlowej nie jest traktowane jak przedsiebiorca. Do tego
w przypadku, gdy w sktad zarzadu wchodza cztonkowie kooperatywy ich osobista
odpowiedzialno$¢ ograniczona jest wytgcznie do zobowigzan podatkowych. | wresz-
cie bardzo waznym argumentem sa w miare proste i przejrzyste przepisy ustawy
prawo o stowarzyszeniach.

Tej konkurencji nie wytrzymuje formuta spétdzielni mieszkaniowej. Wpraw-
dzie jest to podmiot wprost powotany do budowy i zarzadzania nieruchomo$ciami,
a kooperatywy czesto wprost sg nazywane matymi spétdzielniami mieszkaniowy-
mi, to niestety spoétdzielnie dziataja na podstawie skomplikowanych i wielokrotnie
nowelizowanych przepiséw nie tylko ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych,
ale roéwniez prawa spoétdzielczego skonstruowanego pod zarzadzanie duzymi
spétdzielniami mieszkaniowymi ery PRL. Zblizone warunki tworzenia i organiza-
cji spotdzielni mieszkaniowych i ,matych spétdzielni mieszkaniowych” (koopera-
tywy) nie spotykaja sie z tymi samymi rynkowymi problemami. Ptynno$¢ finan-
sowa i sptaty zaciggnietych kredytéw nie powinny bowiem zaleze¢ od sytuacji na
rynku mieszkaniowym (jak w przypadku spétdzielni mieszkaniowych). W zakta-
danym w analizie modelu cztonkowie kooperatywy stana sie wtascicielami lokali,
nie istnieje wiec ryzyko braku zagospodarowania przestrzeni i powstania pusto-
stanow?4.

Kolejnym argumentem przeciwko formule spétdzielni mieszkaniowej sg skom-
plikowane i niejasne przepisy. Sposéb dziatania spétdzielni jest bowiem szczegdto-
wo unormowany, co w przypadku kooperatywy jako nowatorskiej i oddolnej inicja-
tywy niekoniecznie jest zaleta.

34 Zgodnie z danymi udostepnionymi w ramach artykutu ,Spdtdzielnie mieszkaniowe jako
deweloperzy na rynku nieruchomosci” Teodor Skotarczak, Matgorzata Blaszke Studia i
Prace WNEIZ US nr 44/2 2016, s. 443 niechec¢ do inwestowania przez tradycyjnie rozumiane
spotdzielnie mieszkaniowe jest podyktowana w 49% przepisami ustawy o prawie spotdzielczym,
w 26% utrudnionym dostepem do kredytéw hipotecznych, a w pozostatej czesci ryzykiem
zwigzanym z brakiem chetnych do nabycia lokalu.
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Nie mozna réwniez zapominac, ze spdétdzielnie mieszkaniowe jako
relikt przesztosci nie kojarza sie zbyt dobrze i propozycja utworzenia
kooperatywy w tej formie mogtaby sie spotka¢ z nieufno$cia jej poten-
cjalnych cztonkow.

Nalezy zwrécié¢ uwage, ze obecne przepisy dotyczace spétdzielni
mieszkaniowych powinny byé zmienione. Konieczne jest usankcjono-
wanie kooperatywy jako preferowanej formy oddolnego budownictwa.
Zmiany prawa w tym zakresie sg niezbedne, gdyz efektywno$¢ i bez-
pieczeristwo tego modelu oraz korzysci z niego ptynace potwierdza
zaprezentowana w uprzednich czesciach opinii praktyka zagraniczna
m.in. w Niemczech, Austrii czy Danii, ale takze pierwsze polskie inwe-
stycje na Pomorzu, we Wroctawiu i w Konstancinie.

Mniej korzystng forma kooperatywy od stowarzyszenia w tej sy-
tuacji wydaje sie takze zrzeszenie mieszkancéw w spotke z 0.0. Wyni-
ka to przede wszystkim ze wzgledéw praktycznych. Zawarcie umowy,
a co za tym idzie réwniez jej wszystkie zmiany, wymagaja formy aktu
notarialnego. Nawet zatem w przypadku bardzo szeroko okre$lonych
w umowie zakazdéw zbycia swoich udziatéw zdarzy¢ sie moga przypad-
ki losowe (§mier¢ cztonka kooperatywy, wyjazd za granice), ktére wy-
musza konieczno$é zmiany umowy. Oprécz oczywistych kosztéw aktu
notarialnego problem moze stanowi¢ fakt, ze za kazdym razem wszy-
scy cztonkowie kooperatywy powinni sie zebraé, aby dokona¢ odpo-
wiednich zmian. Ponadto status spotki z 0.0. jest bardzo szczegétowo
okreslony w k.s.h. Cze$¢ z tych przepiséw jak np. konieczno$¢ podej-
mowania uchwat wiekszos$cig przynajmniej 2/3 gtoséw, czy solidarna
odpowiedzialno$¢ spotki i oséb, ktére dziataty w jej imieniu za zobo-
wigzania sp6tki z 0.0. w organizacji ma charakter bezwzglednie obo-
wigzujacy.

Dlatego tez forma stowarzyszenia opartego na w miare prostych
przepisach pozwala stworzy¢ elastyczny statut, na bazie ktérego naj-
mniej problemowo zarzadzana bedzie kooperatywa.

W tym miejscu oceni¢ nalezy, jak wybdér odpowiedniej formy ko-
operatywy wptynie na wiarygodno$¢ tego podmiotu w przypadku fi-
nansowania inwestycji przez instytucje finansowe. Wydaje sie, ze
wybér formy prawnej nie powinien mie¢ wptywu na ewentualne finan-
sowanie inwestycji juz po zakupie nieruchomos$ci. Chodzi tu o sytu-
acje, gdy na budowe budynku bytoby niezbedne zaciaggniecie kredytu
w banku lub innej instytucji kredytowej. Jest wielce prawdopodobne,
ze cztonkowie kooperatywy, ktérzy juz z wtasnych $rodkéw dokonali
zakupu nieruchomosci od gminy?, beda chcieli sfinansowaé pozostate
etapy inwestycji ze Srodkéw zewnetrznych. W takim przypadku bank
bedzie potrzebowat odpowiednich zabezpieczeh sptaty kredytu. Jak
zostato wskazane powyzej, za zobowigzania stowarzyszenia czy spot-
dzielni mieszkaniowej nie odpowiadajg cztonkowie jego zarzadu. Po-
wstaje zatem pytanie czy wystapienie stowarzyszenia z wnioskiem kre-
dytowym spotka sie ze zrozumieniem instytucji kredytujacej. Wydaje
sie jednak, ze zabezpieczenie w formie hipoteki na nieruchomosci sta-
nowiagcej wtasnos$¢ kooperatywy bedzie wystarczajace. Nalezy pamie-
ta¢, ze z reguty kredyt hipoteczny wyptacany jest w transzach w miare
postepu budowy. Oznacza to, ze wartos$¢ nieruchomo$ci bedzie rosng¢

35 Przy czym nie ma znaczenia Zrédto finansowania zakupu nieruchomosci. Moze
to réwniez by¢ kredyt, ale zaciggniety przez cztonka kooperatywy, a nie samg
kooperatywe.

WAZNE:
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z kazda transza, a bank w razie jakichkolwiek probleméw z ptatnoscig bedzie miat
mozliwo$¢ catkowitego zaspokojenia sie z nieruchomosci bez potrzeby siegania po
majatek 0séb fizycznych zrzeszonych w kooperatywie. Z punktu widzenia instytucji
kredytowej korzystny jest fakt, ze dziatalno$¢ kooperatywy bedzie $cisle okreslona
i ukierunkowana na realizacje konkretnej inwestycji. Kooperatywa wystepowac be-
dzie zatem jak zwykty kredytobiorca. Dla uzyskania pozytywnej opinii kredytowej
niezbedne bedzie przedstawienie rzetelnego planu finansowego, uwzgledniajgcego
koszty realizacji budowy i wptywy finansowe pochodzace z wktaddéw cztonkdéw sto-
warzyszenia. Moze sie jednak zdarzy¢, ze bank bedzie wolat forme spétki z 0.0.
gdzie wystepujg osoby odpowiadajace catym swoim majatkiem albo zazada innych
dodatkowych zabezpieczen.

Takim zabezpieczeniem dla terminowej sptaty kredytu oprécz ustanowienia hi-
poteki na nieruchomosci moze by¢ réwniez poreczenie osoby trzeciej lub petnomoc-
nictwo do pobierania z konta wszelkich nalezno$ci zwigzanych z umowa kredytowa.

W kwestii poreczenia rozpatrywac nalezy model, w ktérym poreczycielami sta-
n3a sie cztonkowie kooperatywy. W pierwszej kolejnosci instytucja kredytowa zwré-
ci sie o sptate do kooperatywy, a kolejno do poreczycieli, bedacych jej cztonkami.
W tym modelu cztonkowie kooperatywy beda wystepowaé w obrocie finansowym
na zblizonych warunkach jak w sytuacji, w ktérej samodzielnie zaciagaliby kredyt.
Faktycznym zabezpieczeniem dla banku stanie sie majatek poreczycieli. Udziela-
jac poreczenia kazdy z cztonkéw kooperatywy okresli kwotowo wysoko$é swojego
poreczenia, za ktdérg bedzie odpowiadat, co bedzie miato na celu wyeliminowanie
ryzyka zadania przez bank cato$ciowej sptaty wartosci inwestycji tylko od jednego
poreczyciela. Druga istotng kwestig bedzie zaznaczenie, ze bank moze dochodzi¢
sptaty kredytu od poreczyciela, po bezskutecznej prébie zaspokojenia z majatku
kooperatywy.

Mozliwo$¢ egzekucji dtugu moze by¢ réwniez przyspieszona przez wystawienie
przez cztonkdw kooperatywy weksla in blanco na okreslona kwote, odpowiadajg-
cg jego udziatowi w sptacie kredytu wraz z deklaracjg wekslowa, w ktérej zawarty
bedzie zapis o mozliwos$ci skorzystania z kwoty wekslowej przez bank w momen-
cie, w ktérym kooperatywa stanie sie niewyptacalna. Oba dokumenty przyspieszaja
znaczaco mozliwos$¢ egzekucji dtugu.

Wskazane natomiast petnomocnictwo do pobierania z konta wszelkich nalezno-
$ci zwigzanych z umowa kredytowa jest nieodwotalne i nie wygasa z chwilg ustania
bytu osoby prawnej. Zgodnie z jego trescig bank bedzie miat prawo do samodziel-
nego pobierania raty i innych zobowigzan wynikajacych z umowy ze srodkéw zdepo-
nowanych na koncie kooperatywy. Rozwigzanie to moze okaza¢ sie korzystne, gdy
planowana budowa nie bedzie zakoriczona, wtedy bank pobierze niewykorzystanie
srodki z rachunku bankowego na poczet sptaty kredytu.

W celu uzyskania wyzszej zdolnosci kredytowej mozliwe jest potgczenie wska-
zanych zabezpieczen.

Problem moze sie natomiast pojawi¢, gdy kooperatywa bedzie chciata z kre-
dytu sfinansowaé takze zakup nieruchomosci. W tej sytuacji nalezy rozwazy¢ albo
alternatywne formy zabezpieczenia kredytu (np. poreczenie przez cztonkéw koope-
ratywy) albo zatozy¢ spétke z o.0., gdzie subsydiarnie wraz ze sp6tka odpowiadaja
cztonkowie jej zarzadu. Ostateczne rozwigzanie zalezy od decyzji banku i nie jest
przedmiotem niniejszej analizy.

W tym miejscu nalezy jeszcze odpowiedzieé na pytanie czy stowarzyszenie be-
dzie najlepszym rozwigzaniem do zarzadzania nieruchomoscia juz po wybudowaniu
nieruchomosci i wyodrebnieniu wtasno$ci lokali. Wprawdzie zasada jest, ze koope-
ratywe powotuje sie na $cisle okreslony czas: od dnia podpisania umowy koope-
ratywy do dnia uprawomocnienia postanowienia sadu wieczystoksiegowego o wy-
odrebnieniu wtasno$ci lokali, to brak jest przeszkéd, aby zarzadzata ona réwniez
wybudowanym budynkiem. Kooperatywa zatem moze z chwilg wyodrebnienia wta-
snodci ostatniego lokalu w danej nieruchomos$ci przeksztatci¢ sie we wspélnote
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mieszkaniowa dziatajaca na podstawie ustawy o wtasnosci lokali. Ustawa ta szcze-
gétowo okredla nie tylko sposdb ustanawiania odrebnej wtasnosci samodzielnych
lokali mieszkalnych, ale tez prawa i obowiazki wtascicieli tych lokali oraz zarzad nie-
ruchomoscig wspdélna. Moze réwniez bez przeksztatcania prowadzi¢ biezace spra-
wy zwigzane z utrzymaniem budynku. Nie nalezy takze zapomina¢ o mozliwosci,
w ktérej brak jest wyodrebnienia lokali, a mieszkanhcy korzystaja z lokali na zasa-
dach uzytkowania.

2.3.5.3. Pomoc gminy

Najwiekszym wyzwaniem, z jakim borykaja sie kooperatywy mieszkaniowe, jest po-
zyskiwanie nieruchomos$ci pod budowe. Osoby zainteresowane tworzeniem koope-
ratywy czesto maja trudnos$ci ze znalezieniem odpowiednich dziatek pod inwestycje
oraz nie sg w stanie konkurowa¢ z deweloperami w przetargach o zakup gruntéw,
nie tylko ze wzgleddw finansowych, ale réwniez z uwagi na wysoko$¢ wadium oraz
kroétki termin wptacenia naleznosci za zakupiona dziatke®. W tej sytuacji niezbedna
jest pomoc wtasciwego samorzadu. Moze ona polega¢ na przeznaczeniu nierucho-
mosci gminnych specjalnie dla kooperatyw poprzez wytaczenie przedsiebiorstw ko-
mercyjnych z udziatu w przetargu.

Oczywiécie pojawia sie pytanie, czy gmina jest uprawniona do przeznaczenia
takich nieruchomosci na rzecz podmiotéw niekomercyjnych. Wydaje sie, ze odpo-
wiedz na to pytanie jest twierdzaca.

Gospodarka komunalna gminy polega na wykonywaniu zadanh na rzecz zaspo-
kojenia zbiorowych potrzeb wspdélnoty komunalnej. Zgodnie z art. 7 ustawy o sa-
morzadzie gminnym do zadan gminy nalezg m.in. sprawy z zakresu gospodarKki nie-
ruchomos$ciami, gminnego budownictwa mieszkaniowego oraz wspierania rodziny.
Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych przez gmine stanowi zatem jedno z zadan
wiasnych. Sposdb realizowania tych zadan zalezy od polityki gminy. Obok tworze-
nia zaktadéw budzetowych i spétek prawa handlowego, gmina moze wykorzystywac
cywilnoprawne formy realizacji zadan gospodarczych¥.

Przeznaczenie nieruchomosci na cel realizowany przez kooperatywe podlega
dyspozycjom art. 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznych, z czego wynika miedzy
innymi obowigzek zachowania efektywnosci, celowosci i gospodarnosci. Efektyw-
nos$¢ z ekonomicznego punktu widzenia oznacza eliminacje kosztéw zewnetrznych
przy najmniejszych mozliwych kosztach transakcyjnych.

W tym miejscu nalezy stwierdzi¢, ze koszt przekazania nieruchomosci pod bu-
dowe budynku mieszkalnego jest znacznie mniejszy niz tworzenie samorzadowych
zaktadéw budzetowych zajmujacych sie realizacja inwestycji mieszkaniowych. Wy-
eliminowane zostaja koszty obstugi takiego zaktadu m.in. pozyskanie odpowiednich
lokali na obstuge biurowa, zatrudnianie pracownikéw oraz ryzyko zwigzane z pro-
wadzeniem wieloletniej gospodarki finansowej, w tym zatwierdzanie i realizacja pla-
néw finansowych. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w proponowanym modelu
nie wymaga uzyskiwania zewnetrznego finansowania, z uwagi na fakt, ze nierucho-
mosci pod zabudowe znajduja sie w zarzadzie gminy. Jak wskazywano w literatu-
rze, kooperatywa bedzie zdolna zagospodarowaé mniejsze dziatki, o nieregularnych
ksztattach, ktére pozostatyby niezagospodarowane ze wzgledu na brak zaintereso-
wania nimi za strony duzych firm deweloperskich i koncernéw budowlanych?. Jest
to zatem efektywna metoda dla zwarcia zabudowy i dogeszczenia gminy.

Cecha charakterystycznag oddolnego budownictwa jest rowniez fakt, ze przyszli

3 A. Twardoch., Oddolne budownictwo mieszkaniowe.... s. 71.

37 Z. Grzymata, Restrukturyzacja sektora komunalnego w Polsce. Aspekty organizacyjno-prawnej
ekonomiczne, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2010, s.285.

38 Monika Chtgd, Jakub W. Jaroszyniski Zarzgdzanie efektywnoscig w jednostkach samorzgdu
terytorialnego Gmina Zeszyty Naukowe Politechniki Czestochowskiej nr 20 (2015) s. 8.

3% A. Twardoch., Oddolne budownictwo mieszkaniowe.... s. 69.
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mieszkancy wptywaja na ksztatt budynku i sami organizuja prze-
strzeh mieszkalng oraz rekreacyjna. Z jednej strony aktywizuje
to spotecznoéé lokalnag z drugiej odcigza gmine od dokonywania
szczegdtowych specyfikacji zwiazanych z planowanym budowa.
W wyniku tego standard budynku bedzie odpowiadat zatoze-
niom cztonkéw kooperatywy, a jako$¢ zabudowy gminnej zostanie
znacznie podwyzszona.

Kolejno nalezy wskazaé, ze wzrost zainteresowania kooperaty-
w3, jako forma budownictwa oddolnego, moze przyczyni¢ sie do na-
ptywu mieszkancdéw, co z kolei prowadzi do rozwoju spotecznosci
lokalnej, a takze korzystnie ksztattuje kwestie podatkéw gminnych.

Dodatkowymi zaletami tego rozwigzania moze by¢ poprawa
bezpieczenstwa okolicy, z uwagi na fakt, ze porozumienie zrze-
szajace mieszkancow oparte jest na zaufaniu, integracji i powsta-
je jeszcze przed wspdlnym korzystaniem z budynku. Prawdopo-
dobienstwo powstania konfliktdw na tle sasiedzkim zostaje zatem
znacznie zredukowane. Nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie, ze
powstanie nowych zabudowan przyczyni sie do ogélnego rozwo-
ju i uatrakcyjnienia okolicy, poprzez powstanie nowych punktéw
ustugowych czy obiektéw rekreacyjnych.

Przekazanie nieruchomosci kooperatywie ma zatem swoje
uzasadnienie ekonomiczne w postaci redukcji kosztéw, uspraw-
nienia i przyspieszenia realizacji inwestycji, a takze w zagospo-
darowaniu nieruchomos$ci w sposdb stuzacy interesom lokalnym.

Rozwigzanie, w ktérym przekazano nieruchomosci na rzecz
kooperatywy zastosowane zostato we Wroctawiu, gdzie na terenie
dzielnicy Nowe Zerniki trzy dziatki budowlane przeznaczono dla
kooperatyw mieszkaniowych.

Pomoc gminy w stosunku do kooperatywy moze sie przeja-
wia¢ poprzez rezygnacje z trybu przetargowego, na podstawie art
37 ust 3 u.g.n. Przypomnie¢ nalezy, ze przepis ten pozwala na
wprowadzenie uchwatg rady gminy bezprzetargowego trybu zby-
cia w przypadku, gdy zbywana nieruchomo$¢ jest przeznaczona
pod budownictwo mieszkaniowe na rzecz podmiotéw, dla ktérych
realizacja budownictwa mieszkaniowego jest celem statutowym,
i ktérych dochody przeznacza sie w catosci na dziatalno$¢ statu-
towa. Jak juz wskazano, warunki te spetniajg kooperatywy miesz-
kaniowe. Gmina moze zatem wprost ztozy¢ kooperatywie oferte
kupna okreslonej dziatki pod budowe domu lub zaprosi¢ do udzia-
tu w rokowaniach. Oczywiscie po przeprowadzeniu stosownej
procedury konkursowej przeprowadzonej na zasadach gwarantu-
jacych zachowanie uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrze-
ganie zasad réwnego traktowania, przejrzystosci i proporcjonal-
nosci.
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2.4.1. Szczegobtowy przedmiot analizy
W tej czedci opracowania sg poddane szczegdtowej analizie wybrane aspekty Mode-
lu 2 - Utworzenie spdtki pomiedzy gming a kooperantami.

Celem analizy jest préba odpowiedzi na pytanie czy istnieje mozliwo$¢ stworze-
nia spétki komandytowej/innej spétki handlowej pomiedzy gming, a mieszkancami
zainteresowanymi stworzeniem kooperatywy mieszkaniowej w oparciu o nierucho-
mo$¢ stanowigca wtasno$¢ gminy (ktérej warto$é poczatkowa stanowi suma koman-
dytowa wnoszona przez gmine do spétki). Struktura tego modelu ma opierac sie na
wspotpracy sektora publicznego - witasciciela nieruchomosci i grupy kooperatyw-
nej, wnoszacej wktad pieniezny oraz wtasne wysitki i starania, majace na celu utwo-
rzenie nowego zasobu mieszkaniowego, w oparciu o0 nieruchomos$¢ gminna.

W pierwszej kolejnosci poddana analizie zostata mozliwos$¢ utworzenia spotki
handlowej z udziatem gminy, w tym w szczegdélnos$ci spotki komandytowej, w ktd-
rej gmina petni role komandytariusza, ograniczajac swoje dziatania w zasadzie do
wniesienia aportem do spoétki nieruchomosci natomiast strone czynna tworza ko-
operanci (komplementariusz lub komplementariusze), ktérymi beda osoby fizycz-
ne wnoszace ograniczone zasoby finansowe oraz gotowo$¢ $wiadczenia pracy wta-
snej na rzecz spotki w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych. Analizie
poddane zostang réwniez inne uwarunkowania tworzenia spotek komandytowych
z udziatem gminy i 0séb fizycznych (bezposrednio lub za posrednictwem utworzonej
przez nich spétki z 0.0.) - przysztych mieszkancéw. Analiza zawiera mozliwy podziat
obowiazkéw pomiedzy wspdlnikami, najwazniejsze aspekty funkcjonowania takiej
spotki oraz procedure likwidacji spotki np. poprzez wykup udziatéw gminy przez
mieszkancéw lub inne mozliwosci zakonczenia lub przeksztatcenia jej dziatalno$ci
po realizacji inwestycji.

Oproécz analizy zwigzanej z mozliwos$cig funkcjonowania komunalnej spétki ko-
mandytowej, przedstawione zostana alternatywne mozliwosci tworzenia spotek
prawa handlowego z udziatem gminy i 0séb fizycznych, w tym w szczegdélnosci for-
muta komunalnej spétki z ograniczona odpowiedzialnoscig#°.

Analiza zawiera réwniez ocene ryzyk, poréwnanie form zrzeszenia sie miesz-
kancéw, a takze ocene korzysci kazdego z wariantéw.

2.4.2. Podstawy prawne tworzenia spétek handlowych
2 udziatem gminy
Samorzad gminny w Polsce przy wykonywaniu swoich zadahh ma mozliwos$é korzy-
stania z réznych instrumentéw prawnych umozliwiajacych mu prowadzenie dziatal-
nosci gospodarczej. Zgodnie z art. 9 u.s.g., w celu wykonywania zadan gmina moze
tworzy¢ jednostki organizacyjne, a takze zawiera¢ umowy z innymi podmiotami,
w tym z organizacjami pozarzadowymi, przy czym prowadzenie dziatalno$ci gospo-
darczej wykraczajacej poza zadania o charakterze uzytecznosci publicznej moze sie
odbywac wytacznie w przypadkach okreslonych w odrebnej ustawie. Tym odrebnym
aktem jest ustawa o gospodarce komunalnej, ktéra okresla réwniez formy prowa-
dzenia gospodarki gminnej, w tym wykonywania przez gmine zadan o charakterze
uzytecznosci publicznej.

Podstawy prowadzenia gospodarki komunalnej w formie spotek prawa

40 Pojecie spotki komunalnej odnosi sig do spétek z udziatem samorzgdu, bez wzgledu na to ile
udziatéw jednostka samorzgdowa posiada w spdtce.
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handlowego okresla art. 2 u.g.k.#’, ktéry nalezy stosowaé razem z art. 9 i 10 usta-
wy. Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.g.k., jednostki samorzadu terytorialnego moga two-
rzy¢ spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spétki akcyjne, a takze moga
przystepowaé do takich spétek. Do 19 wrzesnia 2018 r., obowiazywat takze art.
9 ust. 2 u.g.k., na podstawie ktérego jednostki samorzadu terytorialnego mogty
tworzy¢ spétki komandytowe lub komandytowo-akcyjne, o ktérych mowa w art.
14 ust. 1 PPP#2. Uchylenie mozliwos$ci tworzenia spétek komandytowych lub ko-
mandytowo-akcyjnych wigzato sie z nowelizacjg PPP. Uzasadniajgc uchylenie art.
9 ust. 2 u.g.k. projektodawca wskazat, ze zgodnie ze znowelizowang ustawa PPP
podmiot publiczny i partner prywatny beda mogli realizowaé przedsiewziecie wy-
tacznie w formie spotki kapitatowej. Tym samym nie bedzie juz dopuszczalne sie-
ganie po spoétke komandytowa albo komandytowo-akcyjna. Projektowana zmiana
podyktowana zostata przede wszystkim tym, ze w sektorze publicznym praktyko-
wane sg przede wszystkim spotki kapitatowe. W myS$l art. 4 § 1 pkt 2 k.s.h. sp6tka
kapitatowa jest wtasnie spétka z ograniczonag odpowiedzialno$cia i spétka akcyjna.
Autor uzasadnienia projektu zmian wskazat takze, ze odpowiedzialno$¢ wspdlni-
kéw za zobowigzania spotki w spotkach kapitatowych jest lepiej dostosowana do
ztozonych relacji, jakie wystepuja w ramach PPP#3.

W literaturze* powszechnie panuje jednak poglad, ze art. 9 u.g.k. dotyczy moz-
liwosci zaktadania spétek dla prowadzenia dziatalnos$ci wytacznie z zakresu uzy-
tecznosci publicznej. Wedtug przepisu art. 9 ust. 4 u.s.g. zadaniami uzytecznosci
publicznej sa zadania wtasne gminy okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy, ktérych ce-
lem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w dro-
dze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych, w tym réwniez w zakresie gminne-
go budownictwa mieszkaniowego. Podobnie ustawodawca przyjmuje w art. 1 ust.
2 u.g.k. wskazujac, ze gospodarka komunalna obejmuje w szczegdlnosci zadania
o charakterze uzytecznosci publicznej, ktérych celem jest biezace i nieprzerwane
zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze $wiadczenia ustug powszech-
nie dostepnych.

Przyjmujac, ze powyzej wymienione zadania wtasne gminy stanowig sprawy
o charakterze publicznym, wszelkie projekty zmierzajace do ich realizacji, w tym
réowniez dziatania w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego moga byc¢
urzeczywistniane w formule spétek handlowych.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze ustawodawca nie definiuje pojecia ,uzytecznosci
publicznej”, co wywotuje szereg watpliwosci interpretacyjnych, ktéra dziatalno$c
jednostek samorzadu terytorialnego prowadzona jest w sferze uzyteczno$ci pu-
blicznej, a ktéra poza tg sfera. W tym zakresie istotna role odgrywa judykatura
oraz doktryna. W orzecznictwie podkresla sie, ze ,zasadnicza odmienno$¢ mie-
dzy gospodarka komunalng a dziatalno$cig gospodarcza polega gtédwnie na tym,
ze gospodarka komunalna nie ma celu zarobkowego. Musi sie ona mies$ci¢ w ra-
mach dziatalno$ci komunalnej, a jej obligatoryjnym celem pozostaje wykonywanie

41 Gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona przez jednostki samorzgdu terytorialnego
w szczegdlnosci w formach samorzgdowego zaktadu budzetowego lub spétek prawa
handlowego.

42 Art 9 ust 2 u.g.k zostat uchylony przez art 8 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r (Dz. U. 2018
poz.1693) zmieniajgcej u.g.k z dniem 19 wrzesnia 2018 r.

43 http.//orka.sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/Projekty/8-020-884-2018/5file/8-020-884-2018. pdf
[dostep 2018-12-29] (pol.).

4 M.in.: C. Banasiniski, M. Kulesza, D. Szafrariski, Ustawa o gospodarce komunalnej. Komentarz
i przepisy towarzyszgce, Warszawa 1997, s. 51, M. Ciepiela, Status prawny gminy jako
komandytariusza, Przeglgd Prawa Handlowego 2001, nr 4, s. 17.
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zadan wtasnych gminy, a w tym zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty (zadan
uzyteczno$ci publicznej). Gmina jest przede wszystkim organem wtadzy publicznej,
przez co sitg rzeczy musi przeja¢ okreslone funkcje interwencyjne w gospodarce.
Chodzi tu zwtaszcza o dziedziny dziatalno$ci spotecznie niezbednej, w ktérych pod-
mioty prywatne nie sg zainteresowane podjeciem dziatalnosci (np. brak optacalno-
$ci), o tworzenie nowych miejsc pracy, o podtrzymywanie lokalnych tradycji i lokal-
nych o$rodkéw aktywnos$ci gospodarczej i kulturalnej™.

W innym wyroku sad wskazuje, ze ,dziatalno$¢ gminy nie ma charakteru jedno-
rodnego. Gmina co do zasady nie jest przedsiebiorca, jednakze moze prowadzié¢ nie
tylko dziatalno$¢ statutowa, ale takze - ubocznie - gospodarcza. Jednostka samo-
rzadu terytorialnego moze by¢ uznana za przedsiebiorce prowadzacego dziatalno$¢
gospodarcza tylko w zakresie wykonywania zadan wtasnych i tylko wéwczas, gdy sa
one zwigzane z udziatem tej jednostki w obrocie cywilno-prawnym. Pojecie dziatal-
nos$ci gospodarczej na gruncie przepiséw ustawy o samorzadzie gminnym powinno
uwzgledniaé szczegdlng pozycje gminy oraz jej zadania. W przypadku gmin chodzi
bowiem nie tyle o zdobycie $rodkéw pienieznych na realizacje celdw statutowych,
ale o dziatanie w sferze uzyteczno$ci publicznej, a wiec w celu zaspokojenia po-
trzeb spotecznosci lokalnej. Gospodarowanie mieniem komunalnym nalezy do za-
dan wtasnych gminy. Dziatalno$¢é gospodarcza prowadzona przez gmine musi odpo-
wiadac¢ kryteriom tego rodzaju aktywnosci, posiada¢ jej cechy charakterystyczne,
takie jak: fachowo$¢, podporzadkowanie regutom optacalnodci i zysku lub zasadzie
racjonalnego gospodarowania, dziatanie na wtasny rachunek, powtarzalno$¢ dzia-
tan oraz uczestnictwo w obrocie gospodarczym, przy czym z uwagi na charakter
podmiotu, jakim jest jednostka samorzadu terytorialnego, kryterium zysku nie ma
znaczenia dominujacego#”.

Jak wskazuje NSA w wyroku z dnia 30 marca 1994 r. gmina moze, a nawet
ma obowigzek prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej zwigzanej z realizacjg zadan
o charakterze uzytecznosci publicznej, to jest zadan zwigzanych z zaspokajaniem
zbiorowych potrzeb mieszkancéw. Do zakresu tegoz nalezy réwniez komunalne bu-
downictwo mieszkaniowe o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 7 u.s.g. Dziatalno$¢
gminy majaca na celu zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty np. w zakresie
komunalnego budownictwa mieszkaniowego jest wiec dziatalno$cig gospodarczy,
jednak aby uznana zostata za dziatalno$¢ realizowang w sferze uzytecznos$ci pu-
blicznej nie moze by¢ dziatalnoscig ukierunkowana na osiagniecie zysku czy nasta-
wiona na zarobek.

Natomiast dziatalno$¢ gospodarcza gminy wykraczajaca poza zadania o charak-
terze uzytecznosci publicznej bedzie natomiast cechowata sie przymiotem "dziatal-
noéci zarobkowej"¥.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze gmina prowadzi dziatalno$¢ w sferze uzytecz-
nosci publicznej wtedy, gdy mamy do czynienia z dziatalno$cig niezarobkowa i zwig-
zang z zaspokajaniem zbiorowych potrzeb mieszkancéw. W sferze tej ustawodawca
przyznaje gminom swobode w zakresie tworzenia spétki z ograniczong odpowie-
dzialnoscia, spotki akcyjnej oraz przystepowania do takich spétek (art. 9 ust. 1
u.g.k.). Gmina moze wiec by¢ strona przedsiewziecia, ktére od poczatku opiera sie
na zaangazowaniu dwéch stron, w celu wspélnej realizacji zadania publicznego. Za-
daniem tym bez watpienia jest budowa nowych mieszkan, przy czym spétka komu-
nalna nie moze by¢ nastawiona na osiaggniecie zysku.

“ Wyrok NSA o.z. w Gdarisku z dnia 9 stycznia 2003 r., ISA/Gd 1968/02, LEX nr 682122.
4 Wyrok SA w Warszawie z dnia 15 listopada 2013 r., IACa 915/13.
4 Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 2 grudnia 1994 r., SA/td 741/94.
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Poza sferg uzytecznosci publicznej dziatalnos¢ gminy nastawiona jest nato-
miast na zarobek, a gminy moga tworzy¢ spétki prawa handlowego oraz przystepo-
wac do nich (art.10 ust.1 u.g.k.). Zgodnie z art. 1 8 2 k.s.h. do spétek handlowych
zalicza sie: spotke jawna, spotke partnerska, spdtke komandytowsq, spotke koman-
dytowo-akcyjna, spdtke z ograniczona odpowiedzialno$cia i spdtke akcyjna.

Oznacza to, ze gmina moze zosta¢ wspdlnikiem spotki komandytowej wytgcz-
nie poza sferg uzyteczno$ci publicznej. Zgodnie z art. 10 ust u.g.k., aby gmina mo-
gta zatozy¢ lub przystapi¢ do takiej spotki niezbedne jest spetnienie tacznie naste-
pujacych warunkdéw:

« istnieja niezaspokojone potrzeby wspdélnoty samorzadowej na rynku lokalnym,

« wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wptywa ujemnie na po-
ziom zycia wspolnoty samorzadowej, a zastosowanie innych dziatan i wynikaja-
cych z obowiazujacych przepiséw srodkéw prawnych nie doprowadzito do akty-
wizacji gospodarczej, a w szczegdlnosci do znacznego ozywienia rynku lokalnego
lub trwatego ograniczenia bezrobocia.

Ponadto, na podstawie art. 10 ust. 2 u.g.k., poza sfera uzytecznosci publicz-
nej gmina moze tworzy¢ spétki prawa handlowego i przystepowac do nich réwniez
wowczas, gdy zbycie sktadnika mienia komunalnego mogacego stanowié wktad nie-
pieniezny gminy do spo6tki albo tez rozporzadzenie nim w inny sposdb spowoduje dla
gminy powazna strate majatkowa.

Tworzenie i przystepowanie do spétek prawa handlowego przez gmine w powyz-
szych przypadkach odbywa sie na zasadach gwarantujgcych zachowanie uczciwej
i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie zasad réwnego traktowania, przejrzystosci
i proporcjonalnosci. Wspdlnik gminy (kooperatywa) winien zostaé¢ zatem wybrany
po przeprowadzeniu konkursu, przeprowadzonego na podstawie odpowiedniego re-
gulaminu uwzgledniajgcego powyzsze zasady.

W celu utworzenia lub przystapienia do spétki prawa handlowego przez gmine
ustawodawca w art. 10 ust. 6 u.g.k daje gminom prawo do zawierania porozumien
okredlajacych zasady utworzenia lub przystapienia do tej sp6tki. Porozumienie ta-
kie moze zosta¢ zawarte pomiedzy kilkoma gminami lub miedzy gming a wojewddz-
twem. Porozumienie nie moze zosta¢ zawarte pomiedzy gming a powiatem, ponie-
waz art. 6 ust. 2 ustawy o samorzadzie powiatowym jednoznacznie wskazuje, ze
powiat nie moze prowadzi¢ dziatalno$ci gospodarczej poza sferg uzytecznosci pu-
blicznej. Porozumienie takie ma charakter intencyjny, ukierunkowany na okreslenie
wspoélnych zasad tworzenia i przystepowania do spotki.

Ustawodawca przewidziat od powyzszych zasad kilka wyjatkéw. | tak, zgodnie
z art. 10 ust. 3 u.g.k., ograniczenia dotyczace tworzenia spétek prawa handlowego
i przystepowania przez gmine do nich, nie majg zastosowania do posiadania przez
gmine akcji lub udziatéw spétek zajmujacych sie czynnosciami bankowymi, ubezpie-
czeniowymi oraz dziatalnoscig doradczg, promocyjng, edukacyjna i wydawnicza na
rzecz samorzadu terytorialnego, a takze innych spétek waznych dla rozwoju gmi-
ny, w tym prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego na
wynajem, w tym réwniez zwigzany z uprawnieniem do nabycia przez najemce wia-
snodci lokalu w przysztosci, oraz klubéw sportowych dziatajgcych w formie spétki
kapitatowe;.

W Swietle niniejszej analizy, najwazniejszym jest wyjatek dotyczacy prowadzenia
dziatalno$ci w zakresie budownictwa mieszkaniowego na wynajem, w tym réwniez
zwigzanego z uprawnieniem do nabycia przez najemce wtasnoséci lokalu w przyszto-
$ci. Na podstawie art.10 ust. 3 u.g.k. gminy dysponujg uprawnieniem do tworzenia
spotek waznych dla rozwoju gminy. W przypadku budownictwa mieszkaniowego na
wynajem, kwestie ta reguluje ustawa o niektérych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego. Rozdziat 4 tej ustawy stanowi o Towarzystwach Budownic-
twa Spotecznego (TBS) dziatajgcych m.in. w formie spétdzielni oséb prawnych lub
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spotek z 0.0., ktdre na podstawie art. 27 ust.1 wskazanej ustawy prowadza dziatal-
nos$¢ w zakresie budowy doméw mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najmu.
Towarzystwa moga na podstawie art. 27 ust.1 pkt 5) u.p.b.m. prowadzi¢ inng dzia-
talno$¢ zwigzana z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca,
w tym budowa¢ lub nabywa¢ budynki w celu sprzedazy znajdujacych sie w tych bu-
dynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Dziatalno$¢ Towarzystw Budownictwa Spotecznego nie stanowi jednak form od-
dolnego budownictwa, realizowanego z udziatem kooperatywy, dlatego tez nie sta-
nowi przedmiotu niniejszej analizy.

W doktrynie wystepuje szeroko rozpowszechniony poglad, ze poza sferg uzy-
tecznodci publicznej gminy obok spotek kapitatowych moga réwniez tworzyé spotki
osobowe#®. Wedtug kodeksu spdtek handlowych spdtkami osobowymi s3: spdtka
jawna, spétka partnerska, spétka komandytowa i spdtka komandytowo-akcyjna, ce-
cha wspdlna tych spdtek jest osobista wiez taczaca wspdlnikéw i co do zasady nie-
ograniczona odpowiedzialno$¢ za dtugi (z wyjatkami np. komandytariusza w spétce
komandytowej i komandytowo-akcyjnej). Przedstawiciele tego pogladu argumen-
tuja swoje stanowisko przede wszystkim brakiem wyraznego ustawowego wyta-
czenia mozliwosci uczestniczenia przez gminy w spétkach osobowych, a koncepcja
dopuszczajgca dziatalno$¢ gmin poza sferg uzytecznosci publicznej w formie han-
dlowych spétek osobowych opiera sie przede wszystkim na braku wyraznego zaka-
zu ustawowego oraz na wzgledach ekonomicznych, zwigzanych z réznymi kosztami
utworzenia i utrzymania spotek kapitatowych i osobowych#?.

Zgodnie z inng koncepcja, gminy poza sferg uzytecznosci publicznej moga two-
rzy¢iprzystepowacé do spdtek osobowych, ale tylko jako wspélnicy ponoszacy ogra-
niczona odpowiedzialno$¢ za zobowigzania spétki. Gminy moga uczestniczy¢ zatem
tylko w tych spdtkach osobowych, ktérych konstrukcja przewiduje rézne kategorie
wspoélnikéw, a zatem tylko w spétkach komandytowych lub komandytowo-akcyj-
nych odpowiednio jako komandytariusz lub akcjonariusz®®. Uzasadnieniem dla ta-
kiego ograniczenia jest zbyt szeroki zakres odpowiedzialno$ci gminy za zobowig-
zania spotki osobowej, w ktérej miataby ona wystepowadé jako wspdlnik ponoszacy
petna odpowiedzialno$¢ za zobowigzania spétki i jednoczesnie brak jednoznaczne-
go zakazu wykorzystywania przez gmine form spétek osobowych®’. Mienie jedno-
stek samorzadu terytorialnego ma stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb wspdlnoty,
a zarazem ryzyko jego utraty lub zmniejszenia jego wartosci powinno zosta¢ ogra-
niczone. Ochrone mienia gminy mozna natomiast zapewnié przez niedopusz-
czalno$¢ uczestnictwa gminy w spétkach osobowych jako wspdlnika jawnego lub

“ D. Sylwestrzak, Dziatalnosc¢ gospodarcza jednostek samorzgdu terytorialnego poza sferg
uzytecznosci publicznej - uwagi de lege lata i de lege ferenda., w: Dolnicki Bogdan (red.),
Sposoby realizacji zadar publicznych, WK 2017; W. Gonet, Spétki komunalne, Warszawa
2007; C. Banasinski, M. Kulesza, Ustawa o gospodarce komunalnej, Komentarz, Warszawa
2002, s. 81, L. Kieres, Wolnos¢ gospodarcza w dziatalnosci jednostek samorzgdu
terytorialnego [w:] Instytucje wspdtczesnego prawa administracyjnego, Ksiega jubileuszowa
Profesora zw. dra hab. Jozefa Filipka, Krakéw 2001, s. 327-328; P. Zaborniak, Granice
dziatalnosci gospodarczej podmiotéw komunalnych, Przemysl 2004, s. 153.

4 N. Chyb, Dopuszczalnos¢ korzystania przez gminy z osobowych form spétek handlowych przy
prowadzeniu gospodarki komunalnej, Samorzgd Terytorialny 2018/6/42-52.

% M. Ciepiela, Formy komunalnej dziatalnosci gospodarczej, , Przeglgd Ustawodawstwa
Gospodarczego” 2001/6; M. Kalisiak [w:] M. Kalisiak, W. Paluch, Dziatalnos¢ gospodarcza
gminy i powiatu, Zielona Géra 2000, s. 136.

51 R. Sowiriski, Warunki prawne funkcjonowania spétek komunalnych i ich specyfika, ,Rejent”
1993/6,
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komplementariusza®?. Poglad ten wyraza réwniez autor niniejszej analizy®3.

Nalezy jednak podkresli¢, ze cho¢ w obecnym stanie prawnym istnieje mozli-
wos¢ przystepowania przez gmine do spétek osobowych, to praktyka wskazuje jed-
nak na brak upowszechnienia tego modelu. Gminy niechetnie tworza lub przyste-
puja do takich spétek. Brak jest bowiem przepisu, ktéry wprost na takie dziatania by
pozwalat. Tym bardziej, ze w literaturze spotka¢ mozna koncepcje, ktéra zabrania
korzystania przez gminy z osobowych form spétek handlowych®*.

Jako powdd takiego wykluczenia podaje sie przede wszystkim mozliwo$¢ od-
powiedzialno$ci za zobowigzania takich spétek, ktéra obejmowataby caty majatek
gminy jako wspdlnika, gdyz spétka osobowa - z uwagi na swojg konstrukcje - nie
zapewnia odpowiedniej ochrony wniesionego do niej majatku gminy.

Wydaje sig, ze poglad ten nie zastuguje na akceptacje. Jak wyzej wskazano ist-
nieje mozliwo$¢ zabezpieczenia majatku gminy réwniez w przypadku niektérych
osobowych spétek handlowych. Gmina moze przeciez wystepowac w roli wspélnika
0 ograniczonej odpowiedzialno$ci za zobowigzania spétki komandytowej czy ko-
mandytowo-akcyjnej®.

Podkredli¢ rowniez nalezy, ze ani z tresci art. 2 oraz art. 10 u.g.k., jak réwniez
z tresci uzasadnienia projektu ustawy nie wynika jakakolwiek intencja ustawodawcy
do zawezenia znaczenia pojecia spotki prawa handlowego. Warto réwniez zauwa-
zy¢, ze zadna nowelizacja tego przepisu nie zawezita zakresu tego pojecia wytacznie
do spdtek kapitatowych®.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze poza sferg uzytecznosci publicznej gmina
moze zosta¢ komandytariuszem spétki komandytowej lub komandytowo-akcyj-
nej. Jednakze spetnione musza by¢ jeszcze dodatkowe warunki.

Po pierwsze sp6tka musi by¢ ukierunkowana na dziatalno$¢ o charakterze za-
robkowym.Po drugie gmina moze wraz z wtasciwa kooperatywa mieszkaniowa za-
tozy¢ spdtke komandytowa, ktérej celem bedzie budowa domu wielorodzinnego je-
dynie wéwczas, jezeli zbycie sktadnika mienia komunalnego mogacego stanowic¢
wktad niepieniezny gminy do spétki albo tez rozporzadzenie nim w inny sposéb
spowoduje dla gminy powazng strate majgtkowa.

Przed zatozeniem takiej sp6tki, nalezy sobie zatem odpowiedzie¢ na pytanie czy
wniesienie gruntu komunalnego jako aportu rzeczowego do spotki moze przyniesé
dla gminy skutki majatkowe duzo korzystniejsze niz sprzedaz tego gruntu. W tym
kontekscie nalezy tu przywota¢ art. 50 u.s.g., dla ktérego przepis art. 10 ust. 2
u.g.k stanowi forme realizacji interesu publicznego: chodzi o zasade gospodarnosci
i nakaz szczegdlnej staranno$ci przy wykonywaniu zarzadu mieniem komunalnym.

W mysl art. 50 ust. 1 u.s.g. obowigzkiem oséb uczestniczacych w zarzadzaniu
mieniem komunalnym jest zachowanie szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu
zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona. Zgodnie z pogladem

%2 J. Jagoda, D. tobos-Kotowska, M. Stariko, Gospodarka mieniem komunalnym, Warszawa
2008, s. 64-65; A. Stelmachowski [w:] System Prawa Prywatnego, red. T. Dybowski, Warszawa
2007, t. 3, s. 179-180.

% P. Jankowski, Prowadzenie dziatalnosci gospodarczey....

5 S. Czarnow, Dziatalnos¢ gospodarcza jednostek samorzgdu terytorialnego, ,Samorzgd
Terytorialny” 2007/10, s. 35; K. Byjoch, S. Redet, Prawo gospodarki komunalnej,

Warszawa 2000, s. 121; A. Modras, Status spétki komunalnej w swietle przepiséw prawa
administracyjnego, ,Samorzgd Terytorialny” 2004/7-8, s. 63-64.

% Warto jednak pamietac, ze w przypadku zaskarzenia do WSA uchwaty o powotaniu komunalnej
spotki komandytowej ostateczng decyzje w zakresie zgodnosci z prawem powotania takiej
spotki podejmie sqd.

% Ostatnia nowelizacja art 10 u.g.k miata miejsce w roku 2018. Art 46 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. (Dz.U. 2018 poz 1496), zmienit art 10 ust 3 u.g.k, a art 46 pkt 2 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. (Dz.U. 2018 poz. 1496) dodat do art 10 u.g.k ustep 4 i 5. Ustawa weszta w Zycie 22
sierpnia 2018 r.
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orzecznictwa w ,pojeciu zarzadu mieszczg sie wiec czynnos$ci prawne oraz czynnosci
faktyczne, a takze czynnosci procesowe. Chodzi tu zaréwno o czynnos$ci zarzadcze
wykonywane w formach prawa cywilnego, jak i czynno$ci podejmowane w formach
witasciwych dla prawa administracyjnego®”. Zaréwno sprzedaz, jak i wniesienie
wktadu niepienieznego w postaci gruntu musi by¢ zatem oparte o powyzsza zasa-
de gospodarnosci oraz o zasady celowos$ci, oszczedno$ci i efektywnosci wyrazone
w art. 44 ust. 3 u.f.p. Z uwagi na niedookreslonos¢ tych pojeé przy wyborze formy
zagospodarowania nieruchomosci trzeba odnie$¢ sie do konkretnej sytuacji. Nie ist-
nieja uniwersalne kryteria pozwalajgce na jednoznacznie okreslenie tej kwestii. Przy
dokonywaniu wyboru z pewno$cig nalezy wzig¢ pod uwage zainteresowanie nieru-
chomoscig na rynku, wielko$¢ nieruchomosci, koszty przygotowania pod budowe
oraz atrakcyjnos$¢ okolicy dla prywatnego inwestora. Jak uprzednio wskazywano
przekazanie kooperatywie niektérych nieruchomosci moze uchronic je przed nieza-
gospodarowaniem .Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze gmina ma szeroka swobo-
de w decydowaniu o przeznaczeniu gruntéw, gtéwnie ze wzgledu na fakt, ze kwestie
niedoboréw (np. mieszkaniowych) lub oczekiwan i potrzeb mieszkaricéw moga by¢
ocenianie tylko na poziomie lokalnym, odnoszac sie do sytuacji konkretnej gminy.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze mozliwo$¢ prowadzenia przez gminy dziatalnosci
poza sferag uzytecznosci publicznej w tym zakresie ma charakter wyjatkowy w sto-
sunku do podstawowego zadania gmin w sferze gospodarowania mieniem komunal-
nym, jakim jest realizacja zadan z zakresu uzyteczno$ci publicznej. Wykazanie pra-
widtowego przekazania mienia, zgodnie z powyzszg zasadg gospodarnosci powinno
by¢ poprzedzone szczegdtowa analiza i przygotowang strategia, a udokumentowana
decyzja w tym zakresie powinna zawiera¢ odpowiednie uzasadnienie.

Dlatego tez gmina przed podjeciem decyzji o zatozeniu osobowej spétki handlo-
wej musi przeprowadzi¢ odpowiednie badania, ktéra moga przyja¢ forme specjali-
stycznej analizy czy tez operatu szacunkowego opracowanego przez rzeczoznawce
majatkowego. Z badan tych powinno jednoznacznie wynikaé, czy rozporzadzenie
nieruchomoscia komunalna poprzez wniesienie do spétki aportu w postaci okre-
$lonego sktadnika mienia komunalnego, nie spowoduje dla gminy powaznej straty
majatkowej. Dodatkowo z badan tych wprost powinno wynikaé, ze sprzedaz nie-
ruchomosci lub inne rozporzadzenie mieniem taka szkode spowoduje. Tylko bo-
wiem w takim przypadku mozliwe jest powotanie komunalnej spétki komandytowej.
W przypadku natomiast, gdy z badan wyniknie, ze dla gminy bardziej optacalne jest
zbycie nieruchomosci czy tez np. jej wynajem i osigganie zysku z czynszu, to wtedy
warunek ten nie zostanie osiggniety i brak bedzie mozliwosci utworzenia spétki ko-
mandytowej z udziatem gminy.

W tym konteks$cie nalezy przypomnie¢, ze mieniem komunalnym jest "wtasno$¢
i inne prawa majatkowe nalezgce do poszczegdlnych gmin i ich zwigzkéw oraz mienie
innych gminnych oséb prawnych, w tym przedsiebiorstw" (art. 43 u.s.g.). W sktad
mienia komunalnego wchodza zatem réznego rodzaju prawa majatkowe (bez wzgle-
du na to, czy majg one charakter rzeczowy czy tez obligacyjny oraz czy ich przed-
miotem sa rzeczy jako przedmioty materialne czy tez dobra niematerialne), nalezace
badz to do poszczegdlnych gmin (lub ich zwigzkéw) lub tez do gminnych oséb praw-
nych (czyli oséb prawnych, ktérych jedynym uczestnikiem jest dana gmina).

Z powyzszego wynika, ze aby gmina mogta utworzyé osobowg spotke handlowa
poza sferg uzytecznosci publicznej lub tez przystgpi¢ do niej w warunkach opisanych
w art. 10 ust. 2 u.g.k., to musi najpierw istnie¢ i zosta¢ konkretnie zidentyfikowany
okreslony, nalezacy do niej (a nie do innych gminnych oséb prawnych) sktadnik mienia

57 Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 21 wrzesnia 2011 r. sygn. | OSK 1022/11.
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komunalnego, ktérego zbycie lub tez rozporzadzenie nim w inny sposéb spowodowato-
by dla danej gminy powazna strate majatkowa. Ow sktadnik mienia komunalnego musi
przy tym zosta¢ nastepnie wniesiony do danej spétki w charakterze aportu.

Nie moze by¢ zatem tak, ze wprawdzie w danej gminie istnieje okreslony sktadnik
mienia komunalnego, ktérego zbycie lub tez rozporzadzenie nim w inny sposdb przy-
niostoby danej gminie powazna strate majatkowa i opierajac sie na tym fakcie, gmi-
na tworzy spétke handlowa lub do niej przystepuje poza sferg uzytecznosci publicz-
nej, ale wspomniany wyzej sktadnik mienia komunalnego nie jest nastepnie wnoszony
do spétki w charakterze aportu. Taka praktyka bytaby catkowicie sprzeczna z trescia
i sensem art. 10 ust. 2 u.g.k Ustawodawcy chodzi bowiem o to, by dany sktadnik ma-
jatkowy zostat efektywnie (i rzeczywiscie) wniesiony do spétki prawa handlowego, cho-
ciazby nawet spdtka ta miata dziata¢ w sensie przedmiotowym poza sferg uzytecznosci
publicznej, o ile jest to konieczne, by uchroni¢ dang gmine od powaznej straty majatko-
wej. Za kazdym wiec razem wzmiankowany sktadnik majatkowy powinien zosta¢ efek-
tywnie wniesiony do spétki (co nie wyklucza rzecz jasna tego, ze gmina moze wnie$¢
rownoczesnie do spotki takze inne sktadniki majatku komunalnego - czy to majace
charakter pieniezny czy tez niepieniezny).

Ocena tego, czy zbycie okreslonego sktadnika mienia komunalnego lub tez roz-
porzadzenie nim w inny sposéb (np. przez ustanowienie na tym sktadniku ograni-
czonego prawa rzeczowego lub tez poprzez oddanie go w najem lub dzierzawe) spo-
woduje w danej gminie powazna strate majatkowa, musi by¢ oczywiscie dokonana
przez nig w sposéb zindywidualizowany, z uwzglednieniem istniejacych konkretnych
okolicznos$ci rynkowych (mozliwosci popytowych), w tym ksztattujacych sie na ryn-
ku lokalnym cen na wchodzace w danym przypadku w gre sktadniki majatkowe.
Dana gmina powinna wykazaé, ze istniejace i dostepne dla niej mozliwosci rozpo-
rzadzania okreslonym sktadnikiem gminnego majatku doprowadza nieuchronnie do
tego, ze poniesie ona powazna strate majatkowa®®.

W tym miejscu pojawia sie oczywiscie pytanie, co konkretnie oznacza sformutowa-
nie "powazna strata majatkowa". Jak sie wydaje, chodzi tutaj zaréwno o rzeczywisty
uszczerbek (damnum emergens), jakiego mogtaby dozna¢ dana gmina dokonujac sto-
sownych czynnosci rozporzadzajacych (np. jezeli wszyscy potencjalni nabywcy propo-
nuja w zamian za nabycie sktadnikéw gminnego majatku jedynie taka kwote, ktéra jest
nizsza od rzeczywistej warto$ci tego mienia), jak tez o utracone korzysci (lucrum ces-
sans), a wiec o korzysci, ktére dana gmina utraci, jezeli dokona wspomnianych czyn-
nosci rozporzadzajacych, a ktére mogtyby jej przypasé, gdyby nie dokonata tychze
czynnosci, lecz wniosta okreslony sktadnik majatkowy do spotki. Trudno jest przy tym
w sensie kwotowym orzec, kiedy mamy juz do czynienia z powazna strata majatkowa,
a wiec jaka musi by¢ kwota rzeczywistego uszczerbku lub utraconych korzysci, aby
mozna bylo stwierdzié, ze okreslona strata majatkowa jest "powazna"%.

2.4.3. Komunalna spétka komandytowa

Po uzyskaniu odpowiedzi na pytanie, czy gmina po spetnieniu okreslonych warun-
kéw moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza poza sfera uzytecznosci publicz-
nej w formie spétki komandytowej, nalezy sie zastanowi¢ jaka role gmina ma w tej
spotce petni¢. Nalezy pamietaé, ze chociaz gmina wystepuje w obrocie cywilnym
na réwnych prawach z innymi uczestnikami, to ustawodawca natozyt na nig szereg
zadan sprowadzajacych sie do potrzeb wspdlnoty. Ich realizacja nie jest mozliwa
bez dysponowania okre$lonym mieniem. Zarzad nim powinien by¢ sprawowany ze

% M. Szydto, Ustawa o gospodarce komunalnej. Komentarz, Warszawa 2008.
%% S. Czarnow, Dziatalnos¢ gospodarcza jednostek samorzgdu terytorialnego jako element
gospodarki komunalnej, Rejent 2002, nr 2-3, s. 43.
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szczegblng starannoscig®?, poniewaz nastepstwem niewyptacalno$ci podmiotu praw-
nego z udziatem gminy nie moze by¢ niewykonanie natozonych na nig zadan. Dlatego
tez gmina powinna uczestniczy¢ tylko w tego rodzaju przedsiewzieciach, w ktérych
jej odpowiedzialno$¢ jest ograniczona do okres$lonej wysokosci. W przeciwnym ra-
zie wierzyciel mégtby zadaé zaspokojenia z cato$ci mienia komunalnego. W efekcie
gmina utraciwszy mienie, stataby sie niezdolna do wykonywania cigzacych na niej
zadan¢’. Powyzsze oznacza, ze gmina moze petni¢ w spdtce role wspdlnika pono-
szgcego ograniczong odpowiedzialno$é za zobowigzania, a wiec komandytariusza.

2.4.3.1. Istota i zasady dziatania sp6tki komandytowej, koszty jej tworzenia
Spétka komandytowa jest spétka osobowa majaca na celu prowadzenie przedsie-
biorstwa pod wtasng firma, w ktérej wobec wierzycieli za zobowigzania spétki co
najmniej jeden wspdlnik odpowiada bez ograniczenia (komplementariusz), a odpo-
wiedzialno$¢ co najmniej jednego wspdlnika (komandytariusza) jest ograniczona.
Oznacza to, ze status wspodlnikéw jest zréznicowany. Z jednej strony jako wspdlnik
wystepuje komplementariusz, ktéry reprezentuje spétke, prowadzi jej sprawy i od-
powiada za zobowigzania catym swoim majatkiem, a z drugiej - wystepuje koman-
dytariusz jako wspdlnik, ktérego osobista odpowiedzialno$¢ za zobowigzania spotki
jest ograniczona do wysokos$ci sumy komandytowej. Komandytariusz ma ograniczo-
ny wptyw na prowadzenie spraw spotki i jej reprezentacje.

a) Warunki utworzenia komunalnej spétki komandytowej

Przed utworzeniem komunalnej sp6tki komandytowej konieczne jest uzyskanie zgo-
dy rady gminy w postaci wtasciwej uchwaty. Rada gminy podejmuje uchwate w spra-
wie utworzenia spotki bezwzgledna wiekszoscig gtoséw w obecnosci co najmniej
potowy ustawowego sktadu rady (art. 58 ust 2 u.s.g.). Do koniecznych elementéw
uchwaty w sprawie utworzenia spotki komandytowej naleza: zgoda na utworzenie
spotki komandytowej wraz z kooperatywa mieszkaniowa, okreslenie wktadu gminy,
ustalenie przedmiotu dziatalno$ci oraz powierzenie wykonania uchwaty prezyden-
towi lub burmistrzowi miasta.

Po uzyskaniu zgody rady gminy mozna zawrze¢ umowe spotki komandytowe;.
Wykonawca uchwaty jest wéjt (burmistrz, prezydent miasta) - art. 30 ust. 1 u.s.g.
Przy zawieraniu umowy spétki gmine (miasto) reprezentuje wéjt (burmistrz, prezy-
dent miasta) lub zastepca wéjta na podstawie udzielonego mu przez wéjta pisemne-
go petnomocnictwa.

b) Umowa spétki komandytowej
Podstawowym celem utworzenia sp6tki komandytowej zawigzanej przez gmine i ko-
operatywe mieszkaniowa jest realizacja umowy majacej na celu zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych cztonkéw kooperatywy. Mamy w tym wypadku do czynienia
z tzw. zawigzaniem pierwotnym?¢?, ktérego podstawa jest umowa spétki komandyto-
wej, ktéra powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 106 k.s.h.),
Kodeks spdtek handlowych wskazuje podstawowe elementy umowy spoétki
komandytowej jakimi sg firma i siedziba spétki, okreslenie wktadéw wnoszonych
przez kazdego wspélnika i ich wartosci (z precyzyjnym podaniem ich wartosci),
przedmiot dziatalnosci®® oraz kwota odpowiedzialno$ci kazdego komandytariusza
wobec wierzycieli (sume komandytowa).

60 Starannosc szczegdlna oznacza starannosc wyzszq od nalezytej (art. 355 § 1 k.c.).

¢ M. Ciepiela, Status prawny gminy..., s.18-19.

62 Spétka komandytowa moze powstac w sposéb zaréwno pierwotny - poprzez zawarcie przez co
najmniej dwéch wspdlnikow umowy spdtki i wpis do rejestru przedsiebiorcow, jak i wtérny -
w wyniku przeksztatcenia innej spotki.

63 Spdtka utworzona przez gmine i kooperatywe mieszkaniowg w celu budowy domu
wielorodzinnego ma charakter ,celowy”, co oznacza, ze cel i przedmiot jej dziatalnosci sq scisle
zwigzane z umowgq i nie mogq wykraczac poza jej zakres.
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Tre$¢ umowy spétki powinna takze zawiera¢ ze wzgledu na ich istotne znaczenie
dla uksztattowania praw i obowiazkéw wspdlnikéw, nastepujace regulacje:

« wskazanie 0os6b reprezentujacych spétke, ktérymi zgodnie z art. 117 k.s.h. moga
by¢ komplementariusze. Gmina moze reprezentowa¢ spétke komandytowa je-
dynie jako petnomocnik na podstawie udzielonego petnomocnictwa ogélnego,
rodzajowego, szczegdlnego lub prokury;

« ustalenie zasad prowadzenia spraw spotki. Zgodnie z art. 121 § 1 k.s.h. koman-
dytariusz nie ma prawa ani obowigzku prowadzenia spraw spétki, chyba ze umo-
wa spotki stanowi inaczej. Gmina moze zosta¢ uprawniona lub zobowigzana do
prowadzenia spraw spotki komandytowej. Zasadg jest jednak prowadzenie spraw
spotki przez komplementariuszy. Sprawy przekraczajace zakres zwyktego zarzadu
moga wymagac zgody komandytariuszy, lecz postanowieniem umowy moga oni
zosta¢ pozbawieni tego prawa. W przypadku gminy jako komandytariusza umowne
zrzekanie sie wptywu na sprawy przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu nie jest
wskazane. Wptyw komandytariusza na prowadzenie spraw spotki jest ograniczony
i zalezy w gtéwnej mierze od przyjetych w tym zakresie rozwigzan umownych. Rola
gminy moze sie ograniczy¢ do dostarczenia kapitatu lub tez moze aktywnie dziataé¢
poprzez okredlenie katalogu spraw przekraczajacych zwykty zarzad, co do ktérych
podjecia wymagana jest zgoda gminy;

« ustalenie zasad podziatu zyskéw i strat. Zasada jest uczestniczenie komandyta-
riusza w zysku spotki proporcjonalnie do jego wktadu rzeczywiscie wniesionego,
jednakze art. 123 § 1 k.s.h. stwarza mozliwo$¢ innego uregulowania tej kwestii
w umowie spo6tki. W razie watpliwo$ci komandytariusz uczestniczy w stracie je-
dynie do warto$ci umoéwionego wktadu®.

Zatacznikiem do umowy spétki powinna by¢ uchwata rady gminy, w sprawie utwo-
rzenia spotki komandytowej, gdyz organem wytacznie kompetentnym do decydo-
wania o utworzeniu spotki jest rada gminy®. Gmina przy zawieraniu umowy jest
reprezentowana jednoosobowo przez wéjta (burmistrza, prezydenta - ewentualnie
zastepcéw, inne osoby upowaznione). Wskazane jest réwniez delegowanie przez
gmineg osoby fizycznej (udzielenie jej prokury), upowaznionej do dokonywania czyn-
nosci faktycznych - prowadzenia spraw spétki oraz reprezentacji. Osoba delego-
wana nie musi by¢ pracownikiem urzedu gminy, byleby dawata rekojmie nalezytego
dbania o sprawy gminy jako wspdlnika w spétce komandytowej.

c) Firma (nazwa) spétki

Zgodnie z art. 104 k.s.h. firma (nazwa) spétki komandytowej musi zawieraé nazwi-
sko lub firme jednego lub kilku komplementariuszy oraz oznaczenie ,spdtka koman-
dytowa” lub skrét ,sp.k”. W przypadku, gdy komplementariuszem jest osoba praw-
na, firma spétki komandytowej powinna zawieraé petne brzmienie firmy (nazwy) tej
osoby prawnej, z dodatkowym oznaczeniem ,spd6tka komandytowa”.

Pamieta¢ nalezy jednak o tym, ze zgodnie z art. 104 84 k.s.h. nazwisko koman-
dytariusza nie moze by¢ zamieszczane w firmie spotki. W przypadku zamieszczenia
nazwiska lub firmy (nazwy) komandytariusza w firmie spétki, komandytariusz ten od-
powiada wobec 0séb trzecich tak jak komplementariusz. A wigc w firmie spétki nie
powinno sie zamieszczaé oznaczen identyfikujgcych komandytariuszy. Nazwa gminy
nie moze sie znalez¢ w firmie spoétki. W analizowanym przypadku firma zawierac be-
dzie zatem wytacznie nazwe kooperatywy mieszkaniowej np. ,Kooperatywa x spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia, sp. k” albo ,Stowarzyszenie kooperatywa X sp. k”.

64 M. Augustyniak, T. Moll, Tworzenie, Przeksztatcanie i likwidacja jednostek organizacyjnych
samorzgdu terytorialnego. Wzory pism i dokumentéw. Schematy dziatanr, LEX 2015.

¢ Uchwata rady gminy w sprawie utworzenia spétki komandytowej zapada zwyktg wiekszoscig
gtoséw. Wykonawcg uchwaty jest wéjt ( burmistrz, prezydent).
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d) Koszty tworzenia spétki komandytowej

Spdtka komandytowa zawierana jest w formie aktu notarialnego i powstaje z chwilag
wpisu do rejestru (art. 109 8§ 1 k.s.h.), ktéry ma charakter obligatoryjny i konstytutyw-
ny oraz powinien zosta¢ dokonany w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy. Konsty-
tutywny charakter wpisu polega na rozpoczeciu przez spétke jej bytu prawnego.

Na niezbedne koszty zatozenia spétki komandytowej sktadajg sie optaty nota-
rialne, optata sagdowa i optata za ogtoszenie w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym
oraz podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Wysoko$¢ optat notarialnych oraz podatku od czynno$ci cywilnoprawnych uza-
lezniona jest warto$ci wktaddw, ktére wspdlnicy zamierzajg wnie$¢ do spotki. Poda-
tek od czynnosci cywilnoprawnych wynosi 0,5% wartos$ci wktaddw.

Zgodnie z 8 3. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie maksymal-
nych stawek taksy notarialnej, maksymalne stawki taksy notarialnej sg nastepujace:
« do3.000zt-100 z;

+  powyzej 3.000 zt do 10.000 zt - 100 zt + 3% od nadwyzki powyzej 3.000 zt;

«  powyzej 10.000 zt do 30.000 zt - 310 zt + 2% od nadwyzki powyzej 10.000 zt;
«  powyzej 30.000 zt do 60.000 zt - 710 zt + 1% od nadwyzki powyzej 30.000 z4;
«  powyzej 60.000 zt do 1.000 000 zt - 1 010 zt + 0,4% od nadwyzki powyzej

60.000 z;

«  powyzej 1.000.000 zt do 2.000.000 zt - 4 770 zt + 0,2% od nadwyzki powyzej

1.000.000 zt;

+  powyzej2.000.000 zt - 6.770 zt + 0,25% od nadwyzki powyzej 2.000.000 zt, nie
wiecej jednak niz 10.000 zt.

Kwoty te nie uwzgledniaja podatku VAT. Optaty: sadowa i za ogtoszenie w Moni-
torze Sadowym i Gospodarczym sa state i wynosza odpowiednio 500 zt i 100 zt,
co daje razem kwote 600 zt. Koszty stanowié beda jeszcze optaty w wysokosci ok.
100-200 zt za wypisy aktéw notarialnych umowy spétki.

Biorgc zatem pod uwage, ze wktad gminy stanowi nieruchomo$¢ wniesiona
aportem, a do tego kooperatywa winna wnie$¢ réwniez swoj wktad, koszty zatoze-
nia spotki moga byc¢ znaczne.

e) Udziat w zyskach i stratach

W przypadku spotki komandytowej obowigzywaé moga réznigce sie nieco zasady uczest-
nictwa w zyskach odno$nie do komplementariuszy i komandytariuszy. Udziat w zyskach
i stratach komplementariusza jest uregulowany w ten sposéb, ze kazdy z nich ma prawo
do réwnego udziatu w zysku i uczestniczy w stratach w tym samym stosunku, bez wzgle-
du na rodzaj i warto$¢ wktadu. Natomiast na podstawie art 123 k.s.h komandytariusz
uczestniczy w zysku spotki proporcjonalnie do jego wktadu rzeczywiscie wniesionego
do spotki, chyba ze umowa spoétki stanowi inaczej, a w razie watpliwos$ci komandytariusz
uczestniczy w stracie jedynie do warto$ci uméwionego wktadu.

Powyzsze zasady moga zosta¢ uregulowane inaczej w umowie spétki. Ponadto
umowa moze zwolni¢ wspdlnika od udziatu w stratach. Umowa sp6tki winna przewi-
dywa¢ zwolnienie komandytariusza (gminy) z udziatu w stratach. Nie mozna jednak
zwolni¢ wszystkich wspdlnikéw z udziatu w stratach. Oznacza to, ze komplementa-
riusz (kooperatywa) bedzie odpowiada¢ za ewentualne straty. Umowa moze przewi-
dywac takze, ze gmina bedzie miata prawo uczestniczenia w zysku w sposob wiek-
szy lub mniejszy niz jej wktad do spotki.

2.4.3.2. Prawa i obowiazki wspélnikéw (z podziatem na gmine i cztonkéw koope-
ratywy)
Jak wskazano powyzej, ze wzgledu na publiczny charakter wktadu, gmina powinna
wystepowac tylko jako komandytariusz, natomiast kooperatywa mieszkaniowa pet-
ni¢ bedzie role komplementariusza.

Na podstawie art. 39 § 1 w zw. z art. 103 § 1 k.s.h. prawem i obowigzkiem
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komplementariusza jest prowadzenie spraw spé6tki, a co do zasady takich kompeten-
cji nie posiadaja komandytariusze, chyba ze wedle art. 121 § 1 k.s.h. zostanag im one
przyznane na mocy umowy spo6tki. Poprzez prowadzenie rozumieé nalezy zarzadza-
nie i kierowanie spdtka. Moze to przybra¢ posta¢ wydawania decyzji, podejmowa-
nia uchwat czy organizowania dziatalno$ci spoétki. Naruszenie tych zasad nie bedzie
implikowato jednak odpowiedzialno$ci wobec osdb trzecich za zobowiazania, a je-
dynie odpowiedzialno$¢ wewnetrzng wobec spétki. W szczegdlnosci, komplementa-
riusz (kooperatywa) bedzie odpowiadat za wyrzadzong spdtce szkode. W przypadku
jednak komandytariusza (gminy) sytuacja bedzie ksztattowata sie inaczej, tj. jezeli
w umowie spotki powierzono mu wytacznie uprawnienie do prowadzenia spraw spo6t-
ki, to nie bedzie on odpowiadat za szkody powstate na skutek braku realizacji tego
prawa. Odpowiedzialno$¢ komandytariusza zgodnie z art. 471 k.c. zaktualizuje sie,
gdy w umowie spétki powierzono mu obowigzek prowadzenia spraw spétki - dopiero
wtedy mozna postawi¢ mu zarzut naruszenia konkretnego obowigzku.

Decyzje w sprawach czynnos$ci zwyktego zarzadu zapadaja bez udziatu koman-
dytariusza (gminy), chyba ze umowa zawiera inne postanowienia w tym zakresie.
Sprawy przekraczajgce zwykty zarzad moga wymagac zgody komandytariusza, lecz
postanowieniem umownym, komandytariusze moga zosta¢ pozbawieni tego prawa.
Okreslenie co nalezy do czynnosci zwyktego zarzadu i jakie czynnos$ci przekraczaja
zwykty zarzad, powinno by¢ uregulowane w umowie. Mozliwe jest kwotowe wska-
zanie czynno$ci zwyktego zarzadu np. do kwoty x tysiecy ztotych lub wskazanie,
ze tylko niektére czynno$ci, jak: zakup nieruchomos$ci, wybdr wykonawcy budowy
budynku czy projektanta sg czynnosciami przekraczajagcymi zwykty zarzad i wyma-
gana jest uchwata wspdlnikdow®. Dopuszczalne jest tez postanowienie, ze decyzje
w okreslonych sprawach beda podejmowane w drodze gtosowania, a dla ich podje-
cia wystarczy zwykta albo okreslona w umowie kwalifikowana wiekszo$¢.

Komandytariusz (gmina) nie ma obowiazku i zazwyczaj nie prowadzi spraw spét-
ki ani jej nie reprezentuje. Jego gtdéwna rola, jak inwestora pasywnego, jest zapew-
nienie wiarygodnosci finansowej (zdolno$ci do pokrycia zobowigzan) spétki poprzez
dostarczenie kapitatu. Poza tym gdyby umowa spdtki zapewniata gminie prowadze-
nie spraw biezacych, dotyczytby jej zakaz dziatalno$ci konkurencyjnej oraz obowig-
zek lojalnosci, na co wskazuje art 121 § 3 k.s.h.¢”. Sytuacja taka mogtaby by¢ nie-
korzystna dla gminy z réznych wzgledéw. Gdyby gminie zalezato przede wszystkim
na lokowaniu kapitatu - objecie jej zakazem konkurencyjno$ci ograniczytoby licz-
be podmiotéw, w ktérych mogtaby ona uczestniczyé. Gdyby za$ celem gminy byto
pobudzenie rynku lokalnego - stosowanie art 121 8 3 k.s.h. mogtoby ograniczy¢
konkurencje na jej obszarze®®. W tej sytuacji obowiazek lojalnosci polegajacy na
powstrzymaniu sie od wszelkiej dziatalno$ci sprzecznej z interesami spoétki dotyczy
wytacznie komplementariusza.

Jest jednak oczywiste, ze gmina powinna by¢ zainteresowana orientacjg o sta-
nie spotki i biegu jej intereséw. Stosowne wiadomosci potrzebne sa takze dlatego,
ze wspoétdecyduje ona w wazniejszych sprawach. W tym celu k.s.h. przyznaje ko-
mandytariuszowi i chroni prawo do informacji. W doktrynie okresla sie je tez jako

% W. Gonet, Spétki komunalne, Warszawa 2007, s. 48.

67 Zgodnie z art. 121 § 3. k.s.h, ograniczeri, o ktérych mowa w art. 56 i art. 57, nie stosuje
sie do komandytariusza nieposiadajgcego prawa do prowadzenia spraw spotki lub jej
reprezentowania, chyba ze umowa spotki stanowi inaczej. Oznacza to, Zze komandytariusz
posiadajgcy prawo do prowadzenia spraw spotki obowigzany jest powstrzymac sie od wszelkiej
dziatalnosci sprzecznej z interesami spotki nie moggc, bez wyraznej lub domniemanej
zgody pozostatych wspdlnikéw, zajmowac sie interesami konkurencyjnymi, w szczegdélnosci
uczestniczy¢ w spdtce konkurencyjnej jako wspdlnik spotki cywilnej, spotki jawnej, partner,
komplementariusz lub cztonek organu spotki.
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prawo kontroli, na ktére sktadaja sie dwa uprawnienia, a mianowicie do informacji
i do badania dokumentéw. Komandytariusz (gmin), zgodnie z art. 120 § 1 k.s.h., ma
prawo zada¢ odpisu sprawozdania finansowego za rok obrotowy oraz przegladacd
ksiegi i dokumenty celem sprawdzenia rzetelno$ci sprawozdania. Uprawnienie to
wykonuje osobiscie, ale moze przy tym korzystaé z fachowej pomocy, np. biegtych
rewidentéw. Zwigzane z tym koszty ponosi w zasadzie sam komandytariusz, chyba
ze sprawozdanie byto sporzadzone nieprawidtowo lub niejasno, to wéwczas powin-
na je pokry¢ spétka.

Wspdlnicy komandytowi nie moga przedsiebra¢ zadnych czynnos$ci zarzadu ani
by¢ uzyci w interesach spéiki, lecz dotyczy to tylko czynnosci na zewnatrz spétki,
czyli ma na celu wytaczenie sytuacji, ktéra mogtaby wprowadzi¢ w btad osoby trze-
cie co do charakteru danego wspdlnika. Natomiast nie mozna odméwi¢ wspdlnikom
komandytowym sprawowania kontroli i nadzoru nad dziatalno$cia spétki; tym bar-
dziej maja oni prawo gtosu, gdy chodzi o czyny rozporzadzenia albo zmiany w orga-
nizacji, przewidzianej w umowie sp6tki¢?.

Komandytariusz (gmina) zobowigzany jest do wniesienia wktadu. Jezeli jego
wktadem do spétki jest w catosci lub w czesci $wiadczenie niepieniezne, umowa
spotki okresla przedmiot tego $wiadczenia (aport), jego warto$¢, jak réwniez osobe
wspodlnika wnoszacego takie $wiadczenie niepieniezne. Zobowigzanie do wykonania
pracy lub $wiadczenia ustug na rzecz spétki oraz wynagrodzenie za ustugi $wiad-
czone przy powstaniu sp6tki nie moga stanowi¢ wktadu komandytariusza do spétki,
chyba ze warto$¢ innych jego wktadéw do spétki nie jest nizsza od wysokosci sumy
komandytowej. Dopuszczalne jest wiec wnoszenie pracy i ustug przez komandy-
tariusza, ale pod warunkiem, ze warto$¢ innych wktadéw osiagnie wysoko$¢ sumy
komandytowej. Konieczne jest wiec wniesienie przez komandytariusza wktadu albo
w postaci pienieznej albo aportu.

K.s.h. wart. 108 § 1 okresla, ze jezeli umowa nie stanowi inaczej, wktad koman-
dytariusza moze by¢ wniesiony w warto$ci nizszej niz suma komandytowa. Wydaje
sie, ze w przypadku gminy wktad powinien osiagnac¢ co najmniej wysoko$¢ sumy ko-
mandytowej i taka wysoko$¢ winna by¢ zastrzezona w umowie.

2.4.3.3. Odpowiedzialnos¢ wspélnikow

Podstawowa réznica pomiedzy komplementariuszami i komandytariuszami doty-
czy rozktadu ciezaru odpowiedzialno$ci za zobowigzania spétki wobec 0séb trze-
cich. Komplementariusz zgodnie z art. 102 k.s.h. i art. 22 § 2 w zw. z art. 103
§ 1 k.s.h. ponosi takg odpowiedzialno$¢ catym swoim majatkiem bez ogranicze-
nia, a odpowiedzialno$¢ komandytariusza wedle art. 111 k.s.h. wyznacza okre$lona
w umowie suma komandytowa. Komplementariusz (kooperatywa) odpowiada wo-
bec wierzycieli za zobowigzania sp6tki osobiscie, tzn. catym swym majatkiem bez
ograniczenia, solidarnie i subsydiarnie. Odpowiedzialno$¢ osobista oznacza, ze za
zobowigzania sp6tki komplementariusz ponosi odpowiedzialno$¢ ze swego majatku
osobistego: zaréwno wspélnosci tacznej, jak i swego majatku odrebnego. Odpo-
wiedzialno$¢ nieograniczona oznacza, ze nie mozna ograniczy¢ w stosunkach ze-
wnetrznych odpowiedzialno$ci wspdlnika, odnoszacej sie do majatku osobistego,
za zobowiazania spétki. Odpowiedzialno$¢ solidarna oznacza, ze kazdy ze wspdl-
nikow razem ze spoétka i innymi wspdlnikami odpowiada za cato$¢ dtugu. W przy-
padku spetnienia $wiadczenia przez ktérego$ ze wspdlnikéw lub niektérych z nich,
albo wszystkich, ale nie w cze$ciach réwnych, przystuguje im wzajemne prawo do
rozliczen regresowych. Wewnetrznie mozna ustali¢ inne zasady rozliczer. Odpo-
wiedzialno$¢ subsydiarna modyfikuje odpowiedzialno$¢ solidarna w ten sposéb, ze
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wierzyciel spétki moze prowadzié egzekucje z majatku wspélnika w przypadku, gdy
egzekucja z majatku spotki okaze sie bezskuteczna’”®. Ponadto zgodnie z art. 115
0.p, odpowiedzialno$¢ za zalegto$ci podatkowe spdtki komandytowej ponosi jedy-
nie komplementariusz.

Odpowiedzialno$¢ komandytariusza (gminy) jest ograniczona do wysokosci
sumy komandytowej. Suma komandytowa stanowi warto$¢ pieniezng okreslong
w umowie sp6tki, ktéra jest zarejestrowana. Suma komandytowa nie stanowi zadnej
wartosci wnoszonej do spo6tki, ale wyznacza granice mozliwos$ci siegniecia do majat-
ku gminy. Wierzyciel po wyczerpaniu postepowania polegajacego na siegnieciu naj-
pierw do majatku spotki - o ile egzekucja stanie sie bezskuteczna - moze skierowacd
sie do gminy, ale jedynie do kwoty sumy komandytowej. Suma komandytowa jest
pojeciem odmiennym od wktadu do spétki. Wktad wniesiony rzeczywiscie do spotki
odgrywa jednak szczegdélna role. W stosunkach zewnetrznych w granicach wniesio-
nego do spotki wktadu komandytariusz jest wolny od odpowiedzialno$ci, czyli jego
odpowiedzialno$¢ z sumy komandytowej zmniejsza sie (art. 112 k.s.h.). Natomiast
w stosunkach wewnetrznych komandytariusz uczestniczy co do zasady w zysku
spotki proporcjonalnie do jego wktadu rzeczywiscie wniesionego do spétki (chyba
ze umowa stanowi inaczej). Okreélenie dotyczace ograniczonej odpowiedzialnosci
komandytariusza nie wyczerpuje wszystkich probleméw z tym zwigzanych i odnosi
sie tylko do sytuacji, gdy suma komandytowa przekracza warto$¢ wniesionych do
spotki wktaddéw. Sformutowanie takie bedzie jednak nieaktualne w przypadku, gdy
wktady wniesione do spétki sa réwne lub wigksze od sumy komandytowej. W takiej
sytuacji poza przypadkami szczegdlnymi komandytariusz (gmina) w ogéle nie pono-
si odpowiedzialnoéci osobistej, rowniez w sposéb ograniczony’’. Nalezy jednak pa-
mietaé, ze gmina jako komandytariusz ponosi ryzyko zaspokojenia z majatku spotki
ze sktadnikéw, ktére wnidst do spétki tytutem wktadu. Gmina moze zatem w skraj-
nym przypadku utraci¢ wniesiong aportem do spétki nieruchomosdé.

Istnieja jeszcze przypadki szczegélne, kiedy odpowiedzialno$¢ gminy jako ko-
mandytariusza (gminy) moze by¢ rozszerzona.

Zgodnie z art. 109 k.s.h. spétka komandytowa powstaje z chwilg wpisu do re-
jestru. Osoby, ktére dziataty w imieniu spoétki po jej zawigzaniu, a przed jej wpi-
sem do rejestru, odpowiadaja solidarnie. Oznacza to, ze na podstawie art. 109 § 2
k.s.h. odpowiada kazda osoba, ktéra dziata w imieniu spdtki, niezaleznie od tego, czy
wedtug zawartej umowy spo6tki komandytowej ma miec status komplementariusza,
czy status komandytariusza. Odpowiedzialno$¢ przysztego komandytariusza nie jest
ograniczona do wysokosci jego sumy komandytowej, a takze ma charakter odpo-
wiedzialno$ci osobistej, tzn. nieograniczonej odpowiedzialnosci catym swym majat-
kiem osoby, ktéra w imieniu spétki dziatata oraz solidarnej”?. Ograniczenie odpowie-
dzialno$ci komandytariusza do sumy komandytowej staje sie skuteczne wobec 0séb
trzecich dopiero z chwilg wpisania spétki i sumy komandytowej do rejestru przed-
siebiorcéw. Nieograniczona odpowiedzialno$¢ komandytariusza (gminy) w okresie
przed rejestracja spotki dotyczy jednakze jedynie tego komandytariusza, ktéry dziata
w imieniu spétki (np. zawiera umowy z projektantami czy wykonawcami). Powstrzy-
manie sie gminy od dziatalno$ci w okresie organizacji, pozbawia ja odpowiedzialno-
$ci. Wskazane jest zatem, azeby w okresie organizacji gmina nie podejmowata zad-
nych decyzji i wtedy jako komandytariusz nie odpowiada catym swoim majatkiem.

Whiesienie wktadu w wysokosci co najmniej réwnej sumie komandytowej nie

70 A. Kidyba, Komentarz aktualizowany do art. 1-300 Kodeksu spétek handlowych, LEX 2018.
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72 Oznacza to, ze wierzyciel moze zgdac catosci lub czesci swiadczenia od wszystkich
dtuznikdw tgcznie, od kilku z nich lub od kazdego z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez
ktéregokolwiek z dtuznikéw zwalnia pozostatych wspdtdtuznikow. Wszyscy dtuznicy solidarni
pozostajg zobowigzani do swiadczenia az do zupetnego zaspokojenia wierzyciela.

75



uwalnia komandytariusza (gminy) od ponoszenia odpowiedzialno$ci osobistej za zo-
bowigzania zaciagniete przez sp6tke na przyszto$é. W przypadku bowiem zwrotu
wktadu w catosci albo w czedci odpowiedzialno$¢ zostaje przywrdécona w wysoko-
$ci rownej warto$ci dokonanego zwrotu (art. 112 § 2 k.s.h.). Ponadto, w przypadku
uszczuplenia majatku spotki przez strate, uwaza sie za zwrot wktadu w stosunku do
wierzycieli kazda wyptate dokonanga przez spétke na rzecz komandytariusza przed
uzupetnieniem wktadu do pierwotnej wartosci okreslonej w umowie spétki. Gmi-
na powinna zatem nie tylko wnie$é¢ wktad w wysokos$ci co najmniej réwnej sumie
komandytowej, ale nastepnie nie wyrazi¢ zgody na zwrdcenie jej tego wktadu w ja-
kiejkolwiek czesci. Gdyby natomiast wskutek straty nastapito uszczuplenie wktadu,
gmina, o ile nie ustapitaby ze spdtki, powinna uzupetni¢ wktad do wysokosci okre-
$lonej w umowie”.

Warto jednak podkresli¢, ze w przedmiotowym stanie faktycznym potencjalne
uszczuplenie majatku spétki mogtoby nastapic tylko w przypadku, w ktérym gmina
wycofataby wktad gruntowy lub taki wktad zostatby jej zwrdcony. Jednak z uwagi
na to, ze wycofanie oraz zwrdcenie jest zupetnym pozbawieniem spétki majatku,
a uszczuplenie zaktada jedynie niedobdr przyjetego majatku, nie mozna tych pojeé
utozsamiac¢. Biorac pod uwage specyfike majatku jakim jest nieruchomos$¢ nalezy
wskazaé, ze nie istnieje mozliwos$é jego ,uszczuplenia”, poniewaz albo bedzie ona
stanowi¢ majatek spoétki, albo w catosci znajdzie sie poza spdtka.

Rola 0séb reprezentujacych spotke bedzie natomiast sprawdzenie czy wartosé
aportu zostata prawidtowo oszacowana, na tym tle swoistym ,uszczupleniem” mo-
gtaby by¢ sytuacja, w ktérego gmina wnosi wktad gruntowy, ktérego wartos$¢ zostata
znacznie zawyzona. Jest to tylko potencjalne ryzyko, ktére obcigza kazda spdtke
dziatajaca w prywatnym sektorze, a prawidtowe wskazanie wartosci nieruchomosci
w momencie wnoszenia do sp6tki na podstawie opinii rzetelnego rzeczoznawcy zna-
czaco ogranicza mozliwo$¢é zawyzenia wartos$ci nieruchomosci.

Jezeli w firmie spétki zostanie zamieszczone nazwisko lub nazwa komandytariu-
sza, ponosi¢ bedzie on odpowiedzialno$¢ wobec 0séb trzecich, tak jak komplemen-
tariusz. Gmina bezwzglednie powinna zatem dopilnowa¢, aby w firmie spétki byta
jedynie nazwa komplementariusza.

Zgodnie z art. 118 § 2 k.s.h. komandytariusz bedzie odpowiadat za skutki danej
czynnosci wobec 0sdb trzecich bez ograniczenia, jezeli dokona jej w imieniu spotki,
nie ujawniajac swojego petnomocnictwa lub nie bedzie posiadat umocowania albo
przekroczy jego zakres.

2.4.3.4. Reprezentacja spotki

Spoétke komandytowa reprezentuja komplementariusze, ktérych z mocy umowy
spotki komandytowej albo prawomocnego orzeczenia sadu nie pozbawiono prawa
reprezentowania spétki. Prawo komplementariusza do reprezentowania sp6tki do-
tyczy wszystkich czynno$ci sagdowych i pozasagdowych spotki.

Zgodnie art. 118 § 1 k.s.h. komandytariusz moze wystepowa¢ w imieniu spét-
ki jako petnomocnik lub prokurent spétki. W takim przypadku komandytariusz nie
wystepuje w roli wspdlnika, lecz jedynie osoby umocowanej do dokonania okre$lo-
nych czynnosci, ktérych zakres wynika z udzielonego petnomocnictwa lub prokury.
Oczywisdcie w przypadku gminy oznacza to konieczno$¢ wyznaczenia odpowiedniej
konkretnej osoby fizycznej do petnienia tej roli.

Udzielenie petnomocnictwa powinno odby¢ sie zgodnie z zasadami reprezenta-
cji spotki. Petnomocnictwo ogdélne powinno mie¢ forme pisemna pod rygorem nie-
waznos$ci. Jezeli do dokonania czynno$ci prawnej jest wymagana szczegélna forma,
konieczne jest udzielenie petnomocnictwa w tej samej formie.
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Prokury udzieli¢ moga tylko komplementariusze. Jezeli umowa nie wprowa-
dza wymogu reprezentacji tacznej, kazdy z nich moze udzieli¢ prokury samodziel-
nie. Jezeli umowa spo6tki przewiduje taczna reprezentacje dwdéch lub wiekszej liczby
wspélnikéw, dopiero ztozenie o$wiadczenia woli przez wszystkie uprawnione osoby
pozwala przyjaé, iz zostato ztozone o$wiadczenie przez spdtke. Tym samym ztoze-
nie o$wiadczenia przez jedna tylko z grupy uprawnionych oséb jest pozbawione do-
niostosci prawnej.

2.4.3.5. Odrebnosci dotyczace komunalnej sp6tki komandytowej

Komunalna spétka komandytowa dziata na takich samych zasadach jak spdtka ko-
mandytowa zatozona przez podmioty prywatne. Wprawdzie zgodnie z art. 10a ust.
1 u.g.k. w spdétkach z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego dziata rada
nadzorcza, to przepis ten nie naktada automatycznego obowigzku posiadania tego
organu w komunalnych spétkach komandytowych. Jak wskazuje sie w literaturze,
obowigzek zawarty w art. 10a ust. 1 u.g.k. w praktyce bedzie mie¢ zastosowanie
gtéwnie do spoétek kapitatowych. Rada nadzorcza jest organem osoby prawnej,
a w osobowos$¢ prawng zostaty wyposazone jedynie tego rodzaju spétki (art. 12
k.s.h.). Artykutu 10a ust. 1 ustawy nie mozna zatem traktowac jako "przetamanie”
ustanowionych w przepisach k.s.h. podstawowych zasad strukturalno-organizacyj-
nych dotyczacych spdtek osobowych”. Art. 10a u.g.k. nie odnosi sie zatem do spo6t-
ki komandytowej, gdyz w spétkach tych z udziatem gminy nie trzeba (i nie mozna)
ustanawia¢ rad nadzorczych.

Podobna sytuacja dotyczy wymogdéw stawianych kandydatom na cztonkdw orga-
nu zarzadzajacego okreslonych w art. 10a ust. 7 u.g.k.”. W spétce komandytowej
w przeciwienstwie do spétek kapitatowych brak organu zarzadzajgcego, a zatem
przepis ten nie bedzie miat zastosowania do komunalnej spétki komandytowe;.

2.4.3.6. Procedura likwidacji spotki

Likwidacja spotki komandytowej moze nastapi¢ na podstawie jednej z przyczyn wy-
mienionych w art. 58 k.s.h. Naleza do nich:

« przyczyny przewidziane w umowie spotki;

« jednomyslna uchwata wszystkich wspdlnikéw;

« ogtoszenie upadtosci spotki;

« $mieré¢ wspdlnika lub ogtoszenie jego upadtosci;

« wypowiedzenie umowy spotki przez wspdlnika lub wierzyciela wspélnika;

« prawomocne orzeczenie sadu.

Z celowego charakteru spotki utworzonej wraz z kooperatywa wynika obowiazek jej
rozwigzania w momencie osiggniecia celu umowy. Umowa spdtki powinna zawierad
zatem cel jaki ma osiggnac¢ spdtka np. wyodrebnienie ostatniego lokalu mieszkalne-
go. W przypadku gdy umowa przewidywaé bedzie takze zarzad nieruchomoscia po
budowie budynku, to wtedy strony moga ustali¢, ze cel umowy zostanie osiagniety
w innym przypadku. Moze by¢ to np. przeksztatcenie w inny podmiot taki, jak choc¢-
by wspdlnota mieszkaniowa czy tez wystapienie gminy ze spoétki.

7 K. Kohutek, Gospodarka komunalna. Komentarz do zmian wprowadzonych ustawg z dnia 17
pazdziernika 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce komunalnej LEX 2004.

76 Podmiot reprezentujgcy jednostke samorzqdu terytorialnego lub komunalng osobe prawng
w zakresie wykonywania praw z akcji przystugujgcych tym podmiotom, jest obowigzany
podejmowac dziatania majgce na celu okreslenie, w drodze uchwaty walnego zgromadzenia
lub w statucie spotki z udziatem jednostki samorzgdu terytorialnego, wymogow jakie musi
spetniac¢ kandydat na cztonka organu zarzgdzajgcego,okreslonych w art 22 ustawy z dnia 16
grudnia 2016 r. o zasadach zarzgdzania mieniem paristwowym.
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Likwidacja zmierza do zakonczenia bytu spdtki, a czynnosci podejmowane w jej
toku maja na celu przede wszystkim zadysponowanie sktadnikami majatkowymi
spotki. W razie zaistnienia przestanek powodujacych rozwigzanie spo6tki nalezy
przeprowadzi¢ jej likwidacje, chyba ze wspdlnicy uzgodnili inny sposéb zakonczenia
jej dziatalnosci. W literaturze wskazuje sie, ze ,inny sposdb” zakonczenia dziatal-
nosci moze polega¢ na przyjeciu nastepujacego sposobu podziatu majatku: przez
podziat w naturze (polegajacy na podziale sktadnikéw majatkowych miedzy wspdl-
nikéw) lub przez zbycie majatku spétki”. Wydaje sie, ze w przypadku spieniezenia
sktadnikéw majatkowych spétki nalezatoby zagwarantowaé cztonkom kooperatywy
umowne prawo pierwokupu wktadu gruntowego. Zgodnie z zasadami prawa pier-
wokupu, w myS$l art. 597 k.c. rzecz, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢
sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu swe-
go prawa nie wykona.

Z mocy ustawy likwidatorami sg wszyscy wspdlnicy, jednakze moga oni jedno-
mys$lna uchwata powotad na likwidatoréw tylko niektérych sposréd siebie, jak row-
niez osoby spoza swojego grona. Zadaniem likwidatoréw jest zakoniczenie biezacych
intereséw spotki, Sciggniecie wierzytelnosci, wypetnienie zobowigzan i uptynnienie
majatku spotki. Nowe interesy moga by¢ podejmowane tylko w przypadku, gdy jest
to niezbedne do ukonczenia spraw w toku.

Postepowanie likwidacyjne nie oznacza zakonczenia dziatalnosci spotki, lecz
zmiane celu jej dziatalnosci polegajaca na konczeniu prowadzonych intereséw, spie-
niezaniu majatku, sptacie dtugu, a takze podziale reszty majatku miedzy wspdlni-
kéw stosownie do postanowienn umowy spoétki. Postepowanie likwidacyjne moze zo-
sta¢ w dowolnym momencie przerwane przez jednomys$lng uchwate, wskutek czego
spo6tka moze by¢ dalej prowadzona.

Aby moc zacza¢ procedure likwidacyjng, niezbedne jest uzyskanie zgody rady
gminy. Uchwata w sprawie likwidacji sp6tki komandytowej podejmowana jest zwy-
kta wiekszos$cia gtoséw w obecnos$ci co najmniej potowy ustawowego sktadu rady,
w gltosowaniu jawnym (art. 14 u.s.g.).

2.4.3.7. Podsumowanie

Jak wskazano powyzej, gmina moze zatozy¢ spotke komandytowa wytacznie poza
sferg uzytecznodci publicznej i to po spetnieniu dodatkowych warunkéw. Jezeli gmi-
na uzna, ze warunki te sg spetnione, to zasada jest zarobkowa dziatalno$¢ komunal-
nych spoétek handlowych poza sfera uzytecznosci publicznej. Gmina jak komandy-
tariusz uczestniczy w zysku spotki proporcjonalnie do swojego wktadu rzeczywiscie
wniesionego, jednakze istnieje mozliwos$¢ innego uregulowania tej kwestii w umowie
spotki. Powyzsze oznacza, ze umowa spotki powinna okresla¢ zasady podziatu zy-
sku, a gmina powinna mie¢ mozliwo$¢ zarabiania na wniesionym wktadzie. Oczywi-
$cie taka sytuacja wystapi tylko w przypadku rzeczywistego osiagniecia zysku przez
spotke np. w przypadku, gdy budynek posiada¢ bedzie tez lokale uzytkowe na wy-
najem. W przypadku jednak gdy jedynym celem spétki bedzie budowa domu wy-
tacznie z lokalami do uzytku niekomercyjnego to uzyskanie zysku moze by¢ watpli-
we. Wydaje sie zatem, ze juz na etapie podejmowania decyzji o wyborze zawarcia
umowy z kooperatywa w formie spétki komandytowej nalezy okredli¢, ze spétka
powinna prowadzi¢ dziatalno$¢ zarobkowg, a gmina powinna uczestniczy¢ w jej
zyskach. Réwniez umowa spoétki powinna zawiera¢ mozliwo$ci zarobkowe spotki.
W takiej tez sytuacji tatwiej bedzie uzasadni¢, ze spétka funkcjonuje poza sferg uzy-
tecznodci publicznej, gdyz przedmiotem dziatalnosci spétki nie bedzie wytacznie
budownictwo mieszkaniowe.

7 A. Kidyba, Prawo..., s. 271.
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W przypadku prowadzenia dziatalno$ci zarobkowej okresli¢ tez nalezy role gmi-
ny w spdétce. Moze sie ona ograniczy¢ do dostarczenia kapitatu lub tez moze ak-
tywnie dziataé poprzez okre$lenie katalogu spraw przekraczajacych zwykty zarzad,
co do ktérych podjecia wymagana jest zgoda gminy. Mozliwe jest wiec rozwigza-
nie, w ktérym gmina ma role pasywna, ograniczajaca sie do wniesienia wktadu do
spotki, realizowania ograniczonego prawo kontroli i wyrazania zgody na czynno$ci
przekraczajace zakres zwyktych czynnosci spétki, o ile umowa nie wytacza tego
uprawnienia. Gmina moze takze dziata¢ aktywnie poprzez uzyskanie prawa do po-
dejmowania decyzji w ramach prowadzenia spraw, wskazanie osoby, ktérej udzie-
lona zostanie prokura i uzyskanie rozszerzonego prawa kontroli. Wydaje sig, ze
w przedmiotowej sytuacji najlepszym rozwigzaniem dla gminy jest model, w ktérym
posiada ona wptyw na sprawy spotki we wszystkich sytuacjach w ktérych przepisy
dyspozytywne na to dopuszczajg. Dodatkowo gmina powinna ustanowié¢ swojego
prokurenta lub przynajmniej petnomocnika, ktéry ,pilnowatby” jej interesu.

Skoro celem dziatania spotki jest dziatalno$é zarobkowa nalezy okresli¢ takze
optymalny moment zakonczenia bytu spotki. Klasyczna kooperatywa powotywa-
na jest na $cisle okresdlony czas: od dnia podpisania umowy kooperatywy do dnia
uprawomochnienia postanowienia sadu wieczystoksiegowego o wyodrebnieniu wta-
snosci lokali. Teoretycznie zatem spdtka komandytowa powinna z ta chwila zakon-
czy¢ swoja dziatalno$¢, a zarzad budynkiem przeja¢ np. wspélnota mieszkaniowa.
Powstaje zatem pytanie co z zyskiem gminy? W tej sytuacji istnieja dwa rozwigza-
nia. Pierwsze z nich zaktada likwidacje spotki komandytowej i sprzedaz udziatu ka-
pitatowego gminy”” w postaci nieruchomosci gruntowej wspélnocie mieszkaniowej.
Taka sytuacja winna by¢ przewidziana w umowie spétki, a zakonczenie dziatalnosci
polega¢ bedzie na zbyciu majatku spotki na rzecz nowego podmiotu. Nie ma wiec
przeszkdd, aby np. po zakohczeniu budowy budynku mieszkalnego i wyodrebnieniu
witasnosci lokali gmina zbyta nieruchomo$é¢ np. na rzecz wspélnoty mieszkaniowej,
w ktéra moze przeksztatci¢ sie kooperatywa.

Aby jednak warunek zysku dla gminy zostat zachowany, zbycie wktadu gminy
powinno sie odby¢ za cene wyzsza niz jej rzeczywista warto$¢. Oczywiscie powinna
to by¢ wartos$é okreslana na moment zbycia. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby spo-
séb okreslenia wysoko$ci kwoty (np. na podstawie operatu szacunkowego), za ktéra
spotka dokona zbycia gruntu byt okreslony w umowie.

Drugim sposobem moze by¢ likwidacja spotki wraz z jednoczesnym podziatem
w naturze sktadnikdw majatkowych miedzy wspdlnikéw. Kooperatywa otrzymataby
budynek, a gmina grunt. Nastepnie zawarta zostataby umowa dzierzawy, a za ko-
rzystanie z gruntu, podmiot zarzadzajacy budynkiem ptacitby gminie czynsz.

Warto jednak pamietaé, ze co do zasady postepowanie likwidacyjne w spdtce
komandytowej jest fakultatywne. Wspdlnicy na podstawie art. 67 81 k.s.h. moga
postanowi¢ o innej formie zakoriczenia dziatalnosci spotki. Ustalenia moga byé po-
czynione zaréwno na etapie tworzenie spétki lub pdzniej w trakcie jej funkcjono-
wania. Likwidacja spétki komandytowej nie zawsze musi prowadzi¢ do catkowite-
go spieniezenia jej majatku. Moze sig to okaza¢ niemozliwe z wielu przyczyn m.in.
z powodu braku $rodkdéw po stronie kooperatywy. Decyzja wspdlnikéw ustalona
na etapie sporzadzania umowy spétki komandytowej moze zaktadaé przekazanie
sktadnikéw mienia wspdlnikowi (kooperatywie) bez ich spienigzania lub w prefero-
wanym modelu ze spienigzeniem odroczonym w czasie. Pozwoli to mieszkanicom
na zgromadzenie potrzebnych $rodkéw, a gminie na osiagniecie zaktadanego zy-
sku. Nalezy jednak oceni¢ te sytuacje jako alternatywe dla preferowanego modelu,

77 Przez zbycie udziatu kapitatowego rozumie sie przeniesienie ogétu praw i obowigzkéw
wspdlnika spotki komandytowey.
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w ktérym mieszkancy przy zacigganiu kredytu uwzgledniaja koszt zakupu nierucho-
mosci od gminy z momentem rozwigzania spétki komandytowej. Wprawdzie nie ma
przepisu, ktéry uniemozliwiatby czedciowa, ratalng badz odroczona w czasie zapta-
te, jednak rozwigzanie takie moze zosta¢ ocenione negatywnie zgodnie z dyspozy-
cjami ustawy o finansach publicznych (art. 44 u.f.p.).

Na zakonhczenie nalezy wskazaé, ze likwidacja spotki po budowie budynku nie
jest jedynym rozwigzaniem. Strony moga bowiem ustali¢, ze spétka bedzie zarza-
dza¢ wybudowanym budynkiem. W sytuacji tej mieszkancy beda korzysta¢ z grun-
tu jako cztonkowie kooperatywy, ktéra jest komplementariuszem spétki koman-
dytowej. Nie powstanie zatem konieczno$¢ sptaty wktadu gruntowego gminy, jako
ze nadal bedzie on stanowi¢ aport gminy jako komandytariusza. W umowie na-
lezatoby zawrzec, ze celem utworzenia spoétki jest budowa budynku mieszkalnego
wraz z prawem korzystanie z gruntu przez wspdlnika (kooperatywe) np. w formie
dzierzawy za zaptata czynszu, a takze podnoszenie standardu budynku i promo-
cja modelu kooperatywy. Nalezy pamietaé, ze w takim przypadku konieczne jest
dalsze ponoszenie kosztéw prowadzenia sp6tki komandytowej., nie ustaje réowniez
odpowiedzialno$¢ wspdlnikéw za zobowigzania spotki. Jako ze nie powstanie w ta-
kim przypadku obowiazek zaptaty za grunt nalezy stwierdzié¢, ze trwanie spotki jest
mozliwe tylko w przypadku, gdy gmina otrzymywaé bedzie nalezno$ci za korzysta-
nie z gruntu przez kooperatywe, w przeciwnym wypadku moze pojawi¢ sie zarzut
niegospodarnosci.

2.4.4. Komunalna spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
Przedstawienie istoty spotki z 0.0. miato juz miejsce we wczesniejszej czesci analizy.
Ponizsze rozwazania ograniczone zostaty co do zasady do specyfiki dziatania spét-
ki z 0.0., ktérej wspdlnikiem jest gmina (komunalna spétka z 0.0.). Przedstawione
zostaty warunki utworzenia komunalnej spotki z 0.0., odrebnos¢ takiej spotki w po-
rownaniu ze sp6tka utworzong przez podmioty prywatne, odpowiedzialno$¢ gminy
i cztonkéw kooperatywy, zasady dziatania komunalnej spotki z 0.0. oraz jej proce-
dura likwidacji.

2.4.4.1. Istota i zasady dziatania komunalnej spétki z 0.0., koszty jej tworzenia

a) Warunki utworzenia komunalnej spétki z o.0.

Przed utworzeniem komunalnej spétki z 0.0. konieczne jest uzyskanie zgody rady
gminy w postaci wtasciwej uchwaty. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie
utworzenia spotki z ograniczona odpowiedzialno$cig bezwzgledna wiekszoscia gto-
séw w obecnos$ci co najmniej potowy ustawowego sktadu rady (art. 58 ust. 2 u.s.g.).
Do koniecznych elementéw uchwaty w sprawie utworzenia sp6tki z ograniczong od-
powiedzialnoscig nalezg: zgoda na utworzenie sp6tki z ograniczong odpowiedzial-
noscig wraz z kooperatywag mieszkaniowa, okre$lenie wysokosci kapitatu zaktado-
wego, okre$lenie Zzrédet pochodzenia srodkéw na pokrycie kapitatu zaktadowego,
ustalenie przedmiotu dziatalnosci, powierzenie wykonania uchwaty burmistrzowi
lub prezydentowi miasta. Po uzyskaniu zgody rady gminy mozna zawrze¢ umowe
spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig. Wykonawca uchwaty jest wéjt (burmistrz,
prezydent miasta) - art. 30 ust. 1 ustawy. Przy zawieraniu umowy spétki gmine
(miasto) reprezentuje wéjt (burmistrz, prezydent miasta) lub zastepca wéjta na pod-
stawie udzielonego mu przez wdéjta pisemnego petnomocnictwa.

b) Istota

Komunalna spétka z 0.0., ze wzgledu na brzmienie art. 10a u.g.k., musi przyjaé
troche inng forme, niz przewiduja to przepisy k.s.h. Artykut 10a u.g.k. odnosi sie
do problematyki organéw spotek z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego
(a konkretnie - do problematyki rad nadzorczych i zarzadéw spétek z udziatem jed-
nostek samorzadu terytorialnego) i wprowadza w tym zakresie pewne uregulowania
szczegblne, majace charakter lex specialis w stosunku do przepiséw kodeksu spotek

80 Kooperatywy. Dom, ktéry wspélnie wymysliliSmy



handlowych. Ustep 1 art. 10a u.g.k. przesadza o tym, ze w spdtkach z udziatem
gminy obligatoryjnie dziata rada nadzorcza. Ponadto, u.g.k. w sposdb szczegdlny
w poréwnaniu z przepisami kodeksu spétek handlowych reguluje takie kwestie zwig-
zane z radami nadzorczymi samorzadowych spétek kapitatowych, jak kadencje ich
cztonkéw (art. 10a ust. 3), kwalifikacje tychze cztonkéw (art. 10a ust. 4) oraz zakazy
konkurencji (art. 10a ust. 5).

c) Rada nadzorcza w komunalnej spétce z o.0.

Rada nadzorcza jest organem kolegialnym, liczagcym minimum trzy osoby, przy czym

ostateczng liczbe cztonkdw rady nadzorczej okresla umowa spétki. Kadencja czton-

ka rady nadzorczej w spdtkach z wiekszo$ciowym udziatem gminy trwa trzy lata.

Oznacza to, ze w przypadku, gdy gmina bedzie miata udziat w spétce mniejszy niz

50%, znajda zastosowanie przepisy k.s.h. Zgodnie za$ z art. 216 k.s.h. w spdtkach

z 0.0. kadencja cztonkdéw rady nadzorczej trwa rok, chyba ze umowa spétki stanowi

inaczej. Przepis art. 10a ust. 5 u.g.k. wskazuje wymogi dla kandydata na cztonka

organu nadzorczego. Stanowi on, ze podmiot reprezentujacy gmine jako kandydata
wskazuje osobe, ktéra spetnia wymogi, o ktérych mowa w art. 19 ust 1 u.z.z.m.p.”,

z wytaczeniem posiadania pozytywnej opinii Rady do spraw spdtek z udziatem Skar-

bu Panstwa i paristwowych oséb prawnych.

Wskazanym kandydatem na cztonka rady nadzorczej moze by¢ osoba, ktéra:

. posiada wyksztatcenie wyzsze lub wyksztatcenie wyzsze uzyskane za granica
uznane w Rzeczypospolitej Polskiej, na podstawie przepiséw odrebnych, oraz
posiada co najmniej piecioletni okres zatrudnienia na podstawie umowy o prace,
powotania, wyboru, mianowania, spétdzielczej umowy o prace, lub $wiadczenia
ustug na podstawie innej umowy lub wykonywania dziatalno$ci gospodarczej na
witasny rachunek, a takze spetnia przynajmniej jeden z ponizszych wymogéw:

« posiada stopien naukowy doktora nauk ekonomicznych, prawnych lub technicz-
nych,

« posiada tytut zawodowy radcy prawnego, adwokata, biegtego rewidenta, doradcy
podatkowego, doradcy inwestycyjnego lub doradcy restrukturyzacyjnego,

« ukonczyta studia Master of Business Administration (MBA),

« posiada certyfikat Chartered Financial Analyst (CFA),

. posiada certyfikat Certified International Investment Analyst (CIIA),

« posiada certyfikat Association of Chartered Certified Accountants (ACCA),

« posiada certyfikat Certified in Financial Forensics (CFF),

« posiada potwierdzenie ztozenia egzaminu przed komisjg powotang przez Mini-
stra Przeksztatcen Wtasnosciowych, Ministra Przemystu i Handlu, Ministra Skar-
bu Panstwa lub Komisja Selekcyjna powotana na podstawie art 15 ust 2 ustawy
z dnia 30 kwietnia 1993 r. o narodowych funduszach inwestycyjnych i ich prywa-
tyzacji (Dz. U. Nr 44, poz. 202 z p6zn. zm.),

« posiada potwierdzenie ztozenia egzaminu przed komisjg powotana przez ministra
witasciwego do spraw Skarbu Panstwa na podstawie art. 12 ust. 2 ustawy z dnia
30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.
poz. 1174),

« ztozyta egzamin dla kandydatéw na cztonkéw organéw nadzorczych przed komi-
sja egzaminacyjng wyznaczong przez Prezesa Rady Ministréw;

« nie pozostaje w stosunku pracy ze sp6tka ani nie Swiadczy pracy lub ustug na jej
rzecz na podstawie innego stosunku prawnego;

« nie posiada akcji w spotce zaleznej, z wyjatkiem akcji dopuszczonych do obrotu

78 Przepis ten zostat wprowadzony ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. - Przepisy wprowadzajgce

ustawe o zasadach zarzgdzania mieniem paristwowym (Dz. U. poz. 2260).
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na rynku regulowanym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie
instrumentami finansowymi;

« nie pozostaje ze spdtka, o ktérej mowa w pkt 3, w stosunku pracy ani nie $wiad-
czy pracy lub ustug na jej rzecz na podstawie innego stosunku prawnego;

« nie wykonuje zaje¢, ktére pozostawatyby w sprzecznosci z jej obowigzkami jako
cztonka organu nadzorczego albo mogtyby wywotaé podejrzenie o stronniczo$¢
lub interesownos$¢ lub rodzi¢ konflikt intereséw wobec dziatalno$ci spétki;

« spetnia inne niz wymienione w pkt 1-5 wymogi dla cztonka organu nadzorczego,
okreslone w odrebnych przepisach.

d) Zarzad komunalnej spétki z o.0.

Zgodnie z art. 10 ust 6 u.g.k. cztonkdéw zarzadu spétek z udziatem gminy powotuje

i odwotuje rada nadzorcza. Oznacza to absolutna wytaczno$¢ rady nadzorczej do

powotywania cztonkéw zarzadu komunalnych spétek z 0.0. Przepis ten ma charak-

ter bezwzglednie obowigzujacy, a zatem nie ma mozliwosci jego modyfikacji w dro-
dze umowy”?.

Podobnie jak w przypadku cztonkdéw rady nadzorczej, u.g.k stawia wymogi kan-
dydatom na cztonkéw organu zarzadzajgcego. Podmiot reprezentujacy gmine jest
obowigzany podejmowac¢ dziatania majace na celu okreslenie, w drodze uchwaty
zgromadzenia wspdlnikdéw lub w umowie spétki wymogdw, jakie musi spetnia¢ kan-
dydat na cztonka organu zarzadzajacego, okre$lonych w art. 22 u.z.z.m.p. Zgodnie
z tym przepisem cztonkiem organu zarzadzajgcego spo6tki moze byé osoba, ktéra
spetnia tacznie nastepujace warunki:

« posiada wyksztatcenie wyzsze lub wyksztatcenie wyzsze uzyskane za granica
uznane w Rzeczypospolitej Polskiej, na podstawie przepiséw odrebnych,

« posiada co najmniej piecioletni okres zatrudnienia na podstawie umowy o prace,
powotania, wyboru, mianowania, spétdzielczej umowy o prace lub $wiadczenia
ustug na podstawie innej umowy lub wykonywania dziatalno$ci gospodarczej na
wtasny rachunek,

« posiada co najmniej trzyletnie doswiadczenie na stanowiskach kierowniczych lub
samodzielnych albo wynikajace z prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na wita-
sny rachunek,

« spetnia inne niz wymienione w lit. a-c wymogi okreslone w przepisach odreb-
nych, a w szczegdlnosci nie narusza ograniczen lub zakazéw zajmowania stano-
wiska cztonka organu zarzadzajgcego w spdtkach handlowych.

Cztonkiem organu zarzadzajgcego komunalnej spétki z 0.0. natomiast nie moze by¢

osoba, ktéra spetnia przynajmniej jeden z ponizszych warunkéw:

« petni funkcje spotecznego wspdétpracownika albo jest zatrudniona w biurze po-
selskim, senatorskim, poselsko-senatorskim lub biurze posta do Parlamentu
Europejskiego na podstawie umowy o prace lub $wiadczy prace na podstawie
umowy zlecenia lub innej umowy o podobnym charakterze,

« wchodzi w sktad organu partii politycznej reprezentujacego partie polityczna na
zewnatrz oraz uprawnionego do zaciggania zobowigzan,

« jest zatrudniona przez partie polityczna na podstawie umowy o prace lub $wiad-
czy prace na podstawie umowy zlecenia lub innej umowy o podobnym charak-
terze,

« petnifunkcje z wyboru w zaktadowej organizacji zwiagzkowej lub zaktadowej orga-
nizacji zwigzkowej spotki z grupy kapitatowej,

+ jej aktywno$¢ spoteczna lub zarobkowa rodzi konflikt intereséw wobec dziatal-
nosci spotki.

77 wyrok SA w Warszawie z dnia 25 kwietnia 2007 r., VI Aca 1364/06.
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« Jak wskazuje sie w literaturze, wyktadnia jezykowa art. 10 ust. 7 u.g.k. pozwala
uznaé, ze wymogi wymienione w art. 22 u.z.z.m.p. moga obowigzywaé o tyle,
o ile ostatecznie znajdg sie w umowie spoétki, akcie zatozycielskim albo uchwale
zgromadzenia wspolnikéw®®. Powyzsze oznacza, ze aby uniknaé komplikacji na
etapie dziatania spétki warto te wymogi wpisa¢ juz do umowy spétki z o.0.

e) Koszty tworzenia komunalnej spétki z o.o.

Na koszty utworzenia spétki z 0.0. sktadaja sie przede wszystkim koszty optaty no-
tarialnej za sporzadzenie umowy spdtki w formie wymaganego przepisami aktu no-
tarialnego, koszty rejestracji w Krajowym Rejestrze Sagdowym, koszty odpiséw umo-
wy oraz podatek od czynno$ci cywilnoprawnych. Wysoko$¢ optat notarialnych oraz
podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych uzalezniona jest od wartosci wktaddéw, kté-
re wspdlnicy zamierzaja wnie$¢ do spétki. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych
wynosi 0,5% warto$ci wktaddw.

Zgodnie z 8 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie maksymal-
nych stawek taksy notarialnej, maksymalne stawki taksy notarialnej sa nastepujace:
+ do3.000zt- 100z
«  powyzej 3.000 zt do 10.000 zt -- 100 zt + 3% od nadwyzki powyzej 3.000 z;

« powyzej 10.000 zt do 30.000 zt - 310 zt + 2% od nadwyzki powyzej 10.000 zt;
« powyzej 30.000 zt do 60.000 zt - 710 zt + 1% od nadwyzki powyzej 30.000 zt;
« powyzej 60.000 zt do 1.000 000 zt - 1 010 zt + 0,4% od nadwyzki powyzej

60.000 z;

+  powyzej 1.000.000 zt do 2.000.000 zt - 4 770 zt + 0,2% od nadwyzki powyzej

1.000.000 zt;

+  powyzej 2.000.000 zt - 6.770 zt + 0,25% od nadwyzki powyzej 2.000.000 zt, nie
wiecej jednak niz 10.000 zt.

Kwoty te nie uwzgledniajg podatku VAT.

Optaty sadowa i za ogtoszenie w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym sa state i wy-

nosza odpowiednio 500 zt i 100 zt, co daje tacznie kwote 600 zt. Koszty stanowi¢

bedg jeszcze optaty w wysokosci ok. 100-200 zt za wypisy aktéw notarialnych umo-

wy spotki.

Biorac zatem pod uwage, ze wktad gminy stanowi nieruchomo$¢ wniesiona
aportem, a do tego kooperatywa winna wnie$¢ réwniez swoéj wktad, koszty zatoze-
nia spétki moga by¢ znaczne.

2.4.4.2. Prawa i obowiazki wspdlnikéw (z podziatem na gmine i cztonkéw koope-
ratywy)
Komunalna spdtka z 0.0. powstata wraz z kooperatywa sktada sie z dwéch wspdl-
nikéw: gminy i cztonkéw kooperatywy zrzeszonych w odpowiednig forme np. sto-
warzyszenia.

Oznacza to, ze najpewniej kazdy ze wspdlnikdw posiada osobowo$¢ prawna,
a ich prawa i obowiazki okres$la¢ bedzie przede wszystkim umowa spotki. W zakre-
sie umownym kazdemu ze wspélnikéw (i gminie, i kooperatywie) moga zostac przy-
znane korzysci, jak i natozone dodatkowe obowigzki. Udziat stuzacy spdtce moze
zostac okre$lony mianem udziatu uprzywilejowanego, co taczy sie ze szczegdlnymi
uprawnieniami w ramach prawa do gtosu lub prawa do dywidendy, a takze w spo-
sobie uczestniczenia w podziale majatku w przypadku likwidacji spotki. Uprzywi-
lejowane prawo gtosu moze okresla¢ do trzech gtoséw w stosunku do jednego po-
siadanego udziatu. Uprzywilejowana dywidenda moze przewyzsza¢ nie wigcej niz
o potowe dywidende nieuprzywilejowang, udziat uprzywilejowany w tym zakresie

8 Tamze.
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nie korzysta jednak z prawa do zaspokojenia przed innymi udziatami. Ponizsza ana-
liza przyjmuje wniesienie aportu niepienieznego, w postaci prawa wtasnosci nieru-
chomosci przez gmine. Umowa sp6tki powinna okreslaé¢ przedmiot takiego wktadu,
gmine jako wnoszacego, a takze liczbe i warto$¢ udziatéw otrzymanych w zamian
za wniesienie aportu. W przypadku, gdyby warto$¢ wktadu zostataby okres$lona
w sposdb zawyzony zaréwno gmina jako wnoszacy, jak i cztonkowie zarzadu, kté-
rzy wiedzieli o zawyzeniu w momencie zgtoszenia spétki, odpowiedzialni sa solidar-
nie za wyréwnanie spoétce tej wartosci. Umowa nie moze zawieraé postanowien od-
miennych. Zbywanie udziatéw (zaréwno po stronie gminy, jak i kooperatywy) mozna
ograniczy¢ umownie.

Kolejnym uprawnieniem wspdlnikéw jest prawo nadzoru nad dziatalnos$cia spét-
ki. Nadzér przystuguje kazdemu wspélnikowi z mocy ustawy i obejmuje przeglada-
nie ksiag i dokumentéw, sporzadzanie bilanséw oraz zadanie wyjasnien od zarzadu.
W sytuacji, gdy zarzad odmawia udzielenia wyjasnien lub dostepu do dokumentéw
spotki, wspélnik moze skorzystaé z drogi sadowej i zwrdcic sie z odpowiednim wnio-
skiem do sadu rejestrowego. Jak juz wskazywano, na postawie art. 10a §1 usta-
wy o gospodarce komunalnej, w spdtce z udziatem gminy dziata rada nadzorcza.
Rada nadzorcza sprawuje nadzér nad kazdym dziataniem podjetym przez zarzad,
nie moze jednak wydawa¢ wigzacych polecen dla cztonkéw zarzadu. Umowa spotki
moze uzaleznia¢ podjecie oznaczonych czynnos$ci od uzyskania zgody rady nadzor-
czej, jak réwniez moze zawieraé¢ postanowienie uprawniajace do zawieszania po-
szczegblnych lub wszystkich cztonkéw zarzadu.

Dodatkowo wszyscy wspélnicy, dziatajagcy w ustawowej formie zwanej zgro-
madzeniem wspélnikéw sg uprawnieni do zatwierdzania sprawozdania finansowe-
go spo6tki, decydowania o zbyciu i wydzierzawieniu przedsiebiorstwa, o nabyciu lub
zbyciu nieruchomosci, zawarciu umowy dotyczacej zarzadu inng sp6tka. W powyz-
szych sytuacjach ustawa obligatoryjnie wymaga podjecia uchwaty, zakres spraw wy-
magajacych rozpatrzenia przez wszystkich wspdlnikéw moze podlegac rozszerzeniu
na mocy umowy. Umowa moze wskazywac¢ terminy, w ktérych powinno zostaé zwo-
tane zgromadzenie. Z waznego powodu mozna zwota¢ zgromadzenie nadzwyczaj-
ne. Organem do tego uprawnionym jest zarzad, a w okreslonych sytuacjach rada
nadzorcza. Uchwaty zapadajg bezwzgledna wiekszoscig gtoséw. Wyzsze wymaga-
nia musza zosta¢ spetnione w przypadku rozwigzania spotki lub zbycia przedsie-
biorstwa - 3/4 gtoséw oraz 2/3 gloséw dla zmiany przedmiotu dziatalnosci spotki.
Umowa spétki moze wprowadzi¢ surowsze kryteria.

2.4.4.3. Odpowiedzialno$¢ wspoélnikéw

Jak juz wczedniej wskazano, spdtka z 0.0. ponosi odpowiedzialno$é catym swoim

majatkiem. Ograniczenie odpowiedzialno$ci dotyczy natomiast wspélnikéw, ktérzy

nie odpowiadaja za zobowigzania spoétki, ale ponosza ryzyko wniesionymi do spotki

wktadami. Zasada nieodpowiedzialnos$ci wspélnikdw w spdtce moze zosta¢ zmody-

fikowana przez petnienie funkcji w spétce, wprowadzenie odmiennych zasad odpo-

wiedzialnos$ci przyjetych bezposdrednio w kodeksie spétek handlowych lub w prze-

pisach szczegélnych.
Do szczegélnych przypadkéw odpowiedzialno$ci osobistej wspdlnikéw nalezy

sytuacja, w ktoérej:

« za zobowiagzania spétki z 0.0. w organizacji odpowiadaja solidarnie spétka i 0so-
by, ktére dziataty w jej imieniu (art. 13 § 1 k.s.h.);

« wspolnik spotki z 0.0. w organizacji odpowiada solidarnie ze sp6tka i osobami
dziatajacymi w jej imieniu za jej zobowigzania do warto$ci niewniesionego wktadu
na pokrycie objetych udziatéw (art. 13 § 2 k.s.h.);

« jezeli warto$¢ wktaddéw niepienigznych zostata znacznie zawyzona w stosunku
do ich wartos$ci zbywczej w dniu zawarcia umowy spotki, wspdlnik, ktéry wnidst
taki wktad oraz cztonkowie zarzadu, ktérzy wiedzac o tym zgtosili spétke do re-
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jestru, obowigzani sg solidarnie wyréwnac¢ spétce brakujgca wartos$é (art. 175 §
1 k.s.h));

« wspodtuprawnieni z udziatu lub udziatéw wykonuja swoje prawa w spdtce przez
wspoélnego przedstawiciela; za $wiadczenia zwigzane z udziatem odpowiadaja so-
lidarnie (art. 184 § 1 k.s.h.);

« w przypadku zbycia udziatu lub jego czes$ci nabywca odpowiada wobec spétki so-
lidarnie ze zbywca za niespetnione $wiadczenia nalezne spdtce ze zbytego udzia-
tu lub zbytej czesci udziatu. Regute te stosuje sie rowniez do zbycia utamkowej
czedci udziatu (art. 186 § 1 k.s.h.);

« kto, biorgc udziat w tworzeniu spétki, wbrew przepisom prawa z winy swojej wy-
rzadzit spétce szkode, obowigzany jest do jej naprawienia (art. 292 k.s.h.);

« w przypadku, gdy spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig w organizacji nie po-
siada zarzadu, za zalegtosci podatkowe spétki odpowiadaja jej petnomocnik albo
wspdlnicy, jezeli petnomocnik nie zostat powotany?’.

Nalezy jednak pamietad, ze w przypadku bezskuteczno$ci egzekucji prowadzonej
wobec spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig za jej zobowigzania odpowiada-
ja cztonkowie zarzadu. Oznacza to, ze pod pewnymi warunkami wierzyciel spotki
moze siegna¢ bezposrednio do osobistego majatku cztonka zarzadu i z tego majatku
uzyska¢ zaspokojenie swoich wierzytelnodci.

W tym miejscu wskazal jeszcze nalezy, ze zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych
przystuguje spotce z chwilag powstania sp6tki z ograniczong odpowiedzialno$cia
w organizacji (zawarcia umowy spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig badz do-
konania aktu zatozycielskiego). Az do czasu wpisu do wtasciwego rejestru dziata
zatem spétka z ograniczong odpowiedzialnodcig w organizacji, ktéra w mysl art. 11
§ 1 k.s.h. moze we wtasnym imieniu nabywac prawa, w tym wtasno$¢ nieruchomo-
$ci i inne prawa rzeczowe, zacigga¢ zobowiazania, pozywa¢ i by¢ pozywana. Ryzy-
ko jakie sie z tym wigze okres$lone jest w art art. 13 8 1 k.s.h, zgodnie z ktérym za
zobowigzania - zaréwno kontraktowe, jak i deliktowe - spdtki kapitatowej w orga-
nizacji odpowiadaja solidarnie spotka i osoby, ktore dziataty w jej imieniu. Spdtka
z udziatem gminy powinna zatem powstrzymac sie od podejmowania jakichkolwiek
znacznych badz ryzykownych decyzji finansowych przed uzyskaniem wpisu do KRS.

2.4.4.4. Reprezentacja spotki

Spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cig jest osobg prawng, a zatem dziata ona
przez swoje organy. Zgodnie z art 201 § 1 k.s.h zarzad prowadzi sprawy spétki
z ograniczong odpowiedzialnoscia i jg reprezentuje. Uzupetnia te zasade art. 204 §
1 k.s.h stanowiacy, ze prawo cztonka zarzadu do prowadzenia spraw spoétki i jej re-
prezentowania dotyczy wszystkich czynnos$ci sagdowych i pozasagdowych spétki. Tak
wiec wedtug zasady wynikajacej z regulacji prawa handlowego zarzad spoétki z ogra-
niczong odpowiedzialnoscia jest gtdwnym reprezentantem tej spétki nie tylko w od-
niesieniu do czynnosci z zakresu prawa materialnego, ale tez w postepowaniach sa-
dowych, w ktdrych spdtka uczestniczy w charakterze strony.

2.4.4.5. Procedura likwidacji spotki

Rozwigzanie spotki polega na zakoriczeniu jej bytu prawnego po uprzednim przepro-

wadzeniu postepowania likwidacyjnego, z chwila wykreslenia jej z rejestru (art. 272

k.s.h.). Od tej reguty kodeks spétek handlowych nie przewiduje zadnych wyjatkéw.
W mysl art. 270 k.s.h. rozwigzanie spétki powoduja:

81 A. Szajkowski, M. Tarska (w:) System Prawa Prywatnego, t. 17B, Prawo spdtek kapitatowych,
red. S. Sottysiniski, Warszawa 2010, s. 122.
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« przyczyny przewidziane w umowie spotki;

« uchwata wspélnikdéw o rozwigzaniu spoétki albo o przeniesieniu siedziby spétki za
granice, stwierdzona protokotem sporzadzonym przez notariusza;

« ogtoszenie upadtosci spotki;

« inne przyczyny przewidziane prawem.

Sad rejestrowy - na wniosek osoby majacej interes prawny albo z urzedu, po prze-

prowadzeniu rozprawy - moze orzec o rozwigzaniu wpisanej do rejestru spotki ka-

pitatowej, w przypadku, gdy:

« nie zawarto umowy spo6tki;

« okreslony w umowie albo statucie przedmiot dziatalnosci spétki jest sprzeczny
z prawem;

« umowa albo statut spotki nie zawiera postanowien dotyczacych firmy, przedmio-
tu dziatalno$ci spotki, kapitatu zaktadowego lub wktadéw;

. wszystkie osoby zawierajagce umowe spoétki albo podpisujace statut nie miaty
zdolnosci do czynno$ci prawnych w chwili ich dokonywania (art. 21 § 1 k.s.h.).

Dodatkowo sad moze wyrokiem orzec rozwigzanie spétki na zadanie wspdlnika lub
cztonka organu spotki, jezeli osiggniecie celu spotki stato sie niemozliwe albo jezeli
zaszty inne wazne przyczyny wywotane stosunkami spotki lub na zagdanie oznaczo-
nego w odrebnej ustawie organu panstwowego, jezeli dziatalno$¢ spotki naruszajaca
prawo zagraza interesowi publicznemu (art. 271 k.s.h.).

Aby mdc zaczaé procedure likwidacyjna, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
f u.s.g. niezbedne jest uzyskanie zgody rady gminy. Uchwata w sprawie likwidacji
spotki z 0.0. podejmowana jest zwykta wiekszo$cig gtosédw w obecnosci co najmniej
potowy ustawowego sktadu rady, w gtosowaniu jawnym (art. 14 u.s.g.).

Zasada jest, ze majatek likwidowanej spotki z 0.0. jest spienigzany zgodnie
z art. 282 § 1 zd. 1 k.s.h. Kodeks spétek handlowych nie przewiduje wprost mozli-
wosci podziatu majatku likwidowanej spotki z 0.0. w naturze. Réwniez w doktrynie
nie ma zgodnosci co do dopuszczalnosci dokonania rozliczenia ze wspdlnikami spot-
Ki poprzez przyznanie im sktadnikoéw majatku likwidowanej spétki. Przewaza stano-
wisko opowiadajace sie za taka mozliwo$cia. Zado$éuczynienie roszczeniu wspolni-
ka o wyptate przypadajacej na niego kwoty likwidacyjnej moze nastapi¢ w gotéwce
badZ w drodze wydania okreslonego $wiadczenia niepienieznego (wktadu gruntowe-
go), o ile wspdlnik wyrazi na to zgode na podstawie art. 453 k.c. Stosowne ustalenia
moga by¢ zawarte w czasie likwidacji badz wczes$niej w umowie spotki. Przeniesienie
wilasnosci nieruchomosci wymaga zachowania formy aktu notarialnego®. W zapre-
zentowanym modelu przeniesienie wtasnos$ci nieruchomos$ci moze nastapi¢ w efek-
cie likwidacji takiej spotki, umowa spotki opierajac sie o generalng zasade swobody
umoéw, moze przewidywad, ze kooperatywa w zamian za przeniesienie wtasnosci
nieruchomos$ci dokona stosownej zaptaty, nie wykluczajac mozliwosci roztozenia jej
na raty badz odroczenia ptatno$ci na okreslony czas. Ustalona w umowie cena po-
winna byé wyzsza niz w momencie wnoszenia nieruchomos$ci w formie aportu, tak
aby gmina mogta osiggnac¢ zysk. Trzeba zaznaczy¢, ze wydanie kooperatywie wkta-
du gruntownego w naturze z odroczonym terminem ptatnos$ci moze narazi¢ gmine
na zarzut niegospodarnosci, zwigzany z brakiem osiggniecia spodziewanych korzy-
$ci od razu po zakornczeniu trwania spotki.

Na zakoniczenie nalezy jeszcze wspomnie¢ o modelu, w ktérym spétka z 0.0. za-
rzadza budynkiem po jego wybudowaniu budynku. W takiej sytuacji wktad gruntowy

82 Art. 2 k.s.h. i art. 155 § 1 k.c., por. postanowienie SO w Poznaniu z dnia 24 stycznia 2017 r.,
sygn. akt Il Ca 1522/16).
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gminy nadal bedzie stanowi¢ majatek sp6tki, a mieszkancy beda mieli dodatkowy
czas na zgromadzenie $rodkéw koniecznych do sptaty nieruchomos$ci wniesionej
przez gmine. W umowie spotki nalezy zawrzeé, ze celem utworzenia spoétki jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, a dziatalno$¢ spotki koncentrowaé sie be-
dzie przede wszystkim na wybudowaniu budynku mieszkalnego, ale trwaé bedzie
nadal po ukonczeniu prac w celu podnoszenia standardu budynku i promowania
formy kooperatywy, dajac tym samym mieszkaricom czas na zgromadzenie kwo-
ty koniecznej do wykupu gruntu. Rozwigzanie to moze przewidywaé bezczynszo-
we korzystanie z gruntu w trakcie trwania sp6tki z 0.0. lub ustanowienie ptatnosci
na rzecz gminy, ktére albo stosunkowo bedzie zmniejszato koicowa kwote wykupu
gruntu albo bedzie $wiadczeniem dodatkowym, niezaleznym od kwoty wykupu i sta-
nowi¢ bedzie niewatpliwie zysk dla gminy. Nalezy mieé¢ na uwadze, ze w przypadku,
w ktérym spétka nie zakoniczy dziatalnosci i nie ulegnie likwidacji konieczne bedzie
dalsze ponoszenie kosztéw obstugi ksiegowej oraz ewentualnego wynagradzania za-
rzadu. Cztonkowie zarzadu bedg nadal zwigzani odpowiedzialno$cia za zobowiaza-
nia spotki.

2.4.5. Mozliwosé wystepowania wtasciwej formy kooperatywy jako
wspolnik komunalnej spétki handlowej

Jak wskazano powyzej, gmina moze zosta¢ wspélnikiem spotki z 0.0. oraz spotki
komandytowej, przy czy w tym drugim przypadku gminna powinna petni¢ role ko-
mandytariusza, a jej udziat w tego rodzaju spdtce uzalezniony jest od spetnienia do-
datkowych warunkdéw.

W tym miejscu nalezy sobie odpowiedzie¢ na pytanie, czy gmina moze zatozyé
spotke handlowa, w ktérej drugim wspdélnikiem bedzie kooperatywa mieszkaniowa
zrzeszona w jedna z form wskazanych powyzej, a wiec w stowarzyszenie, spétdziel-
nie mieszkaniowa czy spétke z 0.0.?

Wspélnikami sp. z 0.0. moga by¢ zaréwno osoby fizyczne, osoby prawne w tym
spotdzielnie mieszkaniowe i stowarzyszenia oraz jednostki organizacyjne, ktére po-
siadajg podmiotowos$¢ prawna, czyli tzw. utomne osoby prawne. Do utomnych oséb
prawnych zalicza sie¢ przede wszystkim osobowe sp6tki handlowe, takie jak spotka
jawna, komandytowa, komandytowo-akcyjna i partnerska. Powyzsze oznacza, ze
wspoélnikiem komunalnej spotki z 0.0. moze by¢ stowarzyszenie, spétdzielnia miesz-
kaniowa, spotka jawna i sp6tka z 0.0. Nie ma réwniez przeszkdd, aby taka koope-
ratywa mieszkaniowa posiadata status komplementariusza w komunalnej spotce
komandytowej, w ktérej gmina jest komandytariuszem. Wspélnikiem sp6tki z o.0.
oraz komplementariuszem nie moze by¢ natomiast spotka cywilna, poniewaz nie
ma zdolno$ci prawnej ani zdolno$ci do czynno$ci prawnych. Komplementariuszami
i wspolnikami spétki z 0.0. moga jednak zostac¢ wspodlnicy spotki cywilnej, ale wyste-
pujac w charakterze indywidualnych podmiotéw.

2.4.5.1. Stowarzyszenie jako wspélnik komunalnej spétki z o.0.

Za podstawe niniejszej analizy przyjeto wybdr formuty zrzeszeniowej, jaka jest sto-
warzyszanie rejestrowe. Zaréwno kodeks spdtek handlowych, jak i ustawa prawo
o stowarzyszeniach nie rozstrzygaja jednoznacznie kwestii udziatu stowarzyszenia
w spotce z ograniczong odpowiedzialnos$cig. Pomimo tego nalezy wskaza¢, ze pol-
ski porzadek prawny nie wyraza zakazu wystepowania stowarzyszenia rejestrowe-
go w charakterze wspdlnika spétki z 0.0. Wynika to z faktu, ze uzyskuje ono oso-
bowo$¢ prawna po wpisie do Krajowego Rejestru Sagdowego. Odwotujac powyzsze
do regulacji zawartej w kodeksie spotek handlowych, zgodnie z ktéra wspdlnikiem
w spétce z ograniczong odpowiedzialno$cig moze by¢ osoba prawna, stowarzyszenie
realizuje zatem wymagania natozone przez ustawodawce i moze stac sie jednym ze
wspolnikéw spdtki z ograniczong odpowiedzialnosciag. W zakresie majatkowym zo-
stato wprost wskazane, ze stowarzyszenie moze nabywac¢ prawa, a zatem réwniez
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moze staé sie wtadcicielem udziatéw w spétce, ktére stanowiag szczegdlny rodzaj praw
majatkowych. Decyzje o nabyciu udziatéw, pozwalajacych na uczestnictwo w spétce
z 0.0., podejmuje zarzad stowarzyszenia. Cecha charakteryzujaca spdtke z ogra-
niczong odpowiedzialno$cia jest ograniczona odpowiedzialno$¢ wspdlnikéw za zo-
bowigzania spétki. Natomiast sama spétka jako podmiot prawa, odpowiada catym
swoim majatkiem za zobowigzania. W przypadku zainwestowania przez stowarzy-
szenie w udziaty spotki, ryzyko ogranicza sie do utraty wartosci nabytych udziatéw.
Zatem zaréwno samo stowarzyszenie, jak i poszczegdlni wspélnicy, nie wchodzacy
w sktad zarzadu, nie beda odpowiadac za zalegtosci spétki. Odmienna jest natomiast
sytuacja cztonkdéw zarzadu spétki, ktérzy odpowiadaja subsydiarnie za zobowigzania
w sytuacji, gdy egzekucja naleznosci z majatku spétki okaze sie bezskuteczna. Czton-
kiem zarzadu moze by¢ jedynie osoba fizyczna, majaca petna zdolno$¢ do czynnosci
prawnych (art. 18 k.s.h.). Zaréwno stowarzyszenie, jak i gmina, jako osoba prawna,
nie moze stac sie cztonkiem zarzadu sensu stricto. Konieczny zatem statby sie wybér
cztonkéw zarzadu, potaczony z powstaniem po ich stronie odpowiedzialnosci sub-
sydiarnej za zobowiazania spo6tki. Jak uprzednio wskazywano, zarzad jest réwniez
organem reprezentujacym spétke na zewnatrz, uprawnionym do wptywania na jej
dziatanie poprzez m.in. podpisywanie uméw z innymi podmiotami, zacigganie zobo-
wigzan czy sktadanie oswiadczen woli w jej imieniu. Zarzad moze zosta¢ powotany
zaréwno spo$réd wspolnikéw spotki, jak i z oséb spoza ich grona (art. 201 §3 k.s.h.),
cO uprawnia stowarzyszenie i gmine do posiadania swoich przedstawicieli w orga-
nie spotki. Powotanie i odwotanie cztonka zarzadu wigze sie z podjeciem stosownej
uchwaty, wybor odbywa sie poprzez gtosowanie wspdlnikéw spotki.

2.4.5.2. Stowarzyszenie jako wspélnik komunalnej spétki komandytowej

Spdtka komandytowa, zgodnie z przepisami kodeksu spétek handlowych, wyréznia
dwa rodzaje wspoélnikéw, komplementariusza, odpowiadajacego za zobowigzania
spotki bez ograniczen oraz komandytariusza, ktérego odpowiedzialno$¢ jest ograni-
czona. Podstawa rozwazan jest przyjecie, ze komplementariuszem sp6tki komandy-
towej bytoby stowarzyszenie, natomiast rola komandytariusza zostataby przekaza-
na gminie. Stowarzyszenie rejestrowe, jak wcze$niej wskazano, posiada osobowo$¢
prawng, co pozwala na jego wystepowanie w roli komplementariusza spétki ko-
mandytowej. Status komandytariusza musi spotka¢ sie z mniejszymi prawnymi wy-
maganiami, poniewaz moze zosta¢ przyznany réwniez jednostce organizacyjnej nie
bedacej osobg prawna. Jak wskazuje powyzsza analiza, kodeks spétek handlowych
nie wskazuje literalnie na mozliwo$¢ przystapienia stowarzyszenia do spotki koman-
dytowej, jednak przede wszystkim nie wyklucza takiej mozliwosci. Stowarzyszenie
jako komplementariusz, odpowiadatoby catym swoim majatkiem za zobowigzania
spotki. Posiadatoby natomiast prawo reprezentacji spétki w czynnosciach sadowych
i pozasadowych, kolejno mogtoby prowadzi¢ jej sprawy, jak réwniez cigzytby na
nim obowigzek powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej (art. 56 §1 w zw.
z art. 103 81 k.s.h.). Umowa spétki moze przewidywac¢ ustanowienie petnomocnika
ze strony komandytariusza, okres$lajac jednocze$nie zakres jego umocowania do re-
prezentacji spotki. Komandytariusz nie ponosi ryzyka zwigzanego z uszczupleniem
nalezacego do niego majatku, poniewaz odpowiada za zobowigzania spotki jedynie
do wysokosci kwotowo okre$lonej sumy (sumy komandytowej).

2.4.5.3. Spétdzielnia mieszkaniowa jak wspélnik komunalnej sp. z o.0.

Spoétdzielnia, ustanowiona na zasadach prawa spétdzielczego, posiada osobowo$é
prawng, ktéra powstaje z chwilg wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego, co daje
jej mozliwos$¢ wystepowania jako wspdlnik komunalnej sp6tki z ograniczong odpo-
wiedzialno$cig. Kodeks spdtek handlowych wprawdzie nie odnosi sie bezpos$rednio
do spétdzielni jako do wspdlnika sp. z 0.0., ale formutuje ogélne wymogi tworzenia
i organizacji spotki, ktére spoétdzielnia wypetnia. Na mocy decyzji zarzadu spétdziel-
ni, mogtaby ona zatem zawrzeé¢ umowe spétki z ograniczong odpowiedzialno$cia,
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ktérej drugim wspdlnikiem bytaby gmina. Posiadanie udziatéw jest jednoznaczne
z uczestnictwem w spoétce jako jej wspdlnik. Spétdzielnia w sp. z 0.0. moze zatem
zosta¢ wspdlnikiem odpowiedzialnym za zobowigzania spétki w ograniczonym za-
kresie tj. do wartosci posiadanych udziatéw. Na podstawie art. 18 k.s.h. wyklu-
czone jest natomiast wystepowanie jako cztonka zarzadu, osoby prawnej zaréwno
w postaci gminy, jak i spétdzielni. Nalezy stwierdzi¢, ze ta kwestia przedstawia sie
analogicznie jak w przypadku wyboru modelu stowarzyszenia. Powstaje zatem moz-
liwos¢ wyboru cztonkdw zarzadu spdtki zaréwno sposdrdd cztonkdéw zarzadu spot-
dzielni, uprawnionych przedstawicieli gminy, jak i spoza grona wspdlnikéw spétki.
Jak wskazano uprzednio, cztonkowie zarzadu ponosza subsydiarng odpowiedzial-
no$¢ za zobowigzania w sytuacji, gdy egzekucja naleznosci z majatku spétki okaze
sie bezskuteczna.

2.4.5.4. Spétdzielnia mieszkaniowa jak wspélnik komunalnej spétki komandytowej
Spétdzielnia, posiadajaca osobowo$¢ prawna, moze stac sie wspdlnikiem komunal-
nej spétki komandytowej, co wynika z ogélnych wymogdéw sformutowanych w ko-
deksie spdtek handlowych. Wystepowanie spétdzielni w takiej spdtce zaktada, ze
zostanie ona komplementariuszem, a zatem bedzie odpowiadaé sybsydiarnie za zo-
bowigzania spétki réwniez wtasnym majatkiem. Taka nieograniczona, osobista od-
powiedzialno$¢ taczy sie z prawem reprezentowania i prowadzenia spraw spotki.
Komandytariusz (gmina) bedzie odpowiadaé za zobowigzania spétki do wysokosci
sumy komandytowej, wolny bedzie takze od odpowiedzialnosci w granicach wktadu,
ktéry wnidst do spdtki, natomiast jego prawo do reprezentacji spotki bedzie ogra-
niczone do wskazania osoby dziatajacej w charakterze petnomocnika. Zakaz pro-
wadzenia dziatalnosci konkurencyjnej odnosi sie jedynie do komplementariusza, co
oznacza, ze gmina jako komandytariusz nie bedzie zwigzana takim obowigzkiem.

2.4.5.5. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia jako wspélnik komunalnej sp. z 0.0.
Jak wynika z brzmienia art. 151 § 1 k.s.h. spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia
moze by¢ utworzona przez jedng lub kilka oséb, w kazdym celu, ktéry zostat do-
puszczony przez prawo. Jedynym ograniczeniem kodeksowym jest § 2 wskazanego
art.151 k.s.h, ktéry stanowi, ze sp. z 0.0. nie moze by¢ zawigzana wytacznie przez
inng jednoosobowa spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscia. W przedmiotowej sy-
tuacji wspdlnikami spétki beda gmina i sp. z 0.0. (kooperatywa mieszkancéw), spo-
tyka sie to zatem z wymaganiami kodeksowymi. Jak wspominano, wspélnicy takiej
spotki odpowiadaja tylko w granicach wniesionego wktadu. Zarzad spétki z o.0.,
bedzie mogt sktadaé sie z oséb wskazanych przez gmine i kooperatywe mieszkan-
céw. Cztonkowie zarzadu beda odpowiadaé w sposéb subsydiarny za zobowigzania
spotki.

2.4.5.6. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia jako wspélnik komunalnej spét-
ki komandytowej

Kodeks spétek handlowych uprawnia osoby prawne, a wiec réwniez spotke z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig do zaktadania spotek komandytowych. W analizowa-
nej sytuacji sp6tka z 0.0. wystepowac¢ bedzie w roli komplementariusza, co wigze
sie z tym, ze cztonkowie jej zarzadu (jako uprawieni do reprezentowania spétki na
zewnatrz) beda ponosié¢ zaréwno odpowiedzialno$é za zobowigzania spétki z o.0.,
jak i zobowigzania spotki komandytowej. Zarzad sp. z 0.0 bedzie realizowa¢ takze
uprawnienia komplementariusza, co taczy sie mozliwoscig reprezentowania spotki
i prowadzenia jej spraw. Na mocy umowy spotki, sprawy przekraczajgce zakres zwy-
ktych czynnosci moga byc¢ uzaleznione od zgody komandytariusza, ktérym w przed-
stawionej sytuacji bedzie gmina. Prawa i obowigzki wspdlnikéw, a takze dziatanie
spotki przedstawia sie analogicznie jak we wskazanych wyzej modelach dotyczacych
komunalnej sp6tki komandytowej.
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2.4.5.7. Podsumowanie

Kazdy z przedstawionych powyzej modeli jest dopuszczony przez polski porzadek
prawny. Poréwnujac przedstawione formy prawne dla wystepowania kooperatywy
mieszkancéw w stosunkach prawnych, nalezy zwréci¢ uwage przede wszystkim na
problem odpowiedzialno$ci za zobowigzania sp6tki. Niezaleznie od wyboru formuty
zrzeszeniowej (stowarzyszenie, spétdzielnia, sp. z 0.0.) nalezy mieé na wzgledzie, ze
wspolnicy sp. z 0.0. ponosza ograniczong odpowiedzialno$¢ za zobowigzania spétki.
Petna odpowiedzialno$¢ ponosi natomiast zarzad, ktérego cztonkowie odpowiadaja
subsydiarne za zobowiazania spétki wtasnym majatkiem.

Jak wskazywano spoétdzielnia, stowarzyszenie, sp6tka z 0.0. oraz gmina nie
moga, jako osoby prawne, byé cztonkami zarzadu sensu stricto, sa natomiast
uprawnieni do posiadania odpowiedniego przedstawicielstwa wynikajacego z usta-
wy (gmina) lub z podjetych uchwat (stowarzyszenie, spétdzielnia, sp. z 0.0.). W celu
uproszczenia tej sytuacji prawnej mozna stwierdzi¢, ze wspélnikiem sp. z 0.0., zgod-
nie z prawem jest gmina i kooperatywa mieszkancéw zrzeszona w formie jedne-
go z omawianych modeli, natomiast podmiotami realizujgcymi czynnosci faktyczne,
podejmujacymi uchwaty i prowadzacymi sprawy spotki sa osoby fizyczne bedace
cztonkami zarzadu spotki. Mozliwe jest przy tym powotanie cztonkéw zarzadu spo-
za wspolnikéw spoétki, ktérzy zostang zatrudnieni na podstawie umowy o prace lub
innej umowy za wynagrodzeniem okreslonym uchwata wspolnikéw.

Natomiast w przypadku wystepowania kooperatywy mieszkaniowej, niezalez-
nie od formuty zrzeszeniowej, w roli komplementariusza, jej odpowiedzialno$¢ jest
0 wiele szersza niz wspolnika spétki z 0.0. Jezeli egzekucja z majatku spotki okaze
sie bezskuteczna, wéwczas wspdlnik taki ponosi subsydiarng odpowiedzialno$¢ tak-
ze z wtasnego majatku.

Odpowiedzialno$¢ cztonkéw zarzadu kooperatywy przedstawia sie podobnie
w przypadku wyboru wariantu spétki z 0.0., jak i spétdzielni. Przepisy regulujace
formute stowarzyszenia wskazujg na najmniejsza odpowiedzialno$é cztonkéw za-
rzadu stowarzyszenia, ograniczong jedynie do zalegtosci podatkowych i sytuaciji
niezgtoszenia wniosku o ogtoszenie upadtosci. Ryzyko utraty przez cztonkéw zarza-
du stowarzyszenia ich osobistego majatku jest zatem najmniejsze. Wszystkie mode-
le wykazuja réwniez podobienstwa, jezeli chodzi o brak odpowiedzialnosci poszcze-
gélnych cztonkdéw, nie wehodzacych w sktad zarzadu kooperatywy mieszkaniowe;.

2.4. 6. Cele dziatania spoiki, podziat obowiqzkéw, ocena ryzyka i korzysci
Gmina moze zosta¢ wspélnikiem spétki handlowej, ktérej drugim wspdlnikiem jest
kooperatywa mieszkaniowa. Przy czym moze to by¢ zaréwno spétka z 0.0., jak i ko-
mandytowa. Najwazniejsze warunki, jakie musi spetni¢ gmina, aby zatozy¢ spotke
z 0.0. lub spétke komandytowa, a takze zasady funkcjonowania tego rodzaju spét-
ek, zostaty juz przedstawione w niniejszej analizie. W przypadku dalszych watpliwo-
$ci, ktdry rodzaj spotki wybra¢ pomocne beda niniejsze rozwazania.

2.4.6.1. Cele dziatania spotki

Aby odpowiedzie¢ na pytanie, wspdlnikiem jakiej sp6tki moze zostaé gmina, na-
lezy w sposéb wyrazny i jednoznaczny okreéli¢ cel, dla ktérego powotana zostata
spétka. Wynika to z faktu, ze spétka z 0.0. moze prowadzi¢ dziatalno$¢ wytgcznie
z zakresu uzytecznos$ci publicznej, natomiast spdtka komandytowa poza ta sfera.

Jak zostato powyzej wskazane, dziatalno$¢ z zakresu uzytecznos$ci publicznej
nie ma celu zarobkowego, a ukierunkowana jest na biezace i nieprzerwane zaspoka-
janie zbiorowych potrzeb ludno$ci w drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostep-
nych, w tym réwniez w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Cel zarobkowy cechowa¢ bedzie natomiast dziatalno$¢ gospodarcza gminy wy-
kraczajaca poza zadania o charakterze uzytecznosci publiczne;.

W przypadku zatem gdy cel dziatania spétki bedzie miat charakter niezarobkowy,
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majacy na celu wytacznie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych kooperatywy, be-
dzie mozliwe powotanie jedynie sp6tki z o.0.

Natomiast gdy gmina ma zamiar zarabia¢ na wniesionym do spétki aporcie w for-
mie nieruchomosci, to wtedy moze dziata¢ zaréwno w formie spétki komandytowej,
jak i spo6tki z 0.0. Przy czym dodatkowo nalezy pamietad, ze oprdécz celu zarobkowe-
go, gmina musi wykazad, iz wniesienie aportu jest najlepszym dla niej rozwigzaniem,
gdyz zbycie nieruchomos$ci stanowiagcej wktad niepieniezny gminy do spétki albo tez
rozporzadzenie nig w inny sposéb spowoduje dla gminy powazna strate majatkowa.

Ocena czy wniesienie danej nieruchomosci jako aportu do spétki stanowi¢ be-
dzie strate zalezy od sytuacji gospodarczej i przestrzennej konkretnej gminy. Stra-
ta w tym kontekscie powinna by¢ pojmowana réwniez jako utracone korzysci, co
w przypadku gruntu lub budynku moze wynikaé z jego niezagospodarowania w od-
powiednim czasie, a w efekcie pogtebienie procesu niszczenia (pustostany i budynki
w ruinie) i braku efektywnos$ci w jego uzytkowaniu. Utracone korzysci moga takze
dotyczy¢ sytuacji, w ktérej wprawdzie grunt jest zagospodarowany, ale oddanie go
w rece kooperatywy zwiekszytoby jego potencjat. Argumentem przemawiajgcym za
oddaniem gruntu kooperatywie moga by¢ w szczegdlnosci jego szczegdlne wtasci-
wosci (niewielkie dziatki trudne do zaoferowania duzym inwestorom), okolica (ni-
ska zabudowa, teren domkdw jednorodzinnych, ktéry nie moze stuzy¢ pod budowe
duzych inwestycji np. zaktaddéw pracy, fabryk), ogélny stan (niszczejace w centrum
miasta budynki). Sprzedaz gruntu, mimo ze gwarantuje natychmiastowy zysk, nie
rozwija gminy pod wzgledem gospodarczym, nie gwarantuje innowacyjnych rozwig-
zan, a co za tym idzie nie wykorzystuje potencjatu mieszkaricéw. Podstawowym
celem gminy jest zapewnienie jej rozwoju, nie tylko poprzez dziatania przynoszace
bezposredni zysk, ale takze wykorzystujace nowe mozliwosci. Ponadto na podsta-
wie art. 12. u.g.n gmina jest zobowigzana do gospodarowania nieruchomos$ciami
w spos6b zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki. Okreslenie czym sg zasady
prawidtowej gospodarki, jako pojecie nieostre, wykracza poza ramy prawne. Przy
kazdoczesnym badaniu czy ustawowe kryterium zostato spetnione nalezy mie¢ na
wzgledzie czy planowane przedsiewziecie zapewni nalezytg gospodarke gruntem,
udowodnienie tego faktu spoczywa¢ bedzie na gminie. Konieczne w tym zakresie
beda uzasadnienia projektéw, sprawiedliwy i wiarygodny sposéb wytonienia koope-
ranta i przejrzyste warunki uméw. Zgodnie z pogladem przyjetym przez orzecznic-
two gmina posiada duza swobode w decydowaniu o przeznaczeniu gruntéw, ponie-
waz ocena korzysci i strat zwigzanych z zagospodarowaniem gruntéw mozliwa jest
tylko po okresleniu indywidualnych uwarunkowan lokalnych®. Szczegdlnie nalezy
podkresli¢ fakt, ze gmina oferujac grunty do sprzedazy nie ma wptywu na ich dalszy
los, natomiast wniesienie nieruchomos$ci w formie aportu gwarantuje gminie udziat
w powstaniu budynku np. przez stosowne zapisy dotyczace warunkdéw jego wzno-
szenia ustalane w regulaminie wyboru kooperanta.

Dodatkowo nalezy podkredli¢, ze mozliwo$¢ powstawania kooperatyw jest $ci-
$le potaczona ze wsparciem udzielanym przez podmioty publiczne, ktére na tle in-
nych jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa moze zaoferowaé je-
dynie gmina ze wzgledu na mozliwe konstrukcje prawne (m.in. tworzenie spétek,
wnoszenie gruntéw w formie aportu). W zwigzku z tym przyznano gminie szcze-
gélng mozliwos¢ pozyskiwania nieruchomosci, na podstawie ktérej nieruchomosci

85 Tak w wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 7 marca 2018 r.
sygn. Il SA/Kr 26/18: ,Sqgd administracyjny nie jest wtadny do kontrolowania zasadnosci ani
celowosci dziatari gminy odnoszgcych sie do stanowigcych jej wtasnosc nieruchomosci. Organy
samorzgdu terytorialnego wskazane w art. 11 u.g.n. reprezentujgce Skarb Paristwa w sprawach
gospodarowania nieruchomosciami sqg w tym zakresie samodzielne, a jedynq dyrektywq, ktérg
powinny sie kierowac sq wyrazone w art. 12 u.g.n. zasady prawidtowej gospodarki”.
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stanowigce odpowiednio zasdb nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, wojewddztwa lub
powiatu, przeznaczone w planach miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe
oraz na realizacje zwigzanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, przekazuje sie gminie, w drodze darowizny, na jej wniosek, jezeli przema-
wia za tym wazny interes gminy i jezeli cele te nie sa lub nie moga by¢ realizowane
odpowiednio przez Skarb Parnstwa, wojewddztwo lub powiat (art. 22 u.g.n.). Zatem
wykorzystujac krajowe nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo mieszkanio-
we, gmina mogtaby przyczynié sie do ich zagospodarowania zgodne z przyjetymi
planami, a takze do aktywizacji mieszkarncéw lokalnych.

2.4.6.2. Podziat praw i obowigzkéw pomiedzy wspélnikami

Prawa i obowiazki wspdlnikéw powinna okredla¢ umowa, przy czym podziat ten
w duzej mierze zalezeé bedzie od roli jaka gmina zamierza przyjaé w spotce. Inaczej
sytuacja gminy wygladac¢ bedzie w przypadku, gdy jej rola ograniczy sie do dostar-
czyciela kapitatu a inaczej, gdy zdecyduje sie na czynny udziat w spdtce.

a) Gmina wystepujaca jako bierny wspélnik spétki z o.o.

W modelu tym gmina nie ma czynnej reprezentacji w zarzadzie, nie desygnujac do
niego zadnego przedstawiciela. W tym przypadku gmina nie ponosi zadnej, na-
wet posredniej odpowiedzialno$ci jaka cigzy na cztonkach zarzadu za zobowia-
zania spotki oraz m.in. za prawidtowo$¢ danych wpisanych do KRS. Natomiast na
mocy ustawy uzyskuje uprawnienie do powotywania rady nadzorczej ze wskazanym
sktadem osobowym. W ramach powotanego organu, gmina mogtaby nadzorowa¢d
biezace dziatanie zarzadu, z ustawowo zastrzezonym dostepem do dokumentéw
i informacji. Umowa moze nadawadé radzie nadzorczej prawo udziatu w podejmowa-
nych przez zarzad czynnosciach poprzez wyrazenie na nie zgody, a takze prawo do
zawieszania w czynnos$ciach poszczegdlnych, jak réwniez wszystkich cztonkdw za-
rzadu. Rada nadzorcza nie jest jednak organem kontrolnym, ktéry moze zobowig-
za¢ cztonkow zarzadu do podjecia konkretnych czynnosci. W sprawie najbardziej
ryzykownych czynno$ci, mogacych powodowa¢ wysokie skutki finansowe, ustawa
wymaga podjecia uchwaty przez wszystkich wspdlnikéw, zatem gmina jako wspol-
nik bedzie miata wptyw na dokonanie najwiekszych transakcji, a dodatkowo umow-
nie mozna zastrzec réwniez inne kwestie, ktére beda wymagaty zgody wszystkich
wspolnikéw. Rada nadzorcza w tym wzgledzie stanowi szersze narzedzie nadzoru,
uchwata wszystkich wspdlnikéw, obejmuje bowiem, wyrazenie zgody takze przez
druga strone umowy spotki, czyli kooperatywe. Do rady nadzorczej nalezy takze
uprawnienie do zwotania zwyczajnego i nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow
w przypadku, gdy zarzad nie realizuje swojego obowigzku.

Nalezy réwniez pamietac, ze gmina bierze udziat w podejmowaniu uchwat na
zgromadzeniu wspdlnikéw. Korzystajac z tego prawa, moze stosownie do art. 228
k.s.h., razem z drugim wspélnikiem (osobami reprezentujacymi kooperatywe), do-
konywac rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania zarzadu z dziatalno$¢ spotki,
a takze sprawozdania finansowego, udziela¢ cztonkom organéw spétki absoluto-
rium, postanawiac o zbyciu wydzierzawieniu przedsigebiorstwa lub nieruchomosci.
Zakres tych spraw moze by¢ odmiennie uregulowany w umowie. Réwniez zacig-
gniecie zobowigzania dwukrotnie przewyzszajagcego wysokos$¢ kapitatu zaktadowe-
go wymaga podjecia uchwaty przez wszystkich wspdlnikow.

b) Gmina wystepujaca jako czynny wspélnik spétki z o.o.

Model ten obejmuje sytuacje, gdy w sktad zarzadu spotki wchodzi osoba desygno-
wana przez gmine. Zarzad jest organem spotki uprawnionym do najszerszej re-
prezentacji i prowadzenia spraw spoétki. Istnieje domniemanie kompetencji czton-
kéw zarzadu, zatem wszelkie postanowienia w zakresie uprawnieh poszczegélnych
cztonkdéw zarzadu, wywotujg skutki jedynie w sferze wewnetrznej. Zarzad ma
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wytaczng kompetencje do prowadzenia biezacych spraw spétki, decydowania o kie-
runkach rozwoju, w tym m.in. do sktadania o$wiadczen woli w imieniu spdtki, za-
ciggania zobowigzan, zaspokajania wierzycieli oraz ustanawiania prokury. Ustawa
przewiduje ograniczenie w podejmowaniu niektérych spraw wytacznie przez zarzad,
wprowadzajac katalog spraw, w ktérych obligatoryjne jest podjecie uchwaty przez
wszystkich wspélnikéw. Prawo do wiekszej liczby gtoséw wzgledem jednego udziatu,
moze zosta¢ przyznane na podstawie regulacji umownej, w ramach tzw. uprzywile-
jowanego udziatu. Zarzad ma réwniez prawo do sadowej reprezentacji spétki, w tym
do wyboru odpowiedniej pomocy prawnej, do sktadania wyjasnien oraz uzyskiwa-
nia stosownych informacji. Cztonkowie zarzadu spétki wskazani przez gmine beda
jednak ponosili odpowiedzialno$¢ za zobowiazania tejze spétki w przypadku, gdy
egzekucja z jej majatku stanie sie bezskuteczna. Kolejno, cztonkéw zarzadu obowia-
zuje nakaz powstrzymanie sie od dziatalnosci konkurencyjnej, a wiec wystepowania
w charakterze wspdlnika spotki cywilnej lub osobowej, a takze w charakterze orga-
nu w spoétce kapitatowej.

Czynny udziat gminy moze by¢ realizowany réwniez poprzez ustanowienie pro-
kurenta. Mozliwo$¢ ustanowienia prokury odnosi sie zaréwno do sp6tki z ograniczo-
n3a odpowiedzialnoscia, jak i spétki komandytowej. Na mocy decyzji podjetej przez
odpowiednio przez zarzad, jako organ majacy prawo do prowadzenia spraw spotki
z 0.0. lub komplementariusza w spétce komandytowej, ustanowiona zostanie na
rzecz gminy prokura. Umowa spétki powinna zatem zawiera¢ zapis zobowiazujacy
te podmioty do ustanowienia prokurenta wskazanego przez gmine.

Obligatoryjna forma dla ustanowienia prokurenta jest forma pisemna pod ry-
gorem niewaznosci. Prokura jest szczegdlnym typem petnomocnictwa, udzielanym
przez przedsiebiorce, ktéry podlega wpisowi do KRS. Ustanowienie prokury wigze
sie z umocowaniem do dokonywania przez prokurenta wszystkich czynnosci sado-
wych i pozasgdowych spotki. Nalezy zaznaczy¢, ze prokurent uprawniony jest jedy-
nie do podejmowania w imieniu spétki czynnosci zwigzanych z prowadzong przez
nig dziatalno$ciag gospodarcza. W celu zbycia przedsigbiorstwa oraz zbycia lub na-
bycia nieruchomos$ci wymagane jest, aby prokurent posiadat dodatkowe petnomoc-
nictwo do dokonania tych czynno$ci. Prokura nie moze by¢ ograniczona ze skutkiem
wobec o0séb trzecich, co oznacza, ze umowne ograniczenia dotyczace prokurenta
nie beda wptywaty na waznos$¢ czynno$ci przez niego podejmowanych i beda wig-
zaty reprezentowanego (sp6tke). Na mocy obowigzujacych przepiséw kazdy pro-
kurent ma takie same uprawnienia, a ich zakres mozna poréwnac¢ do uprawnien
odpowiednio cztonkdéw zarzadu spétki. W poréwnaniu jednak z cztonkiem zarzadu
spotki, prokurent nie ponosi odpowiedzialno$ci osobistej za zobowigzania spétki.
Jedyng odpowiedzialno$cig prokurenta jaka mozna wywie$¢ z przepiséw, jest od-
powiedzialno$¢ na podstawie art. 415 kodeksu cywilnego obejmujaca umyslne wy-
rzadzenie szkody. Wpis do KRS odnosi wzgledem prokury taki skutek, ze prokurent
nie musi przy kazdej podejmowanej czynno$ci ujawnia¢ swojego petnomocnictwa.
Prokurent moze dziata¢ samodzielnie, obok cztonkdw zarzadu spotki. Umowa lub
uchwata zarzadu powotujaca prokurenta moze jednak stanowi¢, ze podejmowanie
czynnos$ci wymaga dla swej skuteczno$ci dziatania tacznie z prokurentem. Zastrze-
zenie dziatania tacznie z prokurentem, wigze sie z mozliwo$cig wptywania przez
niego na sprawy spotki, bez jednoczesnego ryzyka powstania po jego stronie odpo-
wiedzialno$ci, angazujacej jego osobisty majatek.

c) Gmina wystepujaca jako komandytariusz

Komandytariusz odpowiada za zobowigzania spétki do wysoko$ci sumy komandy-
towej, wpisanej do KRS. Taka ograniczona odpowiedzialno$¢ wigze sie tez z wpty-
wem na prowadzenie spraw spotki, co przejawia sig¢ m.in. w ograniczonym prawie do
jej reprezentowania. Umieszczenie nazwy identyfikujacej komandytariusza w firmie
spotki komandytowej sprawia, ze odpowiada on jak komplementariusz wobec oséb
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trzecich. Umowa sp6tki moze okredla¢ czy wktad niepieniezny gminy jako koman-
dytariusza bedzie wyzszy, réwny czy nizszy sumie komandytowej. Obnizenie sumy
komandytowej komandytariusza w KRS nie jest skuteczne wobec wierzycieli, kt6-
rych wierzytelnosci powstaty przed takim wpisem. Komandytariusz korzysta z pra-
wa do informacji, w szczegdélnos$ci do dostepu do sprawozdania finansowego, ksigg
i dokumentéw. Kodeks spétek handlowych jednoznacznie formutuje zasade, zgod-
nie z ktéra komandytariusz nie ma prawa ani obowigzku prowadzenia spraw spoétki.
Jednak strony moga zmodyfikowad ta kwestie i zawrze¢ w umowie sp6tki komandy-
towej zapis, ktéry bedzie uprawniat komandytariusza do prowadzenia spraw spétki.
Takie postanowienie wywiera skutek jedynie wewnatrz spétki, czyli miedzy wspdlni-
kami. Zgodnie z ogdlna reguta komandytariusz musi wyrazi¢ swoja zgode dla sku-
tecznodci czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu. Czynnos$¢ zwyktego
zarzadu moze podja¢ komplementariusz, bez jej uzgadniania z komandytariuszem.
Umowa spétki moze jednak zawierad zapisy okreslajace zakres czynnosci podejmo-
wanych przez sp6tke, wymagajacy zgody komandytariusza. W przypadku, w ktérym
spotka komandytowa osiggnetaby zysk komandytariusz jest uprawniony do udziatu
w nim w stosunku do warto$ci rzeczywiscie wniesionego wktadu. Ustawodawca po-
zostawit jednak stronom mozliwo$¢ modyfikacji tego zapisu.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze status komandytariusza zaktada raczej bierne
uczestnictwo w dziatalno$ci spétki co znacznie ogranicza mozliwo$¢ wptywania gmi-
ny na sprawy spotki.

2.4.6.3. Ocenaryzyka i korzysci

Bioragc pod uwage wytacznie sama ocene ryzyka i korzys$ci zwigzana z wyborem
formy prowadzenia dziatalno$ci przez gmine wydaje sie, ze bezpieczniejsza dla gmi-
ny forma prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej jest komunalna spétka komandy-
towa®. Wprawdzie ograniczona odpowiedzialno$¢ za zobowiagzania posiada takze
udziatowiec w spdtce z ograniczong odpowiedzialnoscia, to jednakze ze wzgledu
na kosztowne utrzymanie organéw spétki z o.0. (obowigzek utworzenia Rady Nad-
zorczej), wzgledy podatkowe oraz petng odpowiedzialno$¢ gminy za dziatanie tzw.
spotki w organizacji®® lepszym rozwigzaniem jest prowadzenie dziatalno$ci gospo-
darczej w formie spotki komandytowej.

W spoétce tej gmina petni¢ moze wytacznie role komandytariusza. Rozwigzania
k.s.h. upodobniaja tego wspdlnika, w zakresie wielu praw i obowigzkéw, do udzia-
towca czy tez akcjonariusza w spdtce kapitatowej. Organizacja spétki komandytowej
w szczegélnosci, gdy komandytariusz nie prowadzi spraw ani nie reprezentuje sp6t-
ki, umozliwia szybkie podejmowanie decyzji, nie wymagajace dziatania organdéw.
A funkcjonowanie tych ostatnich pochtania przeciez znaczne koszty, nie tylko w po-
staci wynagrodzen, ale i organizacyjne. Tymczasem za prowadzenie spraw spot-
ki komandytowej wspélnik nie otrzymuje wynagrodzenia (art. 103 w zw. z art. 46
k.s.h.). Komandytariusz jest réwniez chroniony w okresie tzw. spétki w organizacji.
Zgodnie z art. 13 § 1 k.s.h. za zobowigzania sp6tki kapitatowej od momentu podpi-
sania umowy do zarejestrowania sp6tki odpowiadaja solidarnie spétka i osoby, ktére
dziataty w jej imieniu. Gmina niewatpliwie bedzie ponosi¢ nieograniczong odpowie-
dzialno$¢ za zobowigzania spétki z 0.0. w organizacji. Nieograniczona odpowiedzial-
no$¢ spotki z 0.0. w organizacji, nawet przez krétki okres, zagraza wykonywaniu

84 Oczywiscie wytgcznie w przypadku, gdy dziatalnosé gospodarcza prowadzona bedzie poza
sferg uzytecznosci publicznej.

85 Jest to spétka z 0.0. pomiedzy podpisaniem umowy spdtki a jej rejestracjg w KRS. W tym
okresie za zobowigzania spotki kapitatowej odpowiadajq solidarnie spotka i osoby, ktdre
dziataty w jej imieniu co oznacza, ze gmina ponosi nieograniczong odpowiedzialnosc za
zobowigzania spotki z 0.0. w organizacji.
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podstawowych zadan przez gmine.

Kolejnym powodem, dla ktérego wybdr spétki komandytowej dla realizacji
przedmiotowego celu jest wygodniejszy od wyboru spétki z 0.0. sg ograniczenia wy-
nikajace z art. 10a u.g.k. dotyczace obowigzku posiadania rady nadzorczej w spot-
kach z udziatem gminy. W spétce komandytowej nie ma takiego obowigzku. Dzieki
temu, nie ma potrzeby ustanawiania drogiego w utrzymaniu organu, w sktad ktérego
wchodza osoby, o okreslonych kompetencjach.

Za wyborem spétki komandytowej stojg rowniez wzgledy fiskalne. Spdtka ko-
mandytowa nie jest odrebnym podmiotem opodatkowania, a jej dochéd opodatko-
wany jest jedynie na poziomie wspdlnikéw. Natomiast w przypadku zatozenia komu-
nalnej spétki z 0.0. wystepuje podwdjne opodatkowanie. Spdétka ta wpierw bedzie
opodatkowana podatkiem dochodowym od oséb prawnych (dochéd osoby prawnej),
a nastepnie podatkiem dochodowym od oséb fizycznych (dywidendy udziatowcéw
osoby prawnej) lub prawnych.

2.4.7. Sposoby pozyskiwania wspolnikéow (cztonkow kooperatywy)

przez gmine

Wazna kwestig w modelu, w ktérym gmina zawigzuje sp6tke z kooperatywa miesz-
kaniowa jest tryb, w jakim podmiot publiczny zawigzuje lub przystepuje do spoétki.
W literaturze wskazuje sig, ze jezeli jednostka samorzadowa zdecyduje sie utworzyé¢
(jednoosobowo lub razem z innymi podmiotami-zatozycielami) okreslona spétke ka-
pitatowa, zapisujac rownocze$nie w umowie, statucie lub w akcie zatozycielskim
tejze spoétki, ze bedzie ona wykonywata pewne zadania publiczne nalezace pierwot-
nie do zakresu wtasciwosci macierzystej jednostki samorzadowej, bedzie mogto to
nastapic¢ bez koniecznos$ci przeprowadzania petnego postepowania o udzielenie za-
mowienia publicznego®. Oznacza to, ze w przypadku, kiedy spétka realizuje zadania
za pomoca wniesionego lub powierzonego jej majatku zgodnie z przedmiotem dzia-
talnos$ci spéitki to nie majg zastosowania przepisy pzp. Podobne stanowisko wyrazit
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 11 sierpnia 2005 r., w ktérym wskazat
m.in., ze: ,ustawa z 10 czerwca 1994 r. o zamdwieniach publicznych nie ma zasto-
sowania do przypadkéw powierzania przez gmine utworzonej przez nig jednostce
organizacyjnej wykonywania zadan uzytecznosci publicznej droga aktu kreujacego
te jednostke organizacyjng”®”. Wyrok ten zachowat aktualno$é réwniez w przypad-
ku obecnie obowiazujgcego pzp.

W tym samym duchu wypowiedziata sie Regionalna Izba Obrachunkowa w Kato-
wicach podnoszac, ze ,majac na uwadze art. 9 ust. 1 ustawy o samorzadzie gmin-
nym i art. 2 ustawy o gospodarce komunalnej dopuszczalne jest przekazanie przez
gmine na rzecz przez nig utworzonej spétki komunalnej zadan o charakterze uzy-
teczno$ci publicznej, pod warunkiem, ze zadania te stanowig przedmiot dziatalnosci
spotki i zostaty ujete w akcie zatozycielskim”8.

Nie sposéb nie zauwazy¢, ze wyzej wskazane stanowiska odnosza sie do spdtek
kapitatowych utworzonych w celu wykonywania zadan uzyteczno$ci publicznej. Bez
watpienia zatem komunalna spétka z 0.0. bedzie mogta poszukiwac¢ partneréw (ko-
operantéw) w dowolny sposdb z pominieciem procedury pzp.

Watpliwo$ci pojawiaja sie w natomiast w przypadku komunalnej spétki osobowej
dziatajacej poza sferg uzytecznosci publicznej. Z przepisu art. 44 ust. 4 u.f.p. wyni-
ka, ze jednostki sektora finanséw publicznych zawieraja umowy, ktérych przedmio-
tem sg ustugi, dostawy lub roboty budowlane na zasadach okreslonych w przepisach

8 M. Jedrzejczak, L Staniszewska, Realizacja zadari publicznych....

87 Wyrok NSA z 11 sierpnia 2005 r. sygn. akt Il GSK 105/05.

8  Pismo RIO w Katowicach z dnia 6 maja 2011 r. www.rio.katowice.bip.net.pl [dostep 2018-12-
21] (pol.).
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o0 zamodwieniach publicznych, o ile odrebne przepisy nie stanowia inaczej. Przedmio-
tem dziatalno$ci komunalnej spétki komandytowej utworzonej wraz z kooperatywa
jest natomiast budowa domu wielorodzinnego. Jak wynika ze stanowiska RIO w Ka-
towicach ,w przypadku, kiedy spétka realizuje zadania za pomoca wniesionego lub
powierzonego jej majatku zgodnie z przedmiotem dziatalno$ci spoétki to nie maja
zastosowania przepisy ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicz-
nych. Koszty zwigzane z realizacjg tych zadan pokrywane sg wtedy z osiggnietych
przychoddw. W sytuacji zlecania zadan, gdzie nastepuje przeptyw pieniedzy pomie-
dzy sp6tka a gming (zwigzany z zaptatg za ustuge, dostawe lub robote budowlana),
to zlecenie wykonywania zadan objetych takim zamdwieniem powinno nastepowad
na zasadach ogdlnych z zastosowaniem przepiséw ustawy z 29 stycznia 2004 r. Pra-
wo zamdwien publicznych”®’.

Wydaje sie zatem, ze réwniez co do zasady w przypadku utworzenia komunalnej
spotki komandytowej dziatajacej poza sferg uzytecznosci publicznej wybér partne-
ra (komplementariusza) odby¢ sie moze z pominieciem przepiséw pzp. Dodatko-
wo w przypadku wniesienia przez gmine wktadu wtasnego w postaci nieruchomosci
konieczne jest uwzglednienie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Nieruchomosci komunalne moga stanowi¢ przedmiot wszelkich znanych prawu cy-
wilnemu form obrotu nieruchomodciami. W szczegdlno$ci nieruchomo$ci moga by¢
przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sig¢, oddania w uzytkowanie wieczy-
ste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze moga by¢
obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady niepieniezne
(aporty) do spoétek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw
panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji (art. 13 ust. 1 u.g.n.). Nato-
miast zgodnie z art. 37 ust.2 pkt 7 u.g.n. nieruchomos$¢ jest zbywana w drodze bez-
przetargowej, jezeli ma stanowi¢ wktad niepieniezny (aport) do spotki.

Co wazne, ustawodawca nie ograniczyt katalogu spétek wytacznie do spétek ka-
pitatowych czy dziatajacych w sferze uzytecznosci publicznej. Wydaje sie zatem, ze
tryb bezprzetargowy dotyczy¢ moze zaréwno komunalnych spdétek z o0.0., jak i ko-
mandytowych.

Nalezy jednak pamietaé, ze tworzenie i przystepowanie do spotek prawa han-
dlowego przez gmine w powyzszych przypadkach odby¢ sie powinno na zasadach
gwarantujacych zachowanie uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie za-
sad réwnego traktowania, przejrzystosci i proporcjonalnosci.

Zasada uczciwej i wolnej konkurencji ma zapobiega¢ stawianiu nadmiernych
i nieuzasadnionych wymogoéw, ktére utrudniatyby dostep do zawarcia umowy spot-
Ki z kooperatywa i tym samym ograniczaty lub nawet eliminowaty konkurencyjno$¢
postepowania majacego na celu wybdr partnera prywatnego. Uzupetnieniem zasady
uczciwej konkurencji jest zasada rownego traktowania, ktéra zobowigzuje do zapew-
nienia uczestnikom postepowania jednakowego dostepu do przekazywanych w jego
toku dokumentéw i informacji. Od wszystkich podmiotéw zainteresowanych nawia-
zaniem wspotpracy w ramach kooperatywy nalezy egzekwowa¢ wymagania na tych
samych warunkach i w ten sam sposéb. Zakazana jest zatem zaréwno dyskryminacja
z jakichkolwiek powodéw, jak tez faworyzowanie okre$lonych podmiotéw uczestni-
czacych w postepowaniu. Zasada przejrzystosci zobowigzuje z kolei gmine do za-
pewnienia jawnosci postepowania prowadzonego w celu wyboru partnera prywatne-
go na kazdym jego etapie. Oznacza ona takze jednoznaczne i jasne zasady ubiegania
sie o zawarcie umowy spétki. Ostatnia z zasad - zasada proporcjonalnosci - nakta-
da na gmine obowigzek ustalania warunkéw udziatu w postepowaniu w taki sposéb,
aby ich powigzanie i proporcje w odniesieniu do przedmiotu wspétpracy w ramach

8 M. Jedrzejczak, L Staniszewska, Realizacja zadari publicznych...

96 Kooperatywy. Dom, ktéry wspélnie wymysliliSmy



umowy spoétki nie uniemozliwiaty wziecia udziatu w postepowaniu na wybér partnera
prywatnego podmiotom zdolnym do zrealizowania przedmiotu wspdtpracy?.

Aby doszto do realnego wprowadzenia w zycie powyzszych zasad, gmina powin-
na przeprowadzi¢ nabdr partnera prywatnego na podstawie odpowiedniego regula-
minu wyboru kandydatéw. Pominiecie zapiséw pzp pozwala na dostosowanie takiego
regulaminu pod warunki danego przedsiewziecia i daje gminie swobode w ustalaniu
kryteriéw. Wytaczenie stosowania przepiséw pzp oznacza, ze ustawodawca nie na-
rzuca zamawiajgcemu stosowania okreslonego trybu, a takze nie reguluje szczegé-
towo jego czynnodci w tym zakresie. Jednakze zgodnie z zasadami wydatkowania
Srodkéw publicznych zawartymi w u.f.p., wydatki publiczne powinny by¢ dokony-
wane w sposéb celowy i oszczedny, z zachowaniem zasad uzyskiwania najlepszych
efektéw z danych naktaddéw, optymalnego doboru metod i srodkéw stuzacych osia-
gnieciu zatozonych celéw?’. Majac na wzgledzie wybdr wiarygodnego kooperanta,
nalezy sporzadzi¢ regulamin wyboru zaktadajacy np. wybdr kooperatywy, ktérej
wytacznym celem bedzie zaspokajanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych, wyeli-
minowanie podmiotéw, ktére dziataja na rynku jako deweloperzy czy prywatni in-
westorzy, obowigzek przedstawienia przez kooperanta rzetelnego planu inwestycji.
W celu zagwarantowania gminie uzyskania naleznych $rodkéw finansowych nale-
zy wyeliminowa¢ podmioty z zalegto$ciami podatkowymi, przeciwko ktérym tocza
sie postepowania egzekucyjne, a takze uwzgledni¢ obowigzek posiadania zdolnosci
kredytowej. Regulamin moze formutowa¢ dodatkowe wymagania dotyczace czton-
kéw zarzadzajacych kooperatywa, ponoszacych odpowiedzialno$¢ za jej zobowig-
zania, tak aby zapewni¢ mozliwo$¢ sfinansowania inwestycji. Gmina moze sformu-
towa¢ takze warunki dotyczace wyboru kooperanta ze wzgledu na przedstawiona
oferte, ktéra uwzglednia odpowiednie zabezpieczenie $rodowiska (tak, aby inwe-
stycje gminne cechowata dbatod¢ o jakos$¢ i czysto$¢ powietrza, wody oraz ochrona
miejsc zielonych). W celu zwiekszenia potencjatu budynku mozliwe jest natozenie
na kooperantéw obowigzku uwzgledniania w planie budynku oprécz lokali mieszkal-
nych takze dodatkowych pomieszczen aktywizujacych lokatoréw, a takze aranzacja
przestrzeni wokét budynku m.in. tawki, place zabaw. Spetniania kryteriéw zostato-
by udowodnione przez kooperatywe, poprzez stosowne o$wiadczenia i dokumenty.
Dodatkowym zabezpieczeniem mégtby stac sie zapis uprawniajacy gmine do wyco-
fania wktadu gruntowego na kazdym etapie postepowania, az do czasu rozwiagza-
nia spétki w przypadku, gdyby podmiot utracit zdolno$¢ sfinansowania inwestycji,
zatait istotne dla postepowania fakty, a takze w przypadku innych uchybiern. Doko-
nanie wyboru przez gmine moze by¢ ponadto podyktowane uwarunkowaniami spo-
tecznymi, technicznymi, przedstawionymi kosztami eksploatacji, a takze terminem
ukonczenia inwestycji. W celu zapewnienia przejrzystos$ci procesu wyboru cztonko-
wie komisji przetargowej nie moga pozostawac w bliskosci z cztonkami kooperaty-
wy, a protokdt konczacy dziatalno$¢ danej komisji powinien szczegétowo omawiaé
wszystkie aspekty, ktére byty brane pod uwage.

2.4.8. Konkluzja

Jak wskazano powyzej pomigdzy spdtka komandytowa a spotka z 0.0. wystepuje

sporo rézni¢. Do najwazniejszych z nich naleza:

« spo6tka komandytowa nie jest osobg prawng, zostata jednak wyposazona w zdol-
no$¢ prawng, moze we wiasnym imieniu nabywac prawa, w tym witasno$¢ nie-

%0 Tamze.
7" Tak w uchwale Krajowej Izby Odwotawczej z 11 lutego 2016 r., sygn. KIO/KD 14/16.
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ruchomosci i inne prawa rzeczowe, zacigga¢ zobowigzania, pozywa¢ i by¢ po-
zywana. Natomiast spétka z 0.0. uzyskuje osobowos$¢ prawna z chwilg wpisu do
witasdciwego rejestru;

« za zobowiagzania spotki komandytowe] odpowiadaja oprécz spétki takze jej
komplementariusze swoim majatkiem osobistym; w przypadku komandytariu-
szy odpowiedzialno$¢ jest ograniczona. Spétka z 0.0. jako podmiot wyposazony
w osobowo$¢ prawng odpowiada tylko za swoje zobowigzania, a wspélnicy takiej
odpowiedzialno$ci nie ponosza;

« spoétka komandytowa realizuje cel gospodarczy. Spétka z 0.0. moze mie¢ dowol-
ny cel, z zastrzezeniem jednak, by nie byt on sprzeczny z prawem;

« spoétka komandytowa nie musi mie¢ zadnego minimum kapitatowego. Kapitat
spotki z ograniczonag odpowiedzialnoscig powinien wynosi¢ co najmniej 5000 zt;

« przedmiotem wktadu do spétki z 0.0. (aportami) nie moga by¢: $wiadczenie pra-
cy, $wiadczenie ustug, niedopuszczalna jest takze jakakolwiek forma wniesienia
prawa niezbywalnego. Powyzsze ograniczenia nie maja jednak zastosowania do
spotek komandytowych;

« w spotce komandytowej jest wymagane uczestnictwo co najmniej dwdch oséb.
Spoétki z 0.0. moga by¢ spétkami jednoosobowymi;

« sprawy spotki komandytowej prowadza jej wspdlnicy, oni réwniez maja prawo
reprezentowac spotke. Prowadzenie spraw spétki z 0.0. i jej reprezentacja nalezy
do zarzady;

« jezeli umowa spotki komandytowej nie stanowi inaczej, zmiana jej postanowien
wymaga zgody wszystkich wspolnikéw. Do zamiany umowy spotki z 0.0. wyma-
gana jest uchwata wspélnikow;

« w spdtce komandytowej zawartej na czas oznaczony wspélnik moze wypowie-
dzie¢ swoj udziat w spdtce, natomiast w przypadku spétki z 0.0. wypowiedzenie
jest niedopuszczalne;

« w przypadku spo6tki komandytowej przeprowadzenie likwidacji po rozwigzaniu
spotki pozostawiono uznaniu wspdlnikéw. W przypadku spétki z o.0. likwidacja
jest obowiazkowa??.

Po przedstawieniu zatem wszystkich réznic pomiedzy spdétkami, a takze wad i za-
let zwigzanych z forma dziatania spétki z udziatem gminy stwierdzi¢ nalezy, ze naj-
lepsza sytuacje ma gmina jako komandytariusz spétki komandytowej. Pozycja tego
wspolnika taczy w sobie bezpieczenstwo udziatowca spétki z ograniczong odpowie-
dzialno$cig z uprawnieniami wspélnika (np. w zakresie podejmowania decyzji) spotki
osobowe;.

Niestety gmina moze prowadzi¢ dziatalno$é gospodarcza w formie spétki ko-
mandytowej wytacznie poza sferg uzytecznosci publicznej. Spétka musi by¢ wiec
zatozona w celu zarobkowym i jednoczes$nie wniesienie aportu do spétki w postaci
nieruchomosci stanowi¢ powinno najlepsze rozwigzanie z punktu widzenia ekono-
micznego. Gmina na podstawie odpowiednich opracowan takich jak np. operaty
szacunkowe, rachunki zyskéw i strat, strategia rozwoju powinna wykazaé, ze kaz-
de inne rozwigzanie niz wktad niepieniezny gminy do spétki spowoduje dla gmi-
ny powazna strate majatkowa. Gmina poprzez spétke komandytowa powinna za-
tem na wniesionej nieruchomosci zarabia¢, a zarobki te winne by¢ o wiele wyzsze
niz w przypadku choéby sprzedazy nieruchomosci. Zarobek ten moze powstac¢ np.
w sytuacji, gdy kooperatywa mieszkaniowa wybuduje budynek, w ktérym oprécz
lokali mieszkalnych beda réwniez lokale o charakterze ustugowym. Komercyjny

%2 E. Gniewek (w:) Podstawy prawa cywilnego i handlowego, t. 2, Prawo handlowe, red. E.
Gniewek, Warszawa 2002, s. 67-68.
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WAZNE:
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2 przedstawiono
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umowy takiej
spotki.

wynajem takich powierzchni moze przynie$¢ spétce odpowiedni
zarobek, ktéry uzasadni powotanie komandytowej spétki komu-
nalnej.

Takich ograniczen brak w przypadku komunalnej spétki z 0.0.,
ktéra w przeciwienistwie do spdétki komandytowej moze by¢ za-
tozona zaréwno w sferze uzytecznosci publicznej, jak i poza nia.

W przypadku zatem gdy gminie nie udatoby sie spetnié¢ po-
wyzszych warunkdw, jedynym mozliwym rozwigzaniem jest zato-
zenie komunalnej spoétki z o0.0. dziatajacej w sferze uzytecznosci
publicznej. Wydaje sie przy tym, ze jest to rozwigzanie bedace
najblizej idei, dla ktdrej zaktadana jest kooperatywa mieszkanio-
wa jako oddolne, dobrowolne zrzeszenie grupy oséb wspdtdziata-
jacych ze soba w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkanio-
wych. Cel ten przy tym bezposrednio dotyczy obowigzkéw gminy,
do ktérych nalezy zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
w zakresie komunalnego budownictwa mieszkaniowego.

Oznacza to, ze komunalna spdtka z 0.0. z jednej strony powo-
tana zostanie dla realizacji potrzeb mieszkaniowych cztonkéw ko-
operatywy, a z drugiej realizuje zadania natozone przez nig przez
us.g. Gmina moze wiec zosta¢ wspdlnikiem spétki z 0.0. wraz
z wtasciwa forma kooperatywy, ktérej zadaniem bedzie wspdlna
realizacja zadania publicznego. Zadaniem tym bez watpienia be-
dzie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw kooperaty-
wy, a spétka komunalna nie moze by¢ nastawiona na osiggniecie
zysku.

Warto réwniez wskaza¢, ze gmina moze przedstawi¢ koope-
ratywie mozliwo$¢ wniesienia aportem zaréwno gruntéw zabu-
dowanych jak i niezabudowanych. W przypadku gdy oferowano
by nieruchomosci zabudowane, nalezatoby zagwarantowac ko-
operatywie mozliwo$¢ wypowiedzenia sie¢ we wzgledzie ewentu-
alnej rozbiérki czy modernizacji budynkéw. Regulamin wyboru
kooperanta i specyfikacja konkretnego gruntu przedstawione-
go do wniesienia do spétki powinny mie¢ na wzgledzie zaréwno
mozliwo$ci modernizacji danego budynku lub jego rozbidrki, jak
i réznice finansowe w zagospodarowaniu gruntéw zabudowanych
i wynikajace z tego mozliwosci finansowe kooperatywy. Whniesie-
nie aportem zainwestowanego juz gruntu mogtoby stanowi¢ nie-
watpliwie zysk dla gminy, ze wzgledu na mniejsze zainteresowa-
nie takim gruntem. Oddanie gruntu kooperatywie jak uprzednio
wskazywano moze wykorzystywac szczegélny potencjat gruntu,
a takze zwigksza¢ efektywno$é gminnej gospodarki nieruchomo-
$ciami. Przedstawiona alternatywa nie zawsze jednak musi taczy¢
sie ze znaczagcym dochodem i wysunietymi na pierwszy plan celem
zarobkowym.

Reasumujac stwierdzi¢ zatem nalezy, ze o ile gmina bez zad-
nych watpliwosci na podstawie miarodajnych badan i opracowan
wykaze, ze najlepszym sposobem dysponowania mieniem komu-
nalnym w postaci nieruchomosci jest wktad niepienigzny gminy
do spéiki, a jednoczesnie spdtka ma za zadanie na tym wktadzie
zarabia¢, to mozliwe jest zatozenie spotki komandytowej. W kaz-
dym innym przypadku konieczne bedzie utworzenie spétki z 0.0.
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2.5.1. Wskazanie ewentualnych przeszkod formalno-prawnych do
wdrozenia opisywanych modeli kooperatyw

Najwazniejsza przeszkoda formalno-prawna zwigzana z zatozeniem i funkcjonowa-
niem spotki, w ktérej role wspélnika petniag gmina i mieszkancy zrzeszeni w koope-
ratywe, wigze sie z ustaleniem jaka forme moze przyjaé taka spétka.

Wynika to z faktu, ze w sferze uzytecznos$ci publicznej gmina moze byé wytacz-
nie wspoélnikiem spétki z 0.0., natomiast poza sferg uzytecznoéci publicznej gmina
moze réwniez zosta¢ komandytariuszem spdétki komandytowej.

Zaprezentowana koncepcja zaktada utworzenie kooperatywy do realizacji in-
westycji w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych. Budowa nowych
mieszkan stanowi zadanie z zakresu uzyteczno$ci publicznej, co w konsekwencji
powoduje, ze zatozenie spotki z 0.0 wpisuje sie w realizacje zadanh wtasnych gminy,
polegajacych na biezacym i nieprzerwanym zaspokajaniu zbiorowych potrzeb lud-
nosci w drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych. Niewatpliwym utrud-
nieniem w tym modelu jest natomiast konieczno$¢ prowadzenia dziatalnosci bez
zaktadania osiggania zysku. Sp6tka z 0.0. dziatajaca w sferze uzytecznos$ci publicz-
nej nie moze by¢ bowiem powotana w celu osiggania zysku ze swojej dziatalnosci.

Inna sytuacja wystepuje natomiast w przypadku spétki komandytowej. Spotka
taka dziata¢ moze wylacznie poza sferg uzytecznosci publicznej. Oznacza to, ze
dziatalno$¢ spotki musi mie¢ charakter zarobkowy, ukierunkowany na osigganie zy-
sku. Dodatkowo gmina moze zatozy¢ spdétke komandytowg, jedynie wéwczas, je-
zeli zbycie sktadnika mienia komunalnego mogacego stanowi¢ wktad niepieniezny
gminy do spétki albo tez rozporzadzenie nim w inny sposdb spowoduje dla gminy
powazna strate majatkowa. Oznacza to, ze uchwata rady gminy wyrazajgca zgode
na zatozenie spo6tki komandytowej powinna by¢ odpowiednio uzasadniona, aby nie
narazi¢ sie na ewentualne jej uchylenie przez organ nadzoru. Dlatego tez gmina
przed podjeciem decyzji o zatozeniu takiej spotki winna przeprowadzi¢ konsultacje
z przedstawicielem organu nadzoru (wojewoda) czy uchwata taka wzbudzi jego wat-
pliwosci co do jej zgodnos$ci z prawem.

Na zakonczenie powyzszych wywoddéw, wskaza¢ jeszcze nalezy na jedng prze-
szkode formalno-prawng dotyczaca zatozenia komunalnej spétki wraz z kooperatywa.
W literaturze wystepuje poglad, ze ,prawo tworzenia przez gmine spétek prawa han-
dlowego i przystepowania do nich implikuje stwierdzenie, ze gmina moze podejmowac¢
dziatalnos$¢ gospodarcza w celu zaspokojenia potrzeb publicznych tylko wtedy, kiedy
gospodarka prywatna nie moze lub nie chce tych potrzeb zaspokoi¢”. Rolg gminy po-
winno by¢ zatem wypetnianie luki, jaka istnieje miedzy sektorem paristwowym a sekto-
rem prywatnym w zakresie podazy ustug przez nie $wiadczonych?.

Gmina podejmujac decyzje o udziale w spoétce (niezaleznie od jej formy) powin-
na oprzeé sie na odpowiednich badaniach, z ktérych wynika¢ powinno, ze sektor
prywatny nie jest w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy.
Moze to wynika¢ np. z faktu, ze teren, na ktérym kooperatywa wraz gmina ma wy-
budowa¢ budynek, jest mato atrakcyjny dla prywatnych podmiotéw z branzy bu-
dowlanej.

2.5.2. Analiza ryzyka kazdego z modeli
Ponizsza analiza wskazuje na zagrozenia wynikajace zaréwno z funkcjonowania ko-
munalnej spétki z o.0., jak i komandytowej. W kazdym przypadku role drugiego

%3 M. Mgczyriski (red.), M. Stec (red.), Dziatalnos¢ gospodarcza jednostek samorzgdu
terytorialnego. Dopuszczalnosc i granice jej prowadzenia, WK 2016.
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wspélnika petni kooperatywa mieszkancéw zrzeszona w stowarzyszenie, spétdziel-
nie mieszkaniowa lub spétke z o.0.

W kazdym przypadku najwiekszym i podstawowym zagrozeniem jest ryzyko
utraty majatku gminy w przypadku wystapienia odpowiedzialno$ci za zobowigzania
spotki. Z tego tez powodu gmina powinna uczestniczy¢ tylko w tego rodzaju przed-
siewzieciach, w ktérych jej odpowiedzialno$¢ jest ograniczona do okre$lonej wyso-
kosci. W przeciwnym razie wierzyciel moégtby zadaé zaspokojenia z catosci mienia
komunalnego. Ryzyko gminy winno by¢ zatem ograniczone do ewentualnej utraty
nieruchomosci wniesionej aportem do spétki, a i ta mozliwo$é powinna by¢ ograni-
czona do minimum. Z tego tez powodu w przypadku wyboru formy spétki koman-
dytowej, gmina moze petni¢ w spétce role wytacznie wspdlnika ponoszacego ogra-
niczong odpowiedzialno$¢ za zobowiazania, a wiec komandytariusza.

2.5.1.1. Ryzyko prowadzenia gospodarki komunalnej w formie spotki komandytowej
W modelu tym kooperatywa wystepuje jako komplementariusz, ktéry reprezentuje
spotke, prowadzi jej sprawy i odpowiada za zobowigzania catym swoim majatkiem,
a gmina wystepuje jako komandytariusz, ktérego osobista odpowiedzialno$¢ za zo-
bowigzania spotki jest ograniczona do wysoko$ci sumy komandytowe;.

Pomimo ograniczonej odpowiedzialno$ci komandytariusza, nalezy pamigtac
o kilku sytuacjach, w ktérych odpowiedzialno$¢ tego wspélnika jest rozszerzona.

Pierwszy przypadek dotyczy dziatania komandytariusza w imieniu spotki po jej
zawigzaniu, a przed jej wpisem do rejestru. Zgodnie bowiem z art. 109 k.s.h spétka
komandytowa powstaje z chwila wpisu do rejestru. Natomiast osoby, ktére dziata-
ty w imieniu spotki po jej zawigzaniu, a przed jej wpisem do rejestru, odpowiadaja
solidarnie. Oznacza to, ze na podstawie art. 109 § 2 k.s.h odpowiada kazda osoba,
ktéra dziata w imieniu spotki, niezaleznie od tego, czy wedtug zawartej umowy spot-
ki komandytowej ma miec¢ status komplementariusza, czy status komandytariusza.
Odpowiedzialno$¢ przysztego komandytariusza jest petna, a zatem nie jest ograni-
czona do wysokosci jego sumy komandytowej. Ma takze charakter odpowiedzialno-
$ci osobistej, tzn. nieograniczonej odpowiedzialnosci catym swym majatkiem oso-
by, ktéra w imieniu spétki dziatata oraz solidarnej. Ograniczenie odpowiedzialno$ci
komandytariusza do sumy komandytowej staje sie skuteczne wobec osdb trzecich
dopiero z chwilg wpisania sp6tki i sumy komandytowej do rejestru przedsiebiorcéw.
Nieograniczona odpowiedzialno$¢ komandytariusza w okresie spotki w organizacji
dotyczy jednakze jedynie tego komandytariusza, ktéry dziata w imieniu sp6tki (np.
zawiera umowy z projektantami czy wykonawcami). Powstrzymanie sie gminy od
dziatalno$ci w okresie organizacji, pozbawia ja odpowiedzialno$ci. Wskazane jest
zatem, azeby w okresie organizacji gmina nie podejmowata zadnych decyzji i wtedy
jako komandytariusz nie odpowiada catym swoim majatkiem.

Réwniez wniesienie wktadu w wysoko$ci co najmniej réwnej sumie komandy-
towej nie uwalnia komandytariusza od ponoszenia odpowiedzialnosci osobistej za
zobowigzania zaciaggniete przez spotke na przysztosé. W przypadku bowiem zwrotu
wktadu w catosci albo w czesci odpowiedzialno$¢ zostaje przywrdécona w wysoko-
$ci réwnej warto$ci dokonanego zwrotu (art. 112 § 2 k.s.h.). Ponadto, w przypadku
uszczuplenia majatku spotki przez strate, uwaza sie za zwrot wktadu w stosunku do
wierzycieli kazdg wyptate dokonana przez spdtke na rzecz komandytariusza przed
uzupetnieniem wktadu do pierwotnej wartosci okreslonej w umowie spétki. Gmi-
na powinna zatem nie tylko wnie$¢ wktad w wysoko$ci co najmniej réwnej sumie
komandytowej, ale nastepnie nie wyrazi¢ zgody na zwrécenie jej tego wktadu w ja-
kiejkolwiek cze$ci. Gdyby natomiast wskutek straty nastgpito uszczuplenie wktadu,
gmina, o ile nie ustapitaby ze spoétki, powinna uzupetni¢ wktad do wysoko$ci okre-
$lonej w umowie.

Kolejne zagrozenie petnej odpowiedzialno$ci wystapi w sytuacji, gdy w firmie
spotki zostanie zamieszczone nazwisko lub nazwa komandytariusza, ponosi¢ bedzie
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on odpowiedzialno$¢ wobec 0séb trzecich, tak jak komplementariusz. Gmina bez-
wzglednie powinna zatem dopilnowa¢, aby w firmie spétki byta jedynie nazwa kom-
plementariusza.

Komandytariusz bedzie takze odpowiadat za skutki danej czynno$ci wobec oséb
trzecich bez ograniczenia, jezeli dokona jej w imieniu spoétki, nie ujawniajac swojego
petnomocnictwa lub nie bedzie posiadat umocowania albo przekroczy jego zakres.

Duzo wieksze ryzyko dotyczy natomiast kooperatywy, ktéra jako komplemen-
tariusz moze odpowiadac¢ catym swoim majatkiem za zobowigzania spétki. Nalezy
jednak pamieta¢d, ze odpowiedzialno$¢ ta dotyczy kooperatywy jako osoby prawnej,
a nie poszczegdlnych jego cztonkdéw. Sami cztonkowie stowarzyszenia nie odpowia-
dajg bowiem swoim majatkiem za jego zobowigzania, a cztonkowie zarzadu stowa-
rzyszenia odpowiadaja wytacznie za zobowigzania podatkowe. Majatek kooperaty-
wy pochodzi¢ bedzie jednak zapewne z majatku cztonkdw, a wiec ryzyko jego utraty
zawsze istnieje.

2.5.1.2. Ryzyko prowadzenia gospodarki komunalnej w formie spétki z ograniczo-
na odpowiedzialnoscia

Podstawowe ryzyko dla gminy bedacej wspdlnikiem spotki z 0.0. jest nieograniczona
odpowiedzialno$¢ za zobowigzania sp6tki z 0.0. w organizacji. Zdolno$¢ do czynno-
$ci prawnych przystuguje bowiem spdtce z chwilg powstania spétki z ograniczona
odpowiedzialno$cig w organizacji (zawarcia umowy spdtki z ograniczong odpowie-
dzialno$cig badZz dokonania aktu zatozycielskiego). Az do czasu wpisu do wtasci-
wego rejestru dziata zatem spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia w organizacji,
ktéra w mysl art. 11 § 1 k.s.h. moze we wtasnym imieniu nabywa¢ prawa, w tym
wtasnos$¢é nieruchomosci i inne prawa rzeczowe, zacigga¢ zobowigzania, pozywacé
i by¢ pozywana. Ryzyko jakie sie z tym wigze, okre$lone jest w art. 13 § 1 k.s.h.,
zgodnie z ktérym za zobowigzania - zaréwno kontraktowe, jak i deliktowe - spotki
kapitatowej w organizacji odpowiadaja solidarnie spdtka i osoby, ktére dziataty w jej
imieniu. Gmina niewatpliwie bedzie wiec ponosi¢ nieograniczong odpowiedzialno$¢
za zobowigzania sp6tki z 0.0. w organizacji. Termin na zarejestrowanie sp6tki z o0.0.
od momentu podpisania umowy wynosi 6 miesiecy (art. 169 k.s.h.). Jest to dos¢
dtugi okres, w ktérym suma powstatych zobowigzan moze by¢ znaczna. Gmina ze
wzgledu na obowigzek wykonywania zadan publicznych dysponuje mniejszg swobo-
da w zarzadzaniu mieniem niz przecietny przedsiebiorca. Nieograniczona odpowie-
dzialno$¢ spo6tki z 0.0. w organizacji, nawet przez tak krotki okres jak kilka miesiecy,
zagraza wykonywaniu podstawowych zadan przez gmine.

Aby gmina nie ponosita odpowiedzialno$ci za zobowigzania sp6tka z 0.0. w or-
ganizacji winna powstrzymac sie od podejmowania dziatanh mogacych nie$¢ za soba
powstanie zobowigzan. Spétka z udziatem gminy powinna zatem powstrzymac sie
od podejmowania jakichkolwiek znacznych badz ryzykownych decyzji finansowych
przed uzyskaniem wpisu do KRS. W skrajnym zatem przypadku do czasu rejestracji
spotki, jej dziatania moga by¢ sparalizowane przez obawe zwigzana z nieograniczo-
na odpowiedzialno$cia jej wspdlnikow.

Kolejne zagrozenie dotyczy¢ moze przypadku, gdy gmina zdecyduje sie na
wskazanie swojego kandydata do zarzadu spétki. Osoby takie moga ponosié¢ od-
powiedzialno$¢ za zobowigzania spotki w przypadku, gdy egzekucja z jej majatku
stanie sie bezskuteczna. W tej sytuacji najlepszym rozwigzaniem minimalizujgcym
to ryzyko, a jednoczes$nie zapewniajgcym gminie czynny udziat gminy w biezgacych
sprawach spoétki bedzie ustanowienie prokurenta. Taki przedstawiciel bedzie miat
podobne uprawnienia jak cztonkowie zarzadu spétki, jednak nie bedzie ponosié¢ od-
powiedzialno$ci osobistej za zobowigzania spétki.

2.5.3. Analiza korzysci kazdego z modeli
Ponizsza analiza wskazuje na korzysci wynikajace zaréwno z funkcjonowania
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WAZNE:

Najlepszq formq
zrzeszenia
mieszkancow

w kooperatywe
stanowi
stowarzyszenie
rejestrowe,

komunalnej spétki z 0.0., jak i komandytowej. W kazdym przy-
padku role drugiego wspdlnika petni kooperatywa mieszkancéw
zrzeszona w jedng z wyzej wskazanych form prawnych (stowarzy-
szenie, spétdzielnia mieszkaniowa, spdtka z 0.0.)

2.5.3.1. Zalety prowadzenia gospodarki komunalnej w formie
spotki komandytowej

W pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzié, ze gtéwna korzy-
§cig z prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w formie spotki
komandytowej, jest istnienie dwdch grup wspdélnikéw. Jak wy-
zej zostato wskazane, komplementariusze odpowiadaja wobec
wierzycieli za zobowigzania spétki bez ograniczenia. Jezeli za-
tem komplementariuszem jest stowarzyszenie lub spdétdzielnia
mieszkaniowa to za zobowigzania spétki komandytowej odpo-
wiada wytacznie one catym swoim majatkiem. W przypadku
natomiast gdy role komplementariusza petni spdtka kapitato-
wa z kapitatem zaktadowym, np. 5 000 zt, to za zobowiazania
spotki komandytowej odpowiada wytacznie ta spdtka kapitato-
wa do wysokosci 5 000 zt (z wytaczeniem sytuacji, gdy zarzad
tej spotki nie ztozy wniosku o ogtoszenie upadtosci w odpowied-
nim momencie, wéwczas zarzad odpowiada réwniez majatkiem
osobistym). Jednakze wierzyciele spétki moga prowadzi¢ egze-
kucje z majatku komplementariusza (stowarzyszenia, spétdziel-
ni mieszkaniowej, spétki z 0.0.) dopiero wtedy, gdy egzekucja
z majatku spotki komandytowej okaze sie bezskuteczna. Ko-
mandytariusze za$ odpowiadajg za zobowigzania spotki wytacz-
nie do wysoko$ci wniesionego wktadu.

Druga niewatpliwag zaleta sp6tki komandytowej jest to, ze ist-
nieje mozliwo$¢ ustalenia optymalnego dla komandytariusza po-
ziomu udziatu w zyskach takiej spotki, bez ponoszenia znacz-
nej odpowiedzialnosci za zobowigzania spétki. Komandytariusze
i komplementariusze uczestniczag w spétce przez wktad kapitato-
wy, przy czym wielko$¢ wktadu zaréwno komplementariusza jak
i komandytariusza nie musi odpowiada¢ wysoko$ci udziatu w zy-
sku.

Trzeciag korzyscia z prowadzenia gospodarki komunalnej w ra-
mach tej spotki jest to, ze jest ona zaliczana do grupy spotek oso-
bowych prawa handlowego. Spétki komandytowa bowiem w od-
réznieniu od spétek kapitatowych nie jest podatnikiem podatku
dochodowego. Zatem nie wystepuje opodatkowanie na pozio-
mie spotki i na poziomie wspdélnikdw, lecz nastepuje jednokrotne
opodatkowanie podatkiem dochodowym wytgcznie na poziomie
wspolnikéw.

Kolejnym powodem, dla ktérego wybdr spdtki komandytowej
jest wygodniejszy od wyboru spétki z 0.0. sg ograniczenia wynika-
jace z art. 10a u.g.k. dotyczace obowigzku posiadania rady nad-
zorczej w spotkach z udziatem gminy. W spétce komandytowej nie
ma takiego obowigzku. Dzieki temu nie ma potrzeby ustanawiania
drogiego w utrzymaniu organu, w sktad ktérego wchodzg osoby,
ktére musza posiada¢ odpowiednie kwalifikacje.

2.5.3.2. Zalety prowadzenia gospodarki komunalnej w formie
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
Podstawowa zaleta prowadzenia gospodarki komunalnej w formie
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spotki z 0.0. jest brak jakichkolwiek ograniczen co mozliwosci wystepowania gminy
jako wspdlnika takiej spétki. Dotyczy to zaréwno sfery uzyteczno$ci publicznej jak
i dziatania poza nia.

Do korzy$ci z zatozenia tej spotki zaliczy¢ nalezy niski minimalny kapitat zakta-
dowy, ktéry wynosi 5.000 zt. Tworza go udziaty wniesione przez poszczegdlnych
wspolnikéw. Udziaty moga, ale nie musza by¢ réwne, a minimalna warto$¢ jednego
udziatu nie moze by¢ nizsza niz 50 zt.

Trzecia zaleta jest niewatpliwie réwny status wspélnikéw. W przeciwienstwie do
spotki komandytowej brak jest podziatu na komplementariusza odpowiadajacego
catym swoim majatkiem i komandytariusza odpowiadajagcego do wysokos$ci sumy
komandytowej. W spétce z 0.0. odpowiedzialno$é wspdlnikéw ograniczona jest tyl-
ko do wielkosci wniesionych wktaddéw. Oznacza to w praktyce, ze zaréwno gmina,
jak i kooperatywa nie beda zobowigzani sptacaé ewentualnych dtugdéw spétki z o.o.

2.5.4. Wypracowanie rekomendacji co do wtasciwej formuty prawnej
kazdego z modeli

Jak juz zostato wyzej wskazane, najlepsza forma zrzeszenia mieszkancoéw w koope-
ratywe stanowi stowarzyszenie rejestrowe. Kooperatywe taka utworzy¢ moze juz
siedem oso6b, a koszty jej utworzenia i prowadzenia nie sg wysokie. Stowarzysze-
nie w przeciwienstwie do spétdzielni czy spétki handlowej nie jest traktowane jak
przedsiebiorca, nie musi prowadzi¢ zatem dziatalnosci gospodarczej. Nie bez zna-
czenia jest réowniez fakt, ze odpowiedzialno$¢ cztonkdw zarzadu stowarzyszenia co
do zasady ograniczona jest wytacznie do zobowigzanh podatkowych.

Zdecydowanie wieksze watpliwosci budzi jednak kwestia wyboru formy spétki,
jaka kooperatywa zrzeszona w stowarzyszenia moze zatozy¢ wraz z gming. Gmina
moze bowiem dziata¢ w formie spétki komandytowej tylko poza sfera uzyteczno-
$ci publicznej. Natomiast komunalna spétka z 0.0. moze zosta¢ zatozona zaréwno
w sferze uzytecznos$ci publicznej, jak i poza nia.

Aby zatem unikna¢ jakichkolwiek watpliwo$ci co do formy spétki, niewatpliwie
najpewniejszym i najbardziej bezpiecznym rozwigzaniem z punktu widzenia samej
mozliwo$ci funkcjonowania spétki komunalnej jest zatozenie spétki z ograniczona
odpowiedzialno$cia.

Po pierwsze mozliwo$¢ prowadzenia gospodarki komunalnej w formie spotki
z 0.0. wynika wprost z ustawy, a zatem gmina nie naraza si¢ na jakikolwiek zarzut,
ze wniosta aport do spotki, ktéra w ogdle nie powinna dziata¢ w Swietle obowigzu-
jacych przepiséw prawa.

Po drugie decydujac sie na taka forme, gmina ma swobode w ustaleniu celu
dziatania spétki. Jezeli cel bedzie niezarobkowy, to spétka dziata¢ bedzie w sferze
uzyteczno$ci publicznej. W przypadku natomiast spetnienia warunkéw do dziata-
nia poza sferg uzytecznosci publicznej pierwotne zatozenia moga zosta¢ zmienione,
a spotka dziataé bedzie poza ta sfera.

Na zakonczenie warto podkresli¢, ze niezaleznie od formy prawnej, w ktérej
dziata¢ bedzie kooperatywa, to realizacja zadan wtasnych przez gmine we wspot-
dziataniu z takim podmiotem moze sta¢ sie nowoczesnym kotem zamachowym go-
spodarki gminnej. Gmina moze zagwarantowa¢ w uchwale budzetowej odpowiednie
$rodki na budownictwo mieszkaniowe, a zyski uzyskiwane w wyniku likwidacji spotki
i sprzedazy wktadu gruntowego przeznacza¢ na przygotowanie kolejnych gruntéw
pod oddolne budownictwo mieszkaniowe. Efektem tych dziatan bytoby powstanie
wielu inwestycji, na podobnych warunkach, przynoszacych zyski gminie i powodu-
jacy wzrost mozliwosci w zakresie realizacji zadan wtasnych.

Autor analizy:
dr Piotr Jankowski, radca prawny.
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Statut stowarzyszenia

Stowarzyszenie ,Kooperatywa mieszkaniowa [.]” jest zorganizowana forma prawna utworzong w celu
realizacji oddolnej inicjatywy mieszkaniowej. Powstanie niniejszego Statutu poprzedzone zostato oce-
na korzysci, jakie uzyskuje zainteresowana spoteczno$¢ lokalna podejmujaca sie zrealizowania przed-
siewziecia budowlanego we wspodtpracy z gming. Celem powstania niniejszego Statutu jest wskazanie
modelowej konstrukcji prawnej, ktéra umozliwi mieszkaricom zaspokojenie wtasnych potrzeb miesz-
kaniowych, przyczyni sie do aktywizacji zainteresowanej grupy podmiotéw, umozliwi realizacje zadan
ustawowych gminy, jak réwniez wypracuje nowa forme wspdtpracy samorzadu lokalnego z zamiesz-
kujaca go spotecznoscia.

§1
Stowarzyszenie nosi nazwe: ,Kooperatywa mieszkaniowa [.]” zwane dalej bedzie ,Stowarzyszeniem”.
§2
Stowarzyszenie jest powotane do realizacji oddolnej inicjatywy w zakresie budownictwa mieszkaniowego.
§3
Siedzibg wtadz Stowarzyszenia jest [.].
§4

Stowarzyszenie dziata na terenie gminy/miasta [.].

§5

Stowarzyszenie ma prawo uzywania pieczeci i logo. Wzdr pieczeci i logo ustala Zarzad Stowarzyszenia.

§6

Dziatalno$¢ Stowarzyszenia oparta jest gtdwnie o prace spoteczna jego cztonkdw. Stowarzyszenie
dopuszcza mozliwo$¢ zatrudniania pracownikéw, w tym takze pracownikéw sposéréd cztonkéw Sto-
warzyszenia.
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§7

W rozumieniu niniejszego Statutu:

1.

Przedsiewzieciem budowlanym w szczegdlnosci jest:

1) wspdlne pozyskanie nieruchomosci stanowiacej wtasno$¢ gminy’, zaktadajac w szczegdlnosci
mozliwo$é utworzenia wraz z gmina [.] spétki z ograniczona odpowiedzialno$cig w rozumieniu
przepiséw prawa handlowego, w ramach ktérej gmina wniesienie aportem wskazang nierucho-
mosé;

2) wspdlne opracowanie dokumentacji projektowej i kosztorysowej oraz uzyskanie pozwolenia na
budowe;

3) wybudowanie na nieruchomosci budynku wielorodzinnego, zgodnie z przyjeta dokumentacja
projektowo-kosztorysowa;

4) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku;

5) dokonanie ustaler w zakresie wyodrebniania wtasnosci lokali mieszkalnych w budynku wielo-
rodzinnym na rzecz cztonkéw StowarzyszeniaZ.

Etapami realizacji przedsiewziecia budowlanego sa:

1) ustalenie formy, w jakiej zostanie pozyskana nieruchomo$¢ stanowiagca wtasno$¢ gminy?,

2) zawarcie umowy rachunku bankowego Stowarzyszenia,

3) ustalenie harmonogramu ptatnosci* zawierajacego termin wniesienia pierwszego wktadu pie-
nieznego (sktadki cztonkowskiej),

4) opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej oraz uzyskanie pozwolenia na budowg,

3) realizacja procesu budowlanego zgodnie z przyjeta dokumentacja projektowo-kosztorysows,
przy pomocy wybranych wykonawcéw i podwykonawcéw,

4) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku wielorodzinnego,

5) ustalenie udziatéw w czeéciach wspdlnych budynku i nieruchomosci gruntowej,

6) wyodrebnienie wtasno$ci poszczegdlnych lokali mieszkalnych na rzecz cztonkéw Stowarzysze-
nia®,

7) ztozenie wnioskéw o wydanie zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali mieszkalnych,

8) dokonania ostatecznych rozliczen finansowych miedzy cztonkami Stowarzyszenia.

Zakonczenie procesu realizacji przedsiewziecia budowlanego wymaga zakonczenia wszystkich

etapdéw wskazanych w ust. 2 i nastepuje z chwila uprawomocnienia postanowienia sadu wieczys-

toksiegowego o wyodrebnieniu wtasnosci lokali.

W celu wypracowania zgodnego porozumienia pomiedzy cztonkami Stowarzyszenia w zakresie

poszczegdélnych etapédw wskazanych w ust. 2 konieczne jest zwotanie Walnego Zgromadzenie

Cztonkdéw i podjecie stosownej uchwaty.

§8

Stowarzyszenie jest zawigzane na czas realizacji przedsiewziecia budowlanego i podejmuje wskazane
w 87 dziatania od dnia podpisania niniejszego Statutu.

Istnieje rdwniez mozliwosc pozyskania nieruchomosci od innego podmiotu niz gmina.

Zapis wskazuje na mozliwos¢ wypracowania wspdlnego stanowiska w zakresie wyodrebnienia wtasnosci lokali.
Pozwala réwniez mieszkaricom na pozostanie we wspdtwtasnosci budynku i wspdlny zarzqd nieruchomosciq,

Np. umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowej pomiedzy gming a Stowarzyszeniem, zatoZzenie wraz z gming spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig, ustanowienie na rzecz Stowarzyszenia ograniczonego prawa rzeczowego w
formie uzytkowania lub dzierzawy,

Walne Zebranie Cztonkéw podejmuje harmonogram ptatnosci, w ktérym okresla termin wniesienia pierwszego
wktadu, a takze moze okreslic prognozowang kwote inwestycji i zapisy dotyczgce wnoszenia dodatkowych wktaddw,
w przypadku gdy poczgtkowe kwoty nie wystarczg na pokrycie catosci kosztow inwestycji.

Zapis bedzie wykorzystany tylko w sytuacji, w ktérej mieszkaricy zdecydujq sie na zniesienie wspotwtasnosci
budynku i wyodrebnienie wtasnosci poszczegdlnych lokali.
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§9

Stowarzyszenie posiada osobowo$¢ prawng. Dziata na podstawie przepiséw ustawy Prawo o Stowa-
rzyszeniach (tekst jedn.: Dz. U. 22015 r. poz. 1393 z pézn. zm.) oraz niniejszego Statutu.

1.

§10

Celem Stowarzyszenia jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych cztonkéw Stowarzysze-
nia poprzez realizacje wspdlnego przedsiewziecia budowlanego?, nie wykluczajac dziatann maja-
cych na celu promowanie formy oddolnego budownictwa oraz inicjowanie wspétpracy z gming
w celu pozyskania nieruchomodci gruntowej pod budowe budynku mieszkalnego. Stowarzyszenie
dziatajac jako samodzielny podmiot bedzie ksztattowato innowacyjny model budownictwa miesz-
kaniowego, realizujac w czesci zadania powierzone gminie w zakresie dbania o zaspokajanie potr-
zeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej.

Sposobem realizacji celu statutowego jest, w szczegélnosci:

1) nawigzanie wspétpracy z gming w celu pozyskania nieruchomosci gruntowej pod budowe bu-
dynku wielorodzinnego,

2) podejmowanie przez cztonkéw Stowarzyszenia dziatah majacych zagwarantowac sfinansowa-
nie inwestycji,

3) wybdér wykonawcéw zdolnych do zrealizowania przedsiewzigcia budowlanego,

4) wspodtpraca cztonkdéw Stowarzyszenia na kazdym etapie realizacji przedsiewziecia budowlane-
go i wypetnianie natozonych zobowigzan w mysl niniejszego Statutu.

§11

Stowarzyszenie dopuszcza mozliwoéé prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej, ktéra nie bedzie
wykraczaé poza cel dziatalnos$ci Stowarzyszenia’.

Zyski uzyskane z dziatalno$ci prowadzonej prze Stowarzyszenie beda w cato$ci przeznaczane na
jej dziatalno$¢ statutowa, a w tym m.in na:

a) dokonywanie modernizacji budynku wielorodzinnego;

b) pokrycie kosztéw eksploatacji budynku wielorodzinnego;

c) promocje dziatalnosci Stowarzyszenia.

§12

Cztonkami Stowarzyszenia sg osoby fizyczne, ktére wspélnie podjety decyzje o realizacji przedsie-
wziecia budowlanego®.

Mozliwe jest rozszerzenie celu Stowarzyszenia na péZniejszy zarzgd budynkiem.

Przyjecie takiego rozwigzania pozwoli na realizacje drobnych przedsiewziec jak np. wynajmowanie powierzchni
postojowych i reklamowych. Dochody z takiej dziatalnosci muszg byc¢ przeznaczane wytgcznie na dziatalnos¢
statutowgq, o czym stanowi art. 34 Prawa o Stowarzyszeniach. Jezeli dziatalnos¢ gospodarcza bedzie prowadzona
powinna stanowic jedynie dziatalnoscig uboczngq, stuzgcq pozyskiwaniu Srodkdw finansowych na prowadzenie
dziatalnosci statutowey.

Dla zagwarantowania sfinansowania przedsiewziecia mozna dodac: ,Cztonkowie Stowarzyszenia oswiadczajq, Zze sg
zdolni finansowo do realizacji inwestycji, w zakresie posiadania srodkéw wtasnych, jak i zdolnosci kredytowej”.
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§13°

Cztonkiem Stowarzyszenia w dniu podpisania Statutu jest:

T , Zamieszkaty W oo
legitymujacy sie dowodem osobistym o numerze

2. ; ZamieszKaly W o..i.iiiiiiiii e
legitymujacy sie dowodem osobistym o numerze

B , zamieszKaly W o..oiiiiiiiiiieee
legitymujacy sie dowodem osobistym o numerze

A , zamieszkaty W ................

legitymujacy sie dowodem osobistym o numerze

mujacy sie dowodem osobistym o numerze.............cooooiiiiennnnn. .

§14

Przyjecie nowego cztonka Stowarzyszenia nastepuje po ztozeniu deklaracji cztonkowskiej™® oraz uzy-
skaniu zgody Walnego Zgromadzenia Cztonkéw wyrazonej w formie uchwaty.

§15

Przyjecie nowego cztonka Stowarzyszenia po opracowaniu projektu budowlanego, wymaga jego sto-
sownej zmiany statutu, tak aby zagwarantowa¢ nowemu cztonkowi wyodrebnienie wtasnosci lokalu
i udziat w czesciach wspdlnych.

§16"

1. Cztonkowie Stowarzyszenia ustalaja, ze w budynku wielorodzinnym wyodrebnionych zostanie [.]
lokali, kazdy na rzecz konkretnego cztonka Stowarzyszenia. Przy zatozeniu, ze:
1) lokal mieszalny nr 1 wraz z udziatem w czesciach wspélnych po ustanowieniu odrebnej wta-

snosci lokalu bedzie wtasnoscig.........cceovvvieiininnnn. ,

2) lokal mieszalny nr 2 wraz z udziatem w cze$ciach wspdlnych po ustanowieniu odrebnej wta-
snosci lokalu bedzie wtasnoscig.........cocovevieiiinennnn. ,

3) lokal mieszalny nr 3 wraz z udziatem w cze$ciach wspdlnych po ustanowieniu odrebnej wta-
snosci lokalu bedzie wtasnoscig.........ccevvevieiiiinnnn. ,

4) lokal mieszalny nr 4 wraz z udziatem w czesciach wspdlnych po ustanowieniu odrebnej wta-
snosci lokalu bedzie wtasnoscig.........cccoveevieieiinnnn. ,

5) lokal mieszalny nr 5 wraz z udziatem w cze$ciach wspdlnych po ustanowieniu odrebnej

7 Ustawa wymaga, aby cztonkéw stowarzyszenia byto co najmniej 7. Zgodnie z art. 31 ustawy Prawa o
Stowarzyszeniach sqd wydaje postanowienie o rozwigzaniu stowarzyszenia na wniosek organu nadzorujgcego, w
przypadku, gdy liczba cztonkéw stowarzyszenia jest mniejsza niz liczba cztonkdw wymaganych do jego zatozenia;
W takiej sytuacji mozna zawrzec zapis o tym, Zze z majgtku stowarzyszenia sptaca sie zobowigzania Stowarzyszenia
oraz wktady pieniezne cztonkom Stowarzyszenia. Zatozenie to nie dopuszcza istnienia zobowigzarn, ktdre nie majg
pokrycia w majgtku Stowarzyszenia. Dla unikniecia tego typu sytuacji nalezy rozwazyc zatozenie Stowarzyszenia,
ktdre ma wiecej cztonkéw niz 7.

19 Deklaracja powinna zawierac zapis o wniesieniu stosownego wktadu pienigznego.

" Paragraf ma charakter opcjonalny, w zaleznosci czy cztonkowie Stowarzyszenia zdecydujg sie wyodrebnic wtasnos¢
lokali.
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wtasnosdci lokalu bedzie wtasnoscig.........cooeeveeiiiinianss ,

6) lokal mieszalny nr 6 wraz z udziatem w cze$ciach wspdlnych po ustanowieniu odrebnej wta-
snosci lokalu bedzie wtasnoscig.........ccccovveieeiininnne. ,

7) lokal mieszalny nr 7 wraz z udziatem w cze$ciach wspdlnych po ustanowieniu odrebnej wtas-
nosci lokalu bedzie wtasnos$cia.........coeeevvnvevennnnnnnn. 2,

Cztonkowie Stowarzyszenia zgodnie postanawiaja, ze wyodrebnione lokale zostang uwzglednione

w dokumentacji projektowo-kosztorysowej’s.

§17
Cztonkowie Stowarzyszenia wnoszg jednorazowe sktadki cztonkowskie (wktady pienigzne) o war-
tosci odpowiednio:

........................... - wktad pieniezny w wysokos$Ci .......oeeviiiiiiiieennen 24,
........................... - wktad pieniezny w wysokos$Ci .......veeviiiiiiiineenen 24,
........................... - wktad pieniezny w wysokos$Ci .....c.veeviiiiiiieen 24,
........................... - wktad pieniezny w wysokos$Ci .......veeviiiiiiiieennen 24,
........................... - wktad pieniezny w wysokos$Ci .......oeeviiiiiiiiniene 24,
........................... - wktad pieniezny w wysokos$Ci .......coceveiiiiiieennn 24,
........................... - wktad pieniezny w wysokos$Ci .......oeeveviiiniiniennenn.. Zh

Zgodnie z powyzszym zapisem wysoko$¢ wktadu winna pokry¢ koszty realizacji etapéw przed-
siewziecia budowlanego przewidziane w 8§87 niniejszego Statutu. Cztonkowie Stowarzyszenia moga
ustali¢ inne zewnetrzne Zrédta finansowania poszczegdlnych etapdw przedsiewziecia budowlane-
go (np. kredyty, pozyczki, dotacje) pozyskane bezposrednio przez Stowarzyszenie™.

§18

. Cztonek Stowarzyszenia ma prawo do:

1) udziatu we wszelkiej, zgodnej z celami statutowymi oraz przepisami prawa, dziatalnosci Stowa-
rzyszenia,

2) czynnego i biernego prawa wyborczego do wtadz Stowarzyszenia,

3) zgtaszania opinii i wnioskéw pod adresem wtadz Stowarzyszenia,

4) uzyskiwania od Zarzadu wgladu we wszystkie dokumenty Stowarzyszenia, w szczegélnosci
w dokumentacje projektowo-kosztorysowa i umowy zawierane z wykonawcami przedsiewzie-
cia budowlanego,

5) podejmowania czynno$ci nagtych, bez uzyskania zgody pozostatych cztonkéw i wtadz Stowa-
rzyszenia, ktérych zaniechanie mogtoby wyrzadzi¢ Stowarzyszeniu powazng szkode.

Cztonek Stowarzyszenia zobowigzany jest do:

1) ztozenia deklaracji cztonkowskiej, przestrzegania Statutu i uchwat wtadz Stowarzyszenia,

2) przedstawienia dokumentéw potwierdzajacych jego zdolno$¢ kredytowa, gwarantujaca reali-
zacje przedsiewziecia budowlanego,

3) ponoszenia wszelkich wydatkéw na pokrycie kosztéw realizacji przedsiewziecia budowlanego,
w tym w szczegdlnosci:

a) wniesienie jednorazowego wktadu pienieznego;

b) wniesienie wktadéw dodatkowych, przeznaczonych na pokrycie kosztéw realizacji przedsie-
wzigcia budowlanego, powstatych w trakcie procesu realizacji, odpowiednio do swojego udzia-
tu w nieruchomosci okres$lonego w §16 i zgodnie z ustalonym harmonogramem ptatnosci,

W projekcie przewidziano 7 lokali, poniewaz cztonkéw Stowarzyszenia musi byc¢ co najmniej 7.

Konkretne wskazanie lokalu nastgpi w planie budowlanym, z uwzglednieniem zapisu o wyodrebnieniu lokalu.

Zapis ten umoZzliwia Stowarzyszeniu ubieganie sie o kredyt. Trzeba wzig¢ jednak pod uwage, ze Stowarzyszenie
moze byc rozwigzane w kazdym czasie, a to znaczgco zmniejsza jego zdolnosc¢ kredytowq. W sytuacji, w ktdrej
Stowarzyszenie jako osoba prawna zaciggnetoby kredyt jego cztonkowie mogliby stac sie poreczycielami takiego
zobowigzania, poniewaz cztonkowie z mocy prawa nie ponoszq odpowiedzialnosci za zobowigzania Stowarzyszenia.

110 Kooperatywy. Dom, ktéry wspélnie wymysliliSmy



4) uczestnictwa w realizacji celéw statutowych,

5) ztozenia wniosku o wydanie zaswiadczenia o samodzielnos$ci lokalu mieszkalnego,

6) koncowego rozliczenia finansowego, ktére bedzie odpowiadaé faktycznej wielkos$ci wyodreb-
nionego lokalu wraz z powierzchniami przynaleznymi,

7) podpisania umowy ustanawiajacej odrebna wtasno$¢ lokalu mieszkalnego w budynku wieloro-
dzinnym po dokonaniu ostatecznych rozliczen.

3. W przypadku niewypetniania przez cztonka ktéregokolwiek z obowiazkdédw wskazanych w ust. 2
i wyniktej z tego tytutu szkody dla Stowarzyszenia, cztonek zobowigzany jest do jej naprawienia na
zasadach ogdlnych.

§19

1. Cztonkostwo w Stowarzyszeniu ustaje na skutek:

1) wystapienia cztonka ze Stowarzyszenia,
2) $mierci cztonka,
3) skreslenia z listy cztonkdw.

2. Uchwate o skresleniu z listy cztonkéw Stowarzyszenia podejmuje Walne Zebranie Cztonkéw
wiekszoscig 2/3 gtoséw w obecnoséci co najmniej potowy statutowej liczby cztonkéw. Podstawa
podjecia uchwaty moze by¢ w szczegdlnosci:

a) zaleganie z wptata wktadu pienieznego,
b) postepowanie uniemozliwiajace podjecie uchwat koniecznych do realizacji przedsiewziecia,
¢) innego rodzaju postepowanie niezgodne z celem statutowym.

2. Cztonek Stowarzyszenia, wobec ktdrego zostata podjeta uchwata o skresleniu z listy cztonkéw, ma
mozliwo$¢ pisemnego ustosunkowania sie do niej.

3. Skreslenie z listy cztonkéw wymaga pisemnego zawiadomienia wraz z podaniem najwazniejszych
przyczyn.

4. W przypadku $mierci cztonka Stowarzyszenia, na wniosek jego spadkobiercéw, Walne Zebranie
Cztonkéw moze podjeé uchwate o przystapieniu spadkobiercéow’™ do Stowarzyszenia w miejsce
zmartego cztonka Stowarzyszenia.

5. W razie gdy spadkobiercy nie zgtosili stosownego wniosku lub Stowarzyszenie nie podjeto uchwaty,
jest ono zobowiagzane wyptaci¢ spadkobiercom warto$¢ wktadu pienieznego wniesionego przez
zmartego cztonka Stowarzyszenia.

6. W razie $mierci cztonka Stowarzyszenia, ktéry nie wniést wktadu pienieznego pozostali cztonkow-
ie zobowiazani sa do podjecia uchwaty o stosownym rozdzieleniu pomiedzy siebie kwoty braku-
jacej do zrealizowania przedsiewziecia budowlanego.

7. Jezeliwskutek wystapienia cztonka, Stowarzyszeniu zostata wyrzadzona szkoda, cztonek wystepu-
jacy jest zobowiazany do jej naprawienia na zasadach ogdlnych’.

8. Ustanie cztonkostwa wigze sie z niemozliwo$cia wyodrebnienia wtasnosci lokalu na rzecz tego
cztonka.

9. W przypadku ustania cztonkostwa po rozpoczeciu realizacji przedsiewziecia budowlanego koniec-
zna jest stosowna zmiana niniejszego Statutu.

8 Mozna zawrzec zapis, Ze tylko tych bedgcych osobami fizycznymi, wytgczajgc takze matoletnich, ze wzgledu na
wymagania ustawowe dotyczgce cztonkow.

6 Nie jest mozliwe obwarowanie wystgpienia ze stowarzyszenia ewentualnymi karami umownymi ze wzgledu na to, Zze
ogranicza to mozliwosc wystgpienia cztonka, co jest niezgodne z art. 6 ust.2 ustawy Prawo o Stowarzyszeniach.
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§20

Wiadzami Stowarzyszenia sa:

10.

11.

1) Walne Zebranie Cztonkdw,
2) Zarzad,
3) Komisja Rewizyjna.

§21

Walne Zebranie Cztonkdéw jest najwyzsza wtadza Stowarzyszenia.

W Walnym Zebraniu Cztonkdw biorag udziat wszyscy cztonkowie Stowarzyszenia.

Pierwsze Walne Zebranie Cztonkéw zwotywane jest w terminie [.] od dnia podpisania Niniejszego
Statutu w celu:

a) wyboru wtadz Stowarzyszenia,

b) przyjecie formy w jakiej zostanie pozyskana nieruchomos$¢ gminna,

c) podjecia uchwaty w sprawie harmonogramu ptatnosci,

d) podjecie uchwaty w sprawie zawarcia umowy rachunku bankowego Stowarzyszenia.

Walne Zebranie Cztonkéw zwotywane jest nie rzadziej niz raz na [.].

Walne Zebranie Cztonkédw moze by¢ zwotane na zadanie kazdego z cztonkéw Stowarzyszenia
zgtoszone do Zarzadu.

Walne Zebranie Cztonkéw obraduje wedtug uchwalonego przez siebie regulaminu obrad.
Obradami Walnego Zebrania kieruje Przewodniczacy Zebrania.

. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach Walne Zebranie Cztonkéw zwotuje Zarzad w trybie

nadzwyczajnym.

O miejscu, terminie i porzadku obrad Walnego Zebrania Cztonkéw zgodnie z ust. 3, 4, 5i 8 Zarzad

powiadamia cztonkéw co najmniej na [.] dni przed terminem zebrania.

Uchwaty Walnego Zebrania Cztonkéw zapadajg w gtosowaniu jawnym, zwyktg wiekszo$cia gtoséw

w obecnodci co najmniej potowy ogélnej liczby cztonkdw.

Do kompetencji Walnego Zebrania w szczegélnosci nalezy:

1) uchwalenie Statutu i jego zmian,

2) wybér i odwotywanie cztonkéw wiadz Stowarzyszenia,

3) rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan wtadz Stowarzyszenia,

4) podejmowanie uchwaty o rozwigzaniu Stowarzyszenia i przeznaczeniu jego majatku,

5) zatwierdzenie projektéw budowlanych i kosztoryséw budowy,

6) podejmowanie uchwat w sprawie wyboru wykonawcéw i podwykonawcéw przedsiewziecia bu-
dowlanego,

7) podjecie uchwaty w sprawie przystapienia do spétki w rozumieniu przepiséw prawa handlowego,

8) ustalanie zasad wynagradzania cztonkdéw zarzadu za czynnosci wykonywane w zwigzku z pet-
niona funkcja,

9) podejmowanie uchwat w sprawach zaciggania zobowiazan pienieznych przekraczajacej kwote [.],

10) podejmowanie uchwat o wniesieniu dodatkowej sktadki pienieznej w celu uzupetnienia kwoty
potrzebnej do sfinansowanie przedsiewziecia budowlanego,

11) podejmowanie uchwat w sprawie kwot przekraczajgcych ustalony kosztorys budowy,

12) podjecie uchwaty w sprawie wynagradzania cztonkéw Zarzadu za petnione funkcje,

13) podejmowanie innych uchwat w kazdej sprawie wniesionej pod obrady.

§22
Zarzad kieruje catoksztattem dziatalno$ci Stowarzyszenia, zgodnie z uchwatami Walnego Zebra-

nia Cztonkdw, reprezentuje je na zewnatrz i ponosi odpowiedzialno$¢ przed Walnym Zebraniem
Cztonkéw.
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Zarzad sktada sie z [.] cztonkéw. Organami wewnetrznymi Zarzadu sa Prezes Zarzadu oraz Sek-

retarz Zarzadu”.

Uprawnionym do reprezentowania Zarzadu jest Prezes Zarzadu.

Prezes kieruje dziatalno$cig Stowarzyszenia w okresie miedzy posiedzeniami Zarzadu.

Do zakresu dziatania Zarzadu nalezy:

1) realizacja uchwat Walnego Zebrania Cztonkdw,

2) sprawowanie zarzadu nad majatkiem Stowarzyszenia, w tym zacigganie zobowigzar pieniez-
nych, z zastrzezeniem 8§21 ust.11 pkt. 9,

3) reprezentacja Stowarzyszenia w postepowaniu przed gming, organami administracji publicz-
nej, a takze przed wykonawcami i podwykonawcami przedsiewziecia budowlanego,

4) zwotywanie Walnego Zebrania Cztonkéw w trybie nadzwyczajnym,

) sktadanie sprawozdan ze swej dziatalno$ci na Walnym Zebraniu Cztonkéw,

6) podejmowanie biezacych dziatarh w odniesieniu do realizacji przedsiewzigcia budowlanego,

) zawarcie umowy rachunku bankowego Stowarzyszenia, przeprowadzanie biezgcych rozliczen
na tym rachunku oraz zamkniecie rachunku po sfinansowaniu inwestycji,

8) informowanie cztonkéw Stowarzyszenia o wszelkich czynnos$ciach podejmowanych w zwigzku
z realizacja przedsiewziecia budowlanego,

9) zarzad budynkiem wielorodzinnym do czasu podpisania przez cztonkéw Stowarzyszenia
umowy znoszacej wspoétwiasnos¢ budynku i wyodrebniajacej wtasnosci lokali mieszkalnych
i czesci wspdlne budynku’®.

Cztonkowie zarzadu moga otrzymywac wynagrodzenie, jezeli Walne Zebranie Cztonkéw podejmie

stosownga uchwate w tym wzgledzie.

§ 23

Komisja Rewizyjna jest organem Stowarzyszenia powotanym do sprawowania kontroli nad jego

dziatalnoscia.

Komisja Rewizyjna sktada sie z [.12° cztonkéw.

§ 24

Do zakresu dziatania Komisji Rewizyjnej nalezy:

1) kontrolowanie dziatalnos$ci Stowarzyszenia, a w szczegélnosci przeprowadzanie kontroli wy-
boru wykonawcéw i podwykonawcédw, harmonogramu i postepu prac budowlanych oraz za-
sadno$ci zaciggania zobowigzan przez Zarzad,

2) kontrolowanie prawidtowosci przeptywéw finansowych dokonywanych na koncie Stowarzy-
szenia,

3) wystepowanie do Zarzadu z wnioskami wynikajacymi z przeprowadzonych kontroli,

4) zwotanie Walnego Zebrania Cztonkéw, w razie niezwotania go przez Zarzad.

Cztonkowie Komisji Rewizyjnej nie moga petni¢ innych funkcji we wtadzach Stowarzyszenia.

Zaleca sie przyjecie nieparzystej liczby cztonkdéw okreslonej tzw. widetkami np. 3-5, aby zabezpieczyc prawidtowg
prace zarzqdu, w przypadku rezygnacji lub Smierci jednego z nich. Nieparzysta liczba pozwoli na rozstrzyganie
spornych kwestii np. bezwzgledng wigkszoscigq.

Cztonkowie stowarzyszenia mogq takze postanowic o tym, zZe zarzqd nad budynkiem bedzie sprawowato
Stowarzyszenie w sposéb trwaty. Rozwigzanie to bedzie przedtuzeniem wspdtpracy mieszkaricow, ktdrzy
wypracowali juz swoje wzajemne zaufanie, co pozwoli na efektywniejszq organizacje.

Zgodhnie z art. 10 ust. 1 pkt. 5a ustawy Prawo o Stowarzyszeniach statut musi okreslac¢ mozliwosc otrzymywania
przez cztonkdw zarzqdu wynagrodzenia za czynnosci wykonywane w zwigzku z petnionq funkcjq. Nie przesgdza

to jednakze obowigzku wyptacania wynagrodzenia. Kooperatywa powinna zdecydowac o tym wedle wtasnych
preferencji z tym, ze koszty utrzymania zarzgdu powinny zostac okreslone w harmonogramie ptatnosci lub w
uchwale.

Zaleca sie przyjecie nieparzystej liczby cztonkéw okreslonej tzw. widetkami np. 3-5, aby zabezpieczyc prawidtowg
prace komisji rewizyjnej.
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§ 25

Zrédtami powstania majatku Stowarzyszenia sa:

1) wktady pieniezne wniesione przez cztonkdéw,

2) darowizny, zapisy i spadki, $rodki pochodzgce z ofiarnosci publicznej oraz ze sponsoringu,

3) umowy cywilnoprawne?’,

4) inne srodki.

Majatek Stowarzyszenia dzieli sie na:

1) $rodki pieniezne,

2) $rodki niepieniezne, w tym pozyskane nieruchomosci.

Cztonkowie Stowarzyszenia zgodnie postanawiajg, ze Stowarzyszenie do czasu wyodrebnienia
wiasnosci wszystkich lokali w budynku w wielorodzinnym nie bedzie rozporzadzato $rodkami
niepienieznym w postaci nieruchomosci gminnej, w tym nie dokona jej sprzedazy, wydzierzaw-
ienia, wynajecia, nie przekaze jej w catosci lub cze$ci do uzytkowania konkretnego cztonkowi
Stowarzyszenia.

Wktady pieniezne winny zosta¢ wniesione w wysoko$ci okreslonej w Statucie i w terminie okre$l-
onym w harmonogramie ptatnosci.

Niewptacenie wktadu pienieznego w terminie okreslonym zgodnie z ust. 2 moze pociggac za soba
obowigzek zaptaty odsetek ustawowych za opdznienie, a takze konsekwencje okre$lone w §19
ust. 7.

Stowarzyszenie prowadzi gospodarke finansowg oraz rachunkowos$¢, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Dla waznosci oswiadczenia woli, jak réwniez wszelkich pism, w tym umdw, w przedmiocie praw
i obowigzkéw majatkowych Stowarzyszenia wymagane sg podpisy Prezesa Zarzadu oraz cztonka
Zarzadu.

Majatek Stowarzyszenia w postaci srodkéw pienieznych zostanie w cato$ci przeznaczony na cel
statutowy Stowarzyszenia, jakim jest realizacja przedsiewziecia budowlanego wraz z powstatymi
z tego tytutu kosztami obstugi Stowarzyszenia?.

Przeptywy pieniezne dotyczacego przedsiewziecia budowlanego odbywaja sie za posrednictwem
konta bankowego Stowarzyszenia. Cztonkowie Stowarzyszania dokonuja wszystkich wptat na ra-
chunek bankowy Stowarzyszenia.

Ptatnosci wykraczajace poza przyjety harmonogram ptatnosci wymagaja zgody wyrazonej w form-
ie uchwaty Walnego Zgromadzenia Cztonkdw.

Kosztami, ktére winny by¢ ustalone w harmonogramie ptatnos$ci sa koszty realizacji przedsiewzie-
cia budowlanego, a takze koszty nadzoru nad prowadzonymi robotami budowlanymi, jak réwniez
koszty funkcjonowania Stowarzyszenia.

§26

Cztonkowie Stowarzyszenia w terminie [.] dni od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budyn-
ku zobowiazuja sie do ztozenia wnioskéw o wydanie zaswiadczen o samodzielno$ci lokali miesz-
kalnych, ktére po ustanowieniu odrebnej wtasno$ci lokali beda ich wtasno$cig zgodnie z §16 ninie-
jszego Statutu?s.

W celu zagwarantowania, ze majgtkiem bedzie takze nieruchomosc pozyskana od gminy w drodze umowy
sprzedazy lub umowy spdtki prawa handlowego.

Dodatkowo mozna dodac, ze takze na pokrycie wynagrodzenia cztonkéw wtadz Stowarzyszenia.

Zapis jest opcjonalny w zaleznosci od tego czy mieszkaricy zdecydujg sie na wyodrebnienie wtasnosci lokali czy tez
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Cztonkowie Stowarzyszania w terminie [.] dni od uzyskania wszystkich zaswiadczen, o ktérych
mowa w ust. 1 zobowiazuja sie do dokonania koricowych rozliczen finansowych.

Koncowe rozliczenie inwestycji winno uwzglednia¢ wszystkie wydatki poniesione przez
Stowarzyszenie dla realizacji przedsiewziecia budowlanego, a takze wszystkie ptatnosci (wktady
pieniezne) dokonane przez cztonkéw na rzecz Stowarzyszenia.

Rozliczenie, o ktérym mowa w ust. 3, winno odnosi¢ sie do faktycznej wielko$ci wyodrebnionego lokalu
wraz z powierzchniag do niego przynalezna i do odpowiedniego udziatu w czedci wspdlnej budynku.
Cztonkowie Stowarzyszenia w terminie [.] dni od koficowego rozliczenia finansowego zobowiazuja
sie do podpisania umowy znoszacej wspétwtasno$é budynku wielorodzinnego.

W przypadku niespetnienia przez cztonka ktéregokolwiek z powyzszych obowigzkéw i wyniktej
z tego tytutu szkody dla Stowarzyszenia, cztonek ten zobowigzany jest do jej naprawienia na zasa-
dach ogdlnych?.

§ 27

Optacenie sktadki cztonkowskiej polega na wniesieniu wktadu pienieznego.

Cztonkowie Stowarzyszenia ustalaja, ze wktady pieniezne zostana wniesione w wysokosci
okreslonej §17 ust.1.

Wktady pieniezne wniesione przez cztonkdw Stowarzyszenia tworza majatek pieniezny
Stowarzyszenia i zapewniajg udziat we wspdétwiasnosci budynku wielorodzinnego.

Do czasu podpisania umowy znoszacej wspdtwtasnos$é budynku i wyodrebniajacej wtasnosé loka-
li mieszkalnych zaden z cztonkdéw stowarzyszenia nie moze rozporzadzaé udziatem, ktéry bedzie
mu przystugiwat zgodnie z 8§16 ust. 1.

Cztonek Stowarzyszenia nie moze réwniez domagac sie podziatu majatku pienieznego i niepi-
enieznego Stowarzyszenia oraz zwrotu wktadu pienieznego w czasie jego trwania?’.
Niewptacenie wktadu pienieznego jest jednym z powoddw usuniecia cztonka ze Stowarzyszenia.
Cztonek optacajacy sktadke uzyskuje stosowne potwierdzenie wptaty wystawione przez Zarzad.
Dokumentacje zwigzana z wptacaniem sktadek prowadzi Zarzad.

Pierwsza sktadka uiszczana jest w terminie okreslonym w harmonogramie ptatnosci, a ewentualne
dodatkowe sktadki moga byé przyjete na mocy uchwaty Walnego Zebrania Cztonkdéw?.

§29

Zmiana Statutu oraz podjecie uchwaty o rozwigzaniu Stowarzyszenia przez Walne Zebranie
Czlonkéw wymaga kwalifikowanej wiekszosci 2/3 gtoséw, przy obecnos$ci co najmniej potowy

nie.

Z uwagi na art. 6 ust. 2 ustawy Prawo o stowarzyszeniach nie mozna ograniczac prawa cztonka do wystgpienia
ze Stowarzyszenia. Nie wyklucza to jednak mozliwosci zawarcia postanowienia, ktére zobowigze cztonka
stowarzyszenia, ktdry uchyla sie od dopetnienia obowigzkéw formalnych zwigzanych z wyodrebnieniem wtasnosci
lokalu do odpowiedzialnosci odszkodowawczej wynikajgcej z art. 415 KC.

Zaden przepis ustawy Prawo o Stowarzyszeniach nie stanowi o tym czy sktadka moze lub nie moze zostac
zwrdécona. Dla dobra Stowarzyszenia i bezpieczeristwa transakcji konieczne bytoby zawarcie postanowienia, ktdre
nie przewiduje zwrotu sktadki cztonkowskiej (wktadu pienieznego). W takim wypadku cztonkowie Stowarzyszenia
obcigzeni sq ryzykiem utraty wktadu, w momencie, w ktérym wystgpiliby ze Stowarzyszenia.

Uchwata Walnego Zebrania bedzie wskazywata na jaki cel zostanie pobrana dodatkowa sktadka. Moze to byc cel
zwigzany z przedsiewzieciem budowlanym, ale takze dziatania promocyjne, czy organizacja wspdlnych wydarzen i
spotkar.
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cztonkéw uprawnionych do gtosowania.

2. Uchwata w przedmiocie rozwigzania Stowarzyszenia podejmowana jest po zrealizowaniu przed-
siewziecia budowlanego zgodnie z 87 ust. 3 i po podpisaniu przez cztonkéw Stowarzyszenia
umowy znoszacej wspotwitasnosé budynku, wyodrebniajgcej wtasno$é lokali mieszkalnych oraz
okreslajacej udziat we wspdtwlasnosci budynku?.

3. W przypadku gdy Cztonkowie Stowarzyszenia ustalg, ze poszczegdlne etapy przedsiewzie-
cia budowlanego maja byc¢ finansowane ze zrédet zewnetrznych (np. kredyty, pozyczki, dotacje)
pozyskanych bezpos$rednio przez Stowarzyszenie, a Stowarzyszenie tych $rodkéw nie pozyska,
rowniez moze zosta¢ podjeta uchwata o rozwigzaniu Stowarzyszenia.

4. Podejmujac uchwate o rozwigzaniu Stowarzyszenia Walne Zebranie Cztonkéw okres$la sposéb
przeprowadzenia likwidacji oraz przeznaczenia majatku Stowarzyszenia?®.

5. W sprawach dotyczacych rozwigzania i likwidacji Stowarzyszenia nieuregulowanych w Statucie,
maja odpowiednie zastosowanie przepisy rozdziatu 5 ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. Prawo
o stowarzyszeniach (Dz. U. 1989 r. Nr 20 poz. 104 z pdZniejszymi zmianami).

§ 30

1. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Statucie maja zastosowanie odpowiednie przepisy
ustawy Prawo o Stowarzyszeniach (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1393 z pézn. zm.).

2. Wszelkie koszty dziatalno$ci Stowarzyszenia, w tym zwigzane z realizacja przedsiewziecia budow-
lanego ponosza jego cztonkowie.

3. Kazdemu z cztonkdéw Stowarzyszenia wydano odpis niniejszego Statutu.

4. Statut odczytano, zgodnie przyjeto i podpisano.

Data: ..oooviiii

27

28

Zapis opcjonalny, Stowarzyszenie moze trwac réwniez po realizacji przedsiewziecia budowlanego.

Zgodnie z art. 38 ustawy Prawo o Stowarzyszeniach majgtek zlikwidowanego stowarzyszenia przeznacza sie

na cel okreslony w statucie lub w uchwale walnego zebrania cztonkdw o likwidacji stowarzyszenia. Uchwata
zostanie podjeta po zrealizowaniu przedsiewziecia, co oznacza, ze korzystniejsze bytoby pozostawienie takiego
uprawnienia dla Walnego Zebrania, poniewaz sami cztonkowie bedg w stanie okresli¢ na co chcg przeznaczyc
niewykorzystane srodki. Mozna zawrzec dla celéw ostroznosciowych ograniczenie np. ,majqtek likwidowanego
Stowarzyszenia nie moze przypas¢ w catosci konkretnemu cztonkowi Stowarzyszenia”. MoZliwe jest takze dodanie
zapisu ,Stowarzyszenie i Gmina [.] mogq zawrzec¢ pisemne porozumienie okreslajgce przeznaczenie przekazanej
nieruchomosci”

Autor: dr Piotr Jankowski, radca prawny.
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Umowa spotki z ograniczonqg
odpowiedzialnosciq

§1

1. Stawiajacy o$wiadczajg, ze na podstawie art. 151 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych za-
wigzuja spotke z ograniczonag odpowiedzialnoscia, zwana dalej ,Spotka”.

2. Spotka powstaje w celu realizacji oddolnej inicjatywy mieszkaniowej z wykorzystaniem potencjatu
gminnego. Spdtka stanowi zorganizowana forme prawng utworzona w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych spotecznos$ci lokalnej i wypetnienia tym samym zadan natozonych na samorzad
terytorialny. Konsekwencja wspétpracy Stron w ramach dziatalnosci Spotki bedzie aktywizacja
przysztych mieszkancéw, wyrazajaca sie w czynnym udziale w powstawaniu wspdlnej przestrzeni
zyciowej. Ponizsza konstrukcja prawna jest réwniez innowacyjnym modelem wykorzystywanym
w celu wypetnienia ustawowych obowigzkéw samorzadowych Gminy w zwigzku z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych.

§2
1. Firma Spotki brzmi: ... Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
2. Spo6tka moze uzywad skrétu firmy w brzmieniu: ... Sp.zo. o.
oraz wyrdzniajacych ja znakdw graficznych.
§3
Siedzibag Spotki jest Miasto ..o,
§4

Czas trwania Spoétki jest oznaczony a tj. na czas realizacji przedsiewziecia budowlanego, o ktérym
mowa w §7 niniejszej umowy’.

§5

Spétka moze dziata¢ na terenie Rzeczypospolitej Polskiej oraz poza jej granicami.

§6

1. Spétka uwzgledniajgc warunki i mozliwosci swego dziatania moze powotywac wtasne oddziaty
i inne jednostki organizacyjne (filie i przedstawicielstwa) na terenie kraju oraz poza jego granicami,
jak réwniez wchodzi¢ w inne powigzania organizacyjno-gospodarcze okre$lone przepisami prawa.

2. Spotka moze takze uczestniczy¢ w innych spétkach w kraju i za granica.

T Spdtka moze byc utworzona réwniez na czas nieoznaczony, w takiej sytuacji Stowarzyszenie i Gmina we wtasnym

zakresie zdecydujg czy po zrealizowaniu przedsiewziecia bedg prowadzi¢ spétke nadal np. w celu promocji formy
budownictwa kooperatywnego lub zarzgdu budynkiem.
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§7

1. Celem dziatania spétki jest realizacja wspdlnego przedsiewziecia budowlanego, tj. wybudowa-
nie budynku wielorodzinnego na nieruchomosci stanowiagcej wktad wspdlnika...... do spétki z za-
miarem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw Stowarzyszenia......, bedacego drugim
wspolnikiem.

2. Wspdlne przedsiewziecie budowlane bedzie obejmowato w szczegélnosci:

a) opracowanie dokumentacji projektowej i kosztorysowej oraz uzyskania pozwolenia na budowe;

b) wybudowanie na nieruchomos$ci budynku wielorodzinnego, zgodnie z przyjeta dokumentacja
projektowo-kosztorysowa oraz okre$lonymi terminami realizacji procesu budowlanego;

c) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku;

d) wyodrebnienie wtasnosci lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym na rzecz cztonkéw
Stowarzyszenia.

3. Wspdlnicy okreslaja nastepujace etapy przedsiewziecia budowlanego:

a) opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej oraz uzyskanie pozwolenia na budowe,

b) realizacja procesu budowlanego zgodnie z przyjeta dokumentacja projektowo-kosztorysowa,
przy pomocy wybranych wykonawcéw i podwykonawcow,

c) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku wielorodzinnego,

d) ustalenie udziatéw w czes$ciach wspdlnych budynku i nieruchomosci gruntowej,

e) wyodrebnienie wtasnosci poszczegélnych lokali mieszkalnych na rzecz cztonkéw Stowarzyszenia,

f) ztozenie wnioskéw o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokali mieszkalnych,

4. Wspdlnicy okredla liczbe wyodrebnianych lokali oraz wskaza kazdorazowo wtasciciela wyodreb-
nianego lokalu.

5. Cztonkami Stowarzyszenia w rozumieniu niniejszej umowy sa cztonkowie Stowarzyszenia pod

1. Kapitat zaktadowy Spotki Wynosi ......c.veeniiiniiiniiannns ztidzielisiena ....cooooiviiiiiininen, réwnych
i niepodzielnych udziatéw o wartos$ci nominalnej po 1000 zt za kazdy udziat?.
2. Kazdy Wspdlnik moze posiadaé wiecej niz jeden udziat, a na kazdy udziat przypada jeden glos?.

§9
1. W kapitale zaktadowym Spétki Wspdlnicy obejmujg udziaty w nastepujacy sposéb:

1 Gmina ..o obejmuje ... udziatéw o wartoéci nominalnej po
1000 zt za kazdy udziat, czyli o tacznej wartosci nominalnej ........cc.ccoveeeniennnes i pokry-
wa je w cato$ci wktadem niepienieznym (aportem) w postaci nieruchomo$ci znajdujacej sie
Wi Przy Ul cooeiiiiiiiiiiiiiieennns posiadajacej numer KW ........coooiiiieneenn.
0 powierzchni ......cooceoieeniinnn. O Warto$ci ...oooeuveevnienneinneenn.

2) Stowarzyszenie obejmuje .........cceiiiiiiiiins udziatéw o wartosci nominalnej po 1000 zt za
kazdy udziat, czyli o tacznej wartosci nominalnej ........cccccoveveiennnes zt i pokrywa je w catosci
wktadem pienieznym w wWysSOKOSCi .....ccuuvieniiiniinnnenn. zk4.

2 Konieczne jest okreslenie ilosci i wartosci nominalnej kazdego z udziatéw. Liczba posiadanych udziatéw ma wptyw
m.in. na prawo gtosu czy prawo do dywidendy (zysku z dziatalnosci Spotki).

3 Umowa moze wskazac tzw. udziaty uprzywilejowane. ,Gmina [.] posiada udziaty uprzywilejowane w zakresie prawa
gtosu, w ten sposéb, Zze na Zgromadzeniu Wspdlnikéw na jeden posiadany udziat przystugujq jej dwa/trzy gtosy”.

4 tgczna suma udziatéw wszystkich wspdlnikéw musi wynosi¢ doktadnie tyle, ile wynosi kapitat zaktadowy. Zwigzek
miedzy wielkosciq udziatéw przystugujgcych wspdlnikom a kapitatem zaktadowym jest taki, Zze wspdlnicy wnoszg
wktady na pokrycie tego kapitatu zasadniczo w stosunku do wielkosci swoich udziatéw. Wielkos¢ udziatu ma
réwniez (co do zasady, bo umowa spdtki moze to modyfikowac) wptyw na okreslenie udziatu wspdlnika w majgtku
zlikwidowanej spotki.
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2. Wktad pieniezny wspdlnika (Stowarzyszenia) .................o..c. zostanie pokryty z majatku Sto-
warzyszenia® lub Zrédet zewnetrznych pozyskanych przez Stowarzyszenie®. Wktad, o ktérym
mowa w zdaniu poprzednim, zostanie w cato$ci wniesiony w terminie nie dtuzszym niz 6 miesiecy
od podpisania niniejszej umowy. W przypadku braku wptaty wktadu pienieznego oraz braku moz-
liwo$ci dokonania rejestracji we wtasciwym Sadzie ze wzgledu na brak pokrycia deklarowanego
wktadu, niniejsza umowa stanie sie niewazna.

3. Whktad pieniezny zostanie przeznaczony na koszty zwigzane ze wzniesieniem budynku i pokryciem
kosztéw dziatalnodci spotki, a w szczegdlnosci:

a) opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej oraz uzyskaniem pozwolenia na budo-
we,

b) realizacje procesu budowlanego zgodnie z przyjeta dokumentacja projektowo-kosztorysows,
przy pomocy wybranych wykonawcdéw i podwykonawcéw,

¢) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku wielorodzinnego,

e) wyptate wynagrodzenia Gminie za umorzony udziat,

f)  koszty funkcjonowania spdtki, w tym wyptata wynagrodzenia cztonkom Zarzadu.

§10

1. Udziaty w Spétce moga by¢ zbywane lub zastawiane nie wczedniej niz po zakonczeniu realizacji
inwestycji” jednakze zbycie lub zastawienie udziatéw wymaga, pod rygorem niewaznosci, formy
pisemnej z notarialnie poswiadczonym podpisem oraz zgody Zgromadzenia Wspdlnikéw. Pierw-
szenstwo w nabyciu udziatéw przystuguje pozostatym Wspdlnikom proporcjonalnie do posiada-
nych udziatéw. Jesli Wspdlnicy nie skorzystaja z prawa pierwszeristwa w terminie 30 (trzydziestu)
dni od dnia powiadomienia, Wspélnik przy zbyciu udziatéw stosuje procedure opisana w kolejnych
punktach.

2. WSspdlnik majacy zamiar zby¢ cato$¢ lub czedé swych udziatdw, zobowigzany jest o swym zamiarze
zawiadomi¢ na pi$mie Zarzad Spdtki, wymieniajac w zawiadomieniu osobe nabywcy udziatu oraz
warunki zbycia udziatu, w tym cene i termin jej zaptaty®.

3. Zarzad Spotki zobowigzany jest zwotaé Zgromadzenie Wspdlnikéw, celem podjecia uchwaty
w przedmiocie zgody na zbycie udziatéw.

4. Zgromadzenie Wspélnikéw zobowigzane jest podja¢ uchwate, o ktérej mowa w ust. 3, w terminie
30 (trzydziestu) dni, liczac od dnia zawiadomienia Zarzadu Spétki, o ktérym mowa w ust. 2.

°  Whkiad pieniezny wspdlnika powinien zostac pokryty z majgtku Stowarzyszenia. Zgodnie z tym zatoZzeniem
poszczegdlni cztonkowie bedg odpowiedzialni za wyposazenie Stowarzyszenia w majgtek ze srodkéw wtasnych lub z
zaciggnietych kredytéw. Model zaktada, Zze Stowarzyszenie bedzie wyposazone w majgtek i w catosci wniesie go do
spotki, aby ta mogta realizowac inwestycje.

¢ Zrédtem wkiadu mogq by¢ réwniez np. kredyty, pozyczki czy dotacje

7 W spdtce z 0.0. nie mozna catkowicie wytgczyc zbywalnosci udziatéw. Kodeks spétek handlowych przewiduje w
art. 182 k.s.h. otwarty katalog ograniczeri zbywalnosci udziatéw, dajgc jeden przyktadowy, tj. uzaleznienie zbycia
od zgody spdtki. Zgoda taka wyrazana bedzie w formie uchwaty, ktdrej podjecie bedzie mozliwe, jesli nie zagrozi to
realizacji inwestycji budowlanej. Projekt zaktada najbezpieczniejszy wariant ograniczajgcy mozliwosc zbycia udziatu
do czasu zakoriczenia inwestycji. Nalezy pamietac jednak, ze jest to proces dtugotrwaty, a dopuszczalnosc tak
dtugiego ograniczenia mogtaby stac sie wagtpliwa. Orzecznictwo nie sformutowato negatywnej oceny takiego zapisu,
niemniej jednak nalezy rozwazyc takze wariant, w ktérym ograniczenie bedzie obowigzywato przez oznaczony okres
np. 2 lata od czasu zawigzania niniejszej umowy lub bedzie wskazywato podmioty, ktére sqg uprawnione do nabycia
udziatu w drodze pierwokupu.

8 Gmina mogtaby zbywac co ustalony okres pewngq czes¢ udziatéw (po zakoriczeniu inwestycji lub w trakcie jej
powstawania) na rzecz Stowarzyszenia. Stowarzyszenie niejako automatycznie statoby sie jedynym udziatowcem
w razie nabycia ostatniego udziatu Gminy. W zaktadanym modelu na poczgtku dziatalnosci Spotki wspdlnikom
przystugiwataby okreslona ilos¢ udziatéw, kolejno Gmina sprzedawataby swoje udziaty Stowarzyszeniu. Jest to
konstrukcja korzystna dla Stowarzyszenia, poniewaz wynagrodzenie przystugujgce Gminie w zamian za wniesiong
nieruchomos¢ wyptacane bytoby w czesciach wraz z nabywaniem kolejnych udziatéw. Stowarzyszenie miatoby
zatem czas na zebranie potrzebnej kwoty i wspdlnie z Gming mogtoby ustali¢ jak uksztattowany zostanie wzajemny
stosunek udziatéw. Im wiecej udziatéw bedzie posiadato Stowarzyszenie, tym wiekszy bedzie jego wptyw na
dziatalnosc spdtki (np. przy gtosowaniu), dlatego przyjecie takiego wariantu powinno zaktadac zbywanie udziatéw
Stowarzyszeniu w momencie, w ktérym wspétpraca bedzie przebiegac prawidtowo”.
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5.

W przypadku, gdy Zgromadzenie Wspélnikdw nie wyrazi zgody na zbycie udziatéw osobie wska-
zanej przez Wspdlnika w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust. 2, réwnocze$nie z tg odmowsa,
zobowigzane jest wskaza¢ nabywce takiego udziatu.

Jezeli w terminie, o ktérym mowa w ust. 4, nie odbedzie sie Zgromadzenie Wspélnikéw, albo
Zgromadzenie to, odmawiajac zgody na zbycie udziatéw nie wskaze réwnoczesnie osoby upraw-
nionej do nabycia udziatu, Wspdlnik majacy zamiar zby¢ udziat, moze nim swobodnie rozporza-
dzad.

§11

Udziat moze zosta¢ umorzony za zgodg Wspdlnika w drodze nabycia udziatu przez Spétke (umo-
rzenie dobrowolne) albo bez zgody wspdlnika (umorzenie przymusowe).

Bez zgody wspélnika, ktérego to dotyczy, udziaty mogg byé umorzone w przypadku dziatania
wspodlnika na szkode Spotki.

Umorzenie na podstawie ust. 2 moze nastapi¢ jedynie w ciggu 1 (jednego) roku od powziecia przez
Spoétke wiadomosci o jego przyczynie.

Wspdlnikowi z tytutu umorzenia jego udziatéw przystuguje wyptata kwoty réwnej wartosci jego
umorzonych udziatéw, obliczonej na podstawie bilansu Spétki na koniec roku obrotowego poprze-
dzajgcego umorzenie udziatow.

Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw w przedmiocie umorzenia lub przymusowego zbycia zapada-
ja przy obecnosci wszystkich Wspdlnikéw?.

Uchwata Zgromadzenia Wspélnikédw, w przedmiocie umorzenia udziatu powinna okre$laé w szcze-
gblnosci podstawe prawng umorzenia i wysoko$¢ wynagrodzenia przystugujacego Wspdlnikowi za
umorzony udziat. W przypadku umorzenia przymusowego uchwata powinna zawiera¢ réwniez
uzasadnienie.

Strony postanawiaja, ze udziat Gminy zostanie umorzony ze zgoda Stron po zakonczeniu realizacji
przedsiewziecia budowlanego, o ktérym mowa w §7 na warunkach okreslonych w uchwale Zgro-
madzenia Wspolnikow™®.

Za zgoda Wspdlnika umorzenie udziatu moze nastapi¢ bez wynagrodzenia.

§13

Cztonkom Zarzadu Spétki moze zostac udzielone zwolnienie z obowigzujacego zakazu konkurencji.
Uchwate o rodzaju i zakresie zwolnienia, rozgraniczeniu dziatalnosci konkurencyjnej wykonywanej
przez cztonkéw Zarzadu oraz o $wiadczeniu wzajemnym podejmuje Zgromadzenie Wspdlnikow.

Zapis taki podyktowany jest faktem, ze wspdlnikéw bedzie dwdch, a wiec uprawnienia przy gtosowaniu réwniez bedg
réwne, zgodnie z posiadanymi udziatami w wysokosci 1/2. Jest mozliwe uprzywilejowanie udziatu Gminy, wtedy
bedzie ona miata prawo dysponowac wiekszgq iloscig gtoséw, a co za tym idzie powyzszy zapis nalezatoby uzupetnic
o ,bezwzgledng wiekszosciq gtoséw przy obecnosci wszystkich Wspdlnikéw.”

Model ten zaktada, ze Gmina niejako ,wyjdzie” ze spétki na mocy umorzenia jej udziatu. Uchwata w sprawie
takiego umorzenia wskaze wartosc pieniezng jakg Gmina otrzyma za takie umorzenia moze to byc np. wartosc¢
réwna wartosci wniesionej nieruchomosci, a takze forme takiej ptatnosci np. roztozenie na raty lub proponowane
odroczenie ptatnosci na okreslony czas (wynagrodzenie Gminy moze zostac¢ wpisane do umowy Spdtki, jednak
zmniejsza to elastycznosc zapisu i wymaga okreslenia konkretnej sumy bez wzgledu na efektywnosc dziatari Spotki,
a w przypadku checi zmiany takiego wynagrodzenia wymaga kazdorazowo zmiany umowy spotki). W efekcie
umorzenia udziatu gminy spotka z o.o. przeksztatci sie w spdtke jednoosobowgq, ktdrej jedynym wspdlnikiem bedzie
Stowarzyszenie. Spdtka taka albo bedzie trwata nadal albo rozwigze sie na mocy uchwaty jedynego wspdlnika. W
przypadku rozwigzania spotki jej majgtek przypadnie w catosci Stowarzyszeniu, ktére nabedzie prawo wtasnosci
nieruchomosci, a nastepnie na mocy odpowiedniej uchwaty cztonkéw Stowarzyszenia zniesie wspdtwtasnosc
budynku.
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§14

Organami Spotki sa:

1.

Zgromadzenie Wspdlnikéw,

2. Zarzad,
3. Rada Nadzorcza.

§15

Zarzad Spotki sktada sie z jednej lub wiekszej liczby oséb powotywanych przez Rade Nadzorcza
na czas nieoznaczony.
Zgromadzenie Wspélnikéw ustanawia jednego z Cztonkdéw Zarzadu Prezesem Zarzadu.

. Zarzad reprezentuje Spoétke na zewnatrz w stosunku do wtadz i oséb trzecich, w sadzie i poza sa-

dem.

W przypadku Zarzadu jednoosobowego do reprezentowania Spétki uprawniony jest Prezes Za-
rzadu samodzielnie.

W przypadku Zarzadu wieloosobowego Spdtke reprezentuje dwédch Cztonkdéw Zarzadu tacznie
lub Cztonek Zarzadu tacznie z Prokurentem.

§16

Zarzad Spoétki prowadzi sprawy Spoétki i reprezentuje Spotke.

. Wszelkie sprawy zwigzane z prowadzeniem Spétki nie zastrzezone ustawa lub niniejsza umowa

do kompetencji Zgromadzenia Wspdlnikéw lub Rady Nadzorczej naleza do kompetencji Zarzadu
Spotki.

. Tryb dziatania Zarzadu okre$la regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez

Rade Nadzorcza.

W imieniu Spdétki umowy o prace lub inne umowy z cztonkami Zarzadu Spotki zawiera Przewodni-
czacy Rady Nadzorczej na podstawie uchwat Rady Nadzorczej. W tym samym trybie dokonuje sie
w imieniu Spotki innych czynnos$ci zwigzanych ze stosunkiem pracy lub innym stosunkiem umow-
nym cztonka Zarzadu Spotki.

Cztonkowie Zarzadu za prace $wiadczong na rzecz Spoétki otrzymuja wynagrodzenie w wysokosci
okreslonej w uchwale Zgromadzenia Wspélnikéw!".

§17

Zgromadzenie Wspélnikdw moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne.

. Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw zwotuje Zarzad corocznie w ciggu sze$ciu miesiecy od za-

mkniecia roku obrotowego.

. Zarzad Spotki jest zobowigzany do zwotania Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw, dla roz-

patrzenia spraw wymagajacych bezzwtocznego rozstrzygniecia, z wtasnej inicjatywy lub na wnio-
sek Wspdlnika lub Wspélnikéw reprezentujacych co najmniej 1/10 (jedna dziesiata) cze$é kapitatu
zaktadowego, zgtoszony na piSmie z podaniem powodu zgdania zwotania Nadzwyczajnego Zgro-
madzenia Wspdlnikéw.

" Zgodnie z przedstawiona w analizie niejednolitg interpretacjg organéw podatkowych konieczne wydaje sie

przyznanie cztonkom zarzqgdu wynagrodzenie. Okreslenie kwoty w uchwale wydaje sie najbardziej optymalne ze
wzgledu na fakt, ze zmiana wynagrodzenia przewidzianego w umowie pociggataby za sobg koniecznosc¢ zmiany
umowy spotki i zwigzane z tym dodatkowe koszty.
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§18

Zgromadzenia Wspdlnikéw odbywajg sie w siedzibie Spoétki lub w dowolnym miejscu na terenie
Rzeczpospolitej Polskie;j.

W Zgromadzeniach Wspdlnikéw Wspélnicy uczestnicza osobiscie badz przez ustanowionych pet-
nomocnikéw.

Petnomocnictwo do udziatu w Zgromadzeniu Wspélnikéw udziela sie zawsze na piSmie pod rygo-
rem niewaznosci.

Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw zapadaja zwykta wiekszo$cig gtoséw oddanych, jezeli przepi-
sy kodeksu spdtek handlowych lub niniejszej umowy nie wymagaja warunkéw surowszych.

§19

Do wytacznej kompetencji Zgromadzenia Wspdlnikéw nalezg w szczegdlnosci nastepujace sprawy:

1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy,

2) zmiana umowy Spotki,

3) podwyzszenie kapitatu zaktadowego,

4) tworzenie przez Spétke podmiotéw gospodarczych, przystapienie do innego podmiotu gospo-
darczego lub organizacji gospodarczej oraz wystapienie z nich,

5) nabycie lub zbycie udziatédw oraz akcji w innych spétkach,

6) zgoda na zbycie udziatéw,

7) zbycie lub nabycie nieruchomosci lub udziatéw w nieruchomosci, zbycie lub nabycie uzytko-
wania wieczystego lub udziatéw w takim prawie, zbycie lub nabycie ograniczonego prawa rze-
czowego lub udziatéw w takim prawie, zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub ustano-
wienia na nim prawa uzytkowania,

8) ustalanie sktadu liczbowego Rady Nadzorczej, powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady
Nadzorczej,

9) udzielanie Zarzadowi i Radzie Nadzorczej absolutorium z wykonania obowigzkéw,

10) uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej,

11) likwidacja Spoétki i potaczenia spotek.

§20

Rada Nadzorcza sktada sie z 3 do 7 cztonkdw, w tym z Przewodniczacego, Zastepcy Przewodniczg-
cego oraz Sekretarza. Cztonkowie Rady Nadzorczej sa powotywani na okres wspdlnej kadencji.
Przewodniczacego Rady Nadzorczej wskazuje Gmina.........cooceueeuneennns

Zastepce Przewodniczacego Rady Nadzorczej wskazuje .........cc.ceevnennnenn.

Sekretarza wybieraja spo$rdd siebie cztonkowie Rady Nadzorczej.

§21

Kadencja Rady Nadzorczej trwa trzy lata.

Mandaty cztonkdéw Rady Nadzorczej wygasajg z dniem odbycia Zgromadzenia Wspdlnikéw za-
twierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia tej funkcji. Za
ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji uwaza sie ostatni petny rok obrotowy przypadajacy
w danej kadencji.

Rada Nadzorcza dziata na podstawie regulaminu uchwalonego przez Zgromadzenie Wspdlnikéw.
Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje i przewodniczy na nich Przewodniczacy, a w razie jego nie-
obecnosci Zastepca Przewodniczacego.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaja sie co najmniej raz na kwartat.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub Zastepca Przewodniczgcego zwotuje posiedzenie Rady Nad-
zorczej z wtasnej inicjatywy lub na wniosek Zarzadu Spoétki lub cztonka Rady Nadzorczej. Posie-
dzenie powinno by¢ zwotane w ciggu jednego tygodnia od chwili ztozenia wniosku i odby¢ sie nie
pdzniej niz w ciggu czternastu dni od dnia jego ztozenia.
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7. Posiedzenie Rady Nadzorczej zwotuje sie poprzez zawiadomienie wysytane telefaksem lub poczta
elektroniczna przynajmniej na trzy dni przed terminem posiedzenia, chyba ze wszyscy cztonkowie
Rady Nadzorczej wyraza zgode na odbycie posiedzenia bez zachowania powyzszego trybu powia-
domienia.

8. Uchwaty Rady Nadzorczej zapadaja bezwzgledng wiekszo$cig oddanych gtoséw w obecnosci co
najmniej potowy liczby cztonkéw. W przypadku réwnosci gtoséw przewaza gtos Przewodniczacego.

9. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga braé¢ udziat w podejmowaniu uchwat oddajac swdj gtos na
pi$mie za posdrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze podejmowacd
uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkéw bezpos$redniego porozumiewania sie
na odlegtos¢.

§ 22

1. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscia Spotki.
2. Opréczinnych spraw zastrzezonych postanowieniami niniejszej umowy Spétki lub przepisami pra-
wa, do szczegdlnych uprawniert Rady Nadzorczej nalezy:

a) reprezentowanie spotki przy zawieraniu umoéw z Cztonkami Zarzadu,
) reprezentowanie spétki w sporach z Cztonkami Zarzadu,
) powotywanie i odwotywanie Cztonkéw Zarzadu,
)
)

o T

d) zatwierdzanie regulaminu funkcjonowania Zarzadu,
e) wybdr likwidatordw,
f) sktadanie Zgromadzeniu Wspdlnikéw pisemnego sprawozdania z wynikéw czynnosci, o ktd-

rych mowa w 87 niniejszej umowy (postepéw w przedsiewzieciu budowlanym),
g) opiniowanie wnioskéw Zarzadu Spétki sktadanych na Zgromadzenie Wspdlnikéw.

§ 23

Rok obrotowy Spétki pokrywa sie z rokiem kalendarzowym z tym, ze pierwszy rok obrotowy konczy
sie dnia 31 grudnia ......ccceveiiiiinnnnn. roku.

§ 24

Spoétka moze tworzy¢ kapitaty i fundusze:

1. kapitat zapasowy,

2. kapitat rezerwowy,

3. kapitat celowy,

inne na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspélnikéw lub na podstawie obowigzujacych przepiséw.

§ 25

1. Rozwiazanie Spétki nastepuje w momencie osiggniecia celu na jaki spdtka zostata powotana wska-
zanego w §7 niniejszej umowy’2.

2. Spéitka ulegnie rozwigzaniu na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw’ po przeprowadzeniu
likwidacji zgodnie z art. 272 i nastepnych kodeksu spétek handlowych.

2. Zapis jest opcjonalny, Spétka moze nie precyzowac konkretniej terminu, w ktérym ma sie rozwigzac. Jezeli
Stowarzyszenie i Gmina podejmq decyzje o dalszym trwaniu spétki po realizacji przedsiewziecia, wtedy zapis
okreslajgcy date rozwigzania zostanie usuniety.

3 Zgodnie z przyjetym modelem na etapie rozwigzania spotki wystepowac bedzie jeden wspdlnik-Stowarzyszenie,
poniewaz udziat gminy zostanie umorzony. W przypadku gdy wszystkie udziaty spotki przystugujg jedynemu
wspdlnikowi oswiadczenie woli takiego wspdlnika sktadane spoétce wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.
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§26

1. Likwidatoréw wybiera Rada Nadzorcza.

2. Majatek Spoétki pozostaty po zrealizowaniu celu, o ktérym mowa 87 niniejszej umowy oraz zaspo-
kojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli, dzieli sie miedzy Wspdlnikéw proporcjonalnie w stosunku
do ich udziatéw.

§ 27

W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowa Spotki stosuje sie przepisy Kodeksu spétek handlo-
wych oraz innych przepiséw szczegélnych.

§ 28

Stawiajacy o$wiadczaja, ze wypisy aktu mozna wydawaé Wspélnikom i Spétce w dowolnych ilo$ciach.
§29

Notariusz zwrécit uwage Stawiajacym na tredé art. 164, 169 i 171 Kodeksu spétek handlowych.
§ 30

Pobrano gotéwka:

1) 0,5% podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, ............c.....oeee

2) takse notarialng, na podstawie 8 5w zw. z 8 2i § 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz. U. Nr 148, poz. 1564
z pdzn. zm.), W KWOCI€ .....ouiieiiiiiinnieians

3) podatek od towardw i ustug wedtug stawki 23% od taksy notarialnej, na podstawie art. 41 ust. 1
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 z p6zn. zm.),
W kwocie ......oooooiiiiinin.
czyli tagcznie pobrano kwote: .........oooiviiiiinni.

Powyzsze optaty nie obejmuja kosztow wypiséw tego aktu, ktére wraz z powotaniem podstawy praw-
nej ich pobrania zostana okre$lone na kazdym z wypiséw oddzielnie.

Akt ten zostat odczytany, przyjety i podpisany.
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Pozostate publikacje
opracowane w ramach projektu
+4 kqty na trojkqgcie™:

Jak mieszkaé?
Idea domu wielopokoleniowego

Manager kwartatu.
Nowoczesne zarzadzanie osiedlem

Ogrody spoteczne.
Bank dobrych praktyk

Wspotpraca na osiedlu.
Jak wspétdziata¢ z instytucjami i organizacjami pozarzadowymi

Konkursy dla mieszkancoéw.
Jak aktywizowac lokalng spotecznosé

Bank lokali.
Przygotowanie gminnych lokali uzytkowych jako impuls
w procesie rewitalizacji obszaréw srédmiejskich

O kamienicach.
Jak madrze zaplanowaé remont

Kwartat modelowy.
Jak stworzy¢ podwdrko dla wszystkich mieszkancow
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