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Abstract

The paper discusses the peculiarities of real estate transactions regarding the

functioning of civil law transactions of the new institution of housing coop-
eratives. As part of the inspiration of the regulation, attention was paid to the

historical reference to analogous solutions functioning both abroad (especially
in the field of the so-called Antigonish movement) and solutions functioning
in Poland (including Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze or Wroctawska

Kooperatywa Mieszkaniowa). Because of the signaled problem of naming and
its translation into foreign languages, the concept of using the term community
housing (co-housing). The divergence of the institution with the solutions

operating within the framework of cooperative law was emphasized, where

the only link between the two solutions is the possibility of transferring rights

and obligations to the newly established housing cooperative.
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Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. 0 kooperatywach mieszkaniowych oraz
zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nie-
ruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych, ktéra
weszta w zycie dnia 1 marca 2023 r.!"! (dalej jako Ukoop), wprowadzita do
obrotu cywilnoprawnego nowa forme wspétpracy w zakresie realizacji
inwestycji mieszkaniowe;j.

Wskazana ustawa stanowita zwieniczenie czterech lat prac nad tego
typu formula budownictwa mieszkaniowego w Polsce i nawigzywata,
przynajmniej w warstwie deklaratywnej, do rozwigzan funkcjonujacych
w Niemczech (Baugruppe), Francji (les sociétés coopératives d’habitants)
czy Wielkiej Brytanii (Anglii) (Self-build and Custom Housebuilding Act
2015). Jednoczeénie w toku prac powotywano sie na inicjatywy tego typu,
ktére zostaly zrealizowane z sukcesem na terenie Polski, w szczegélno-
$ci Kooperatywe Mieszkaniowa Pomorze czy Wroctawska Kooperatywe
Mieszkaniowa.

Jednoczesnie dla samej koncepcji kooperatywy w obrocie prawnym
nie bez znaczenia pozostaje historia ruchu spétdzielczego w Polsce, gdzie
spé6ldzielnie pierwotnie wlasnie okre$lano jako , kooperatywy”, a w czesci
zakladanych w okresie dwudziestolecia migedzywojennego spétdzielni,
byly one jedynie krokiem posrednim dla uzyskania wylacznej wtasnosci
nieruchomosci przez ich cztonkéw. Tytutem przyktadu warto wskazaé tu
inicjatywe Sadyby Oficerskiej (na ktéra powotywal sie wtasnie pomysto-
dawca Kooperatywy Mieszkaniowej Pomorze) i tworzacej ja Spétdzielni
Mieszkaniowo-Budowlanej ,Sadyba’™ czy jej bardziej komercyjnego odpo-
wiednika jakim byta Kooperatywa Mieszkaniowa przy placu Jablonow-
skich w Krakowie, stworzona przez przedsiebiorstwo budowlane - Spéjni

1 Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. 0 kooperatywach mieszkaniowych oraz

zasadach zbywania nieruchomo$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci
w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 ., poz. 28).

2 Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania
nieruchomo$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia
realizacji inwestycji mieszkaniowych, Druk 2627 Warszawa, 15 wrze$nia 2022 r.,
Prezes Rady Ministréw RM-0610-127-22 Uzasadnienie.

8  Jak wynika z zapiséw historycznych zebranych w toku prac zrealizowanych
na zlecenie Biura Stotecznego Konserwatora Zabytkéw, gtéwnymi problemami
dotyczacymi realizowanej inwestycji byt w pierwszym rzedzie brak stosownej
infrastruktury, w drugiej za$ problemy z pozyskaniem Zrédet finansowania reali-
zowanych inwestycji mieszkaniowych - za materiatami historycznymi publiko-
wanymi przez Towarzystwo Spoteczno-Kulturalne Miasto-Ogréd Sadyba. https://
www.miasto-ogrod-sadyba.pl/. [dostep: 28.05.2023].
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budowlanej Stryjeniski -Maczyniski-Korn Sp. z 0. 0./*). Powyzsza okoliczno$é,
to jest zbieznoéé terminu (a w zasadzie pewnego rodzaju tozsamo$¢, ktéra
szczegblnie ujawnia sie w sytuacji préby ttumaczeri pojecia na jezyki obce),
zostal dostrzezona jako pewnego rodzaju problem przez srodowisko zaj-
mujace sie wskazang problematyka. W ramach powyzszych watpliwosci
wysunieto koncepcje uzycia dla okreslenia kooperatywy mieszkaniowej
terminu cohousing majacej pochodzi¢ od ,community housing” i konse-
kwentnie ttumaczenie jej na jezyk polski jako ,wspdlnota zamieszkania”™.
Niemniej jednak przywotane sformutowanie zawiera w sobie jeden z pod-
stawowych elementéw nowoczesnego ujecia koncepcji kooperatyw miesz-
kaniowych, gdzie gtéwna przyczyna jej zawiazania jest che¢ stworzenia
wiezi lokalnej, czy tez uksztaltowania przyjaznego sasiedztwa, ktéry to
niestety element w zadnym zakresie nie zostat objety omawiang ustawg.

Model spétdzielczego dochodzenia do wylacznej wiasnosci wystepo-
watl réwniez na terenie Nowej Szkocji pod koniec XIX w. W ramach tzw.
ruchu Antigonish, bedacego kolebka spétdzielczosci w Kanadzie, realizu-
jac zalozenia co-operative housing nie tworzono klasycznych spétdzielni
mieszkaniowych (powstajacych w tym samym czasie w USA czy nawet
w Toronto w Kanadzie), ale wlagnie formule wspétpracy majacej na celu
nabywania na wtasno$¢ wspélnie budowanych doméw. Jak wskazuje w swo-
ich materiatach historyk ruchu spétdzielczego w Kanadzie profesor Ian
MacPherson'®, w ramach tak ujetej formy wspétpracy, powstato na terenie
wschodniego wybrzeza Kanady ponad 30.000 doméw. Poréwnujac, w okre-
sie miedzywojennym ruch spétdzielczy w Polsce odpowiadat za powstanie
ok. 96.000 mieszkan'.

4 Wojciech Rogowski, ,Modernistyczne osiedle ‘Kooperatywy Mieszkaniowej
przy placu Jabtonowskich’, [w:] Miedzywojenny Krakéw. Architektura - Kultura -
Nauka, red. Katarzyna Daraz-Duda, Jarostaw Klas (Krakéw: Stowarzyszenie Twér-
céw Nauki i Kultury Episteme, 2013).

5 Magdalena Jagietto-Kowalczyk, Maria Ptaszkiewicz, ,Cohousing - idea
wspbtzamieszkania” Srodowisko Mieszkaniowe, nr 21 (2017): 14-24.

¢ Tan MacPherson, The History of the Canadian Co-operative Movement: A Sum-
mary, a Little Historiography, and Some Issues Stockholm: University of Victoria
Global History Seminar, 2008.

7 Zuzanna Sliwa, Spéldzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce (Bydgoszcz: QAX
Manufaktura Artystyczna, 2004), za: Agata Twardoch, ,0ddolne budownictwo
mieszkaniowe: potencjat i perspektywy”, [w:] Mieszkalnictwo w Polsce. Dobre prak-
tyki, red. Barbara Audycka, Magdalena Ruszkowska-Cie$lak (Warszawa: Fundacja
Habitat for Humanity, 2017), 63.
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Wydaje sie, ze wbrew odnoszeniu sie w projekcie ustawy do rozwiazan
zagranicznych jako rozwiazan referencyjnych, decydujace znaczenie dla
ostatecznego ksztaltu regulacji miaty jednak rozwigzania zrealizowane na
terenie Polski. W ramach wspomnianych powyzej inicjatyw w praktyce
wykorzystano instytucje umowy nienazwanej oraz umowy spétki cywilnej,
nie idgc w kierunku rozwigzan funkcjonujacych w Niemczech czy Francji.

W ramach wskazanej regulacji uregulowano dwie formy wspétdziatania
0s6b fizycznych:

= Umowa nazwana kooperatywy mieszkaniowej
= Umowa spétki cywilnej kooperatywy mieszkaniowe

Obie formuty wspétdziatania skierowane sg wylacznie do oséb fizycz-
nych oraz zakladajg, ze jedynym ich celem moze by¢ realizacja inwestycji
mieszkaniowej stuzacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
takiej kooperatywy mieszkaniowej (lub ich dzieci). W rozumieniu ustawy
inwestycja mieszkaniows jest nabycie nieruchomosci gruntowej (zabudo-
wanej lub nie) i wybudowanie (lub odpowiednio zaadaptowanie istniejacej
zabudowy) na niej budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub budynkéw
jednorodzinnych. Dodatkowo wprowadzono kryterium ilo§ciowe (warunek
prawny) w postaci uczestnictwa w inicjatywie co najmniej 3 0séb i powsta-
nie co najmniej 3 ogélnie rozumianych nieruchomos$ci mieszkalnych.

Tytutem wstepu przed dalszymi rozwazaniami nad nabywaniem nie-
ruchomosci przez cztonkéw (strony) kooperatyw mieszkaniowych nalezy
wskazaé, ze omawiana ustawa przewiduje mozliwo$¢ odstepstwa od zato-
zenia, zgodnie z ktérym przedmiotem dziatania kooperatywy mieszka-
niowej jest réwniez nabywanie nieruchomosci. Sytuacja taka wskazana
zostaje w art. 2 ust. 2 omawianej ustawy, gdzie wyrazono zasade, zgodnie
z ktéra pojeciem inwestycji mieszkaniowej réwniez objete sg dziatania
skierowane do nieruchomosci gruntowej nabytej przez jednego lub wie-
cej przyszlych cztonkéw kooperatywy mieszkaniowej, jeszcze przed jej
powstaniem. Odpowiednio nalezy z przywolanej normy wywie$¢é wnio-
sek, ze nie jest konieczne utozsamienie statusu cztonka (strony) koope-
ratywy mieszkaniowej z statusem wlasciciela nieruchomosci gruntowej,
na ktérej dana kooperatywa mieszkaniowa realizuje swoje przedsiewzie-
cie. Pomimo wiec ogdlnej zasady dzialania kooperatyw mieszkaniowych,
zgodnie z ktdra jej cztonkowie w ramach zawartej umowy nabywaja nie-
ruchomosci gruntowe, istnieje mozliwo$¢ zrealizowania w praktyce celu
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kooperatywy z wykorzystaniem nieruchomosci nalezacej do tylko czesci
jej cztonkéw i nabytej przed jej powstaniem.

Pierwsze rozréznienie obu form dziatania kooperatyw mieszkaniowych,
tj. pomiedzy nowg forma umowy nazwanej (cho¢ tu wskazaé nalezy réw-
niez wyrazone w doktrynie zdanie, Ze uregulowanie elementéw umowy
oraz wskazanie jej nazwy jest nie wystarczajace dla uznania, ze méwimy
o umowie nazwanej) a specyficznym podtypem umowy spétki cywilnej
odpowiada wlaénie zasadom nabywania nieruchomosci gruntowej (w tym
zabudowanej) przez czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej.

W ramach umowy nazwanej kooperatywy mieszkaniowej brak jest
jakiejkolwiek wspélno$ci majatku cztonkéw (czy tez inaczej stron) koope-
ratywy mieszkaniowej. Umowa nazwana kooperatywy mieszkaniowej
w powyzszym zakresie, jesli poréwnac¢ ja z formula umowy spétki cywilnej,
staje sie wla$nie swoistg hybryda umowy spétki cywilnej z umows o zarza-
dzanie nieruchomo$ciag wspdlna, gdzie strony postanawiaja, ze na wska-
zanej nieruchomo$ci zamierzajgc zrealizowa¢ inwestycje mieszkaniows,
ustalajg jej zasady oraz zobowiazuja sie do wzajemnego rozporzadzenia
po jej zakoriczeniu, nieruchomo$ciami mieszkaniowymi (lub zblizonymi)
powstatymi w jej toku.

Ustawa w powyzszym zakresie jednoznacznie podkresla, ze nabycie
nieruchomosci gruntowej przez czlonkéw kooperatywy mieszkaniowej
w toku jej trwania (realizacji celu) dokonywane jest w podstawowej formule
wspdtwlasnosci, tj. jako nabycie utamkowej przez kazdego cztonka koope-
ratywy mieszkaniowej. W wypadku nabywania nieruchomo$ci z zasobéw
gminnych, gdzie przewidziano potencjalne utatwienia i bonifikaty dla
cztonkéw kooperatyw, w art. 14 Ukoop regulujacym warunki oferty nabycia
nieruchomosci od gminy konieczne jest (o ile nie uczyniono tego w tresci
umowy nazwanej) okreslenie udzialu we wspétwlasnosci nabywanej nie-
ruchomosci, a zgodnie z art. 15 Ukoop zbycie nastepuje na rzecz wszystkich
czlonkéw (stron) umowy kooperatywy mieszkaniowej. Literalna analiza
przedmiotowej regulacji w pewnym stopniu zdaje sie sugerowaé, ze skoro
przy nabyciu nieruchomosci konieczne jest okreslenie udziatu w nieru-
chomoéci (w domysle nabywanej), a art. 15 Ukoop wskazuje, ze zbycie
nieruchomosci nastepuje na rzecz wszystkich cztonkéw kooperatywy
mieszkaniowej, to ustawa wprowadza tu zasady obowigzujace zaréwno
dla umowy nazwanej kooperatywy mieszkaniowej, jak i dla formuty spétki
cywilnej. Powyzsze jednak nalezy uznaé za sprzeczne z wypracowana
w toku dziesiecioleci funkcjonowania spétki cywilnej koncepcja nabywania
przez nig majatku wspélnego, a tym samym w istocie co najmniej wysoce
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dyskusyjne. Z kolei na lonie omawianej ustawy nie da sie w takim wypadku
obroni¢ koncepcji funkcjonowania w obrocie w istocie dwdch identycznych
formut kooperatywy mieszkaniowej, gdzie co najmniej znacznie utrud-
nione (jeéli nie niemozliwe) bedzie, w zakresie praktycznego wymiaru
prawnego, wskazanie réznic obu rozwigzan.

Wracajac do gléwnego przedmiotu rozwazan, w zakresie opisu spo-
sobu funkcjonowania obrotu nieruchomos$ciami w ramach kooperatyw
mieszkaniowych kolejnym istotnym elementem sg tu zasady rozporzadze-
nia nieruchomoscig po zakoriczeniu realizacji inwestycji mieszkaniowe;j.
Wskazany element zostaje uwzglednione w art. 11 Ukoop omawianej ustawy,
gdzie podziat nieruchomosci wspélnej (w wypadku powstania budynkéw
jednorodzinnych) lub wydzielania nieruchomosci lokalowych stanowi
ustawowy element kazdej z formutl kooperatywy mieszkaniowej (czy to
umowy nazwanej czy to umowy spétki cywilnej). W powyzszym zakresie
mozna wiec postawi¢ wniosek, ze kazda umowa nazwana kooperatywy
mieszkaniowej, co nalezy podkresli¢, zawarta w formie aktu notarialnego
czyli formie wymaganej dla skutecznego i egzekwowalnego na drodze sado-
wej zobowigzania do rozporzadzenia nieruchomoscia, wywotuje skutek
prawny w postaci wykreowania zobowigzania do rozporzadzenia nieru-
chomoscig gruntowsg stanowiaca wlasnosé lub wspétwilasnosé cztonkéw
kooperatywy mieszkaniowej.

Z kolei gdy méwimy o kooperatywie mieszkaniowej w formule spétki
cywilnej, wzmiankowana norma omawianej ustawy stanowi¢ bedzie
o przyjetej ustawowo formule podziatu majatku wspélnego po rozwigza-
niu umowy tej spdtki, na skutek zrealizowania jej celu.

Podkreslenia jednak wymaga okolicznos¢, ze przedmiotowy skutek sta-
nowi jedynie zobowigzanie czlonkéw (stron) kooperatywy mieszkaniowej
iw tym zakresie nie mozna domniemywa¢, ze nastapi on z mocy prawa po
zakonczeniu inwestycji. Analiza normy art. 11 Ukoop, pomimo jej potencjal-
nie wprowadzajacej w btad leksykalnej tresci (,ustanawia si¢”, czyli forma
bezosobowa zdajaca sie nie przypisywaé obowigzku zadnej ze stron umowy)
wobec logiki aktu oraz uwarunkowan obrotu cywilnoprawnego nierucho-
mo$ciami, wskazuje tu na powstanie zobowigzania ustawowego, do stosow-
nego rozporzadzenia nieruchomoscia przez strony umowy. W wypadku za$
spétki cywilnej i jej specyfiki wynikajacej m.in. z art. 863 Kodeksu cywil-
nego"® (dalejjako ,KC”), zakazujacego rozporzadzaniem majatkiem spétki

8 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U.z 2023 1., poz. 1610
z pbzn. zm.).
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w toku jej trwania, nalezy méwié o ustawowej zasadzie podziatu majatku
spotki cywilnej w jej specyficznej formie kooperatywy mieszkaniowej.

Istotnym zagadnieniem zwigzanym z funkcjonowaniem kooperatyw
mieszkaniowych jest tez potencjalna okoliczno$¢ nieosiagniecia przez
jej strony zamierzonego celu, w tym przewidziang w ustawie sytuacje
wygaséniecia umowy na skutek spadku ilosci czlonkéw (stron) koopera-
tywy mieszkaniowej ponizej 3 0séb (art. 9 Ukoop). Przedmiotowa sytuacja
w istocie moze w ogéle nie wplywaé na sytuacje (czy tez status) nierucho-
mosci gruntowej wykorzystywanej przez kooperatywe, gdyz w formule
umowy nazwanej, status wtascicielski nie jest tozsamy ze statusem czton-
kostwa w kooperatywie. Tym samym, o ile sama umowa wygasnie, o tyle
w zasadzie status wspétwlasnosci nie ulega z mocy prawa zmianie. Oczy-
wiscie mozna uwzgledni¢ w tresci umowy kooperatywy mieszkaniowej
elementu stosunku umownego, kreujacego zobowigzanie do konkretnego
(czy tez inaczej, zaplanowanego) rozporzadzenia nieruchomoscia bedaca
wspétwiasnoscia, jednak kazdorazowo takie zobowigzanie winno by¢ ana-
lizowane nie tyle w obrebie kooperatywy mieszkaniowej, co w ramach kon-
kretnej, wybranej formuly wykreowania przedmiotowego zobowigzania.

Sytuacja zakoniczenia bytu kooperatywy ksztattuje sie inaczej w wypadku
spétki cywilnej, gdzie zakoniczenie jej funkcjonowania bedzie zawsze pod-
lega¢ formule rozliczenia wktadéw zgodnej z art. 875 KC, czyli w wypadku,
gdy wniesiono do spétki wkiad w postaci nieruchomosci, winien zostaé on
zwrécony, a w wypadku, gdy nieruchomo$é¢ nabyto w toku funkcjonowa-
nia kooperatywy mieszkaniowej, a wspétwtasnos¢ taczna nieruchomosci
przeksztalca sie w wspétwiasnosé utamkowa nieruchomosci.

Zamykajac rozwazania dotyczace zakoniczenia bytu kooperatyw, wska-
zac nalezy, ze ostatnia wymagajacg omdéwienia w tym kontekscie formula
zakonczenia funkcjonowania kooperatywy w obrocie cywilnoprawnym,
jest opisana w art. 26 Ukoop sukcesja uniwersalna praw i zobowigzan
zwigzanych z realizacja inwestycji mieszkaniowej, na nowo tworzong przez
strony kooperatywy mieszkaniowej spétdzielni mieszkaniowej. Wska-
zana sukcesja uniwersalna jednak jest wylacznie nastepstwem powotania
spétdzielni, gdzie zgodnie z art. 20 Prawa spétdzielczego!®, w rozumieniu
jaki nadata mu doktryna i orzecznictwo, samo powolanie spétdzielni nie
skutkuje przeniesieniem wtasnosci wktadéw przewidzianych w statucie
ikonieczne dla tym jest zawarcie odrebnej umowy miedzy nowo utworzona

° Ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spéldzielcze (t.j. Dz. U. z 2021 1.
poz. 648 z pézn. zm.).



PRAWO | WIEZ | NR 3 (50) PAZDZIERNIK 2024 Artykuty 276

spéldzielnia, a jej czlonkiem. Tym samym przedmiotowa sukcesja w odnie-
sieniu do nieruchomosci gruntowej objetej inwestycja mieszkaniowa koope-
ratywy mieszkaniowej nastepowa¢ bedzie na podstawie odrebnej umowy.
Wskazaé nalezy, ze ustawa uzaleznia mozliwo$¢ takiego , przeksztalcenia”
kooperatywy od uzyskania statusu cztonka spétdzielni co najmniej przez
wszystkich cztonkéw kooperatywy. Przedmiotowe rozwigzanie wydaje sie
wykluczaé ewentualne problemy prawne wynikajace z wzmiankowanym
na wstepie brakiem koniecznosci tozsamosci wlascicielskiej nieruchomosci
gruntowej i stron umowy kooperatywy, czyli wykluczaé sytuacje, w ktérej
cztonkiem spétdzielni nie zostanie osoba lub osoby bedace wiascicielami
lub pozostatymi wspétwlascicielami nieruchomosci. W takim wypadku
do przejscia praw i obowiazkéw nie dojdzie.

Jednym z ostatnich elementéw rozwazan w przedmiocie zasad obrotu
nieruchomo$ciami z udziatem cztonkéw kooperatyw mieszkaniowych jest
zagadnienie zmian osobowych kooperatywy mieszkaniowej. Cho¢ cha-
rakter prawny obu form kooperatyw mieszkaniowych, zaréwno umowy
nazwanej, jak i umowy spétki cywilnej, inaczej niz w wypadku spétdzielni
nie moze by¢ kwalifikowany jako zrzeszenie o zmiennym sktadzie oso-
bowym, to bez watpienia zaréwno tre$é ustawy (tu choéby wymienienie
w art. 6 ust. 1 Ukoop zasad przystepowania i odstepowania od umowy),
jak i doktryna oraz orzecznictwo (w wypadku spétki cywilnej) dopusz-
czaja mozliwo$¢ zmian osobowych w obrebie kooperatywy mieszkaniowe;j.

W wypadku umowy nazwanej kooperatywy mieszkaniowej ustawa
sposéb uregulowania kwestii zmian osobowych niejako przerzuca na jej
zalozycieli, nakazujac w obrebie essentialia negotii umowy okresli¢ wyzej
wymienione zasady. W powyzszym zakresie wskazaé jednak nalezy, ze
jakiekolwiek rozwazania w przedmiocie wigzania zasad rozporzadzania
udziatami w nieruchomosci gruntowej ze statusem cztonka (strony) koope-
ratywy mieszkaniowej musza spotkaé sie¢ w prostym wymiarze, tj. w zakre-
sie odniesienia do sposobu wykonywania prawa wlasnosci, z negatywna
reakcja. W tym zakresie konieczne jest tu bowiem przywotanie bezwzgled-
nie obowigzujacego przepisu art. 198 KC, ktéry statuuje nie podlegajace
ograniczeniu prawo wspdtwlasciciela do swobodnego rozporzadzania
przedmiotem swojej wspétwlasnosci (swoim udziatem). O ile oczywiscie
mozliwe jest ograniczenie tego prawa inng normga prawa co najmniej o takie
samej randze, to jednak jednolicie wyklucza sie mozliwo$é umownego
wylaczenia lub ograniczenia swobody dysponowania takim udziatem.

Tym samym w zakresie potencjalnych mozliwosci regulowania zasad
zmian osobowych odnoszacych sie jednoczesnie do statusu wlascicielskiego,
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mozliwe jest jedynie siegniecie po instytucje prawa zobowigzaniowego
i uwzglednienie przedmiotowych rozwigzan w tresci umowy wiazacej
strony. Wskaza¢ nalezy tu hipotetyczne zastosowanie trzech instytucji
prawa cywilnego.

W pierwszym rzedzie brak jest przeciwskazan, aby w tresci umowy
uwzglednié postanowienia, ktére w istocie w okresie przewidywanej
trwato$ci umowy kooperatywy beda stanowié zgodna z art. 389 KC umowe
przedwstepna zbycia udziatlu w nieruchomosci gruntowej objetej koope-
ratywa przez wystepujacego z niej czlonka (strone). Zasadno$é przedmio-
towego rozwigzania w zasadzie wyznaczana jest zaréwno przez interes
prawny czlonkéw kooperatywy zainteresowanych zrealizowaniem inwesty-
cji mieszkaniowej, jak i tej strony umowy, ktéra chce zrezygnowac z dalszej
wspélpracy. W obu wypadkach bowiem, nie wchodzac w sytuacje irracjo-
nalnych sporéw personalnych czasami uniemozliwiajacych najbardziej
sensowne rozwigzania, mozliwo$¢ zazadania od pozostatych oséb nabycia
nieruchomo$ci objetej rozpoczeta inwestycja z jednej strony, a z drugiej zas
zazadania zbycia tej czesci nieruchomosci, bez ktérej w istocie niemozliwe
bedzie zrealizowanie celu kooperatywy, wydaje sie nie budzi¢ wigkszych
watpliwosci. Konieczno$¢ ustalenia zasad realizacji powyzszego, cho¢by na
poziomie formuly cenowej obejmujacej umowe przyrzeczona, bez watpienia
jest w interesie wszystkich stron umowy. Minusem wskazanego rozwiaza-
nia jest konieczno$éé ustalenia stron takiej umowy (postanowienia), czyli
skierowania go jako zobowigzania wspétwlascicieli na chwile zawarcia
umowy lub aktualizacji jej tresci wynikajacej z jej zmiany.

Podobnym rozwigzaniem moze by¢ réwniez ustanowienie prawa
pierwokupu miedzy stronami kooperatywy mieszkaniowej juz na eta-
pie ustalania jej tresci lub przystepowania nowego czlonka. Jednak jego
istota, zakladajaca inicjatywe zobowiazanego zbywcy, wydaje si¢ przede
wszystkim zabezpieczaé interesy tegoz zbywcy, w istocie nie pozwalajac
zainicjowaé dziatan zmierzajacych do wykupu ze strony oséb zaintere-
sowanych kontynuowaniem wspélnej inicjatywy. Dodatkowo podkresli¢
nalezy zalozenie, co prawda w pewnym stopniu sporne, niemozliwosci
zakwestionowania transakcji naruszajacej prawo pierwokupu w opar-
ciu o art. 59 KC, czyli czasami ograniczenie praw cztonkéw kooperatywy
w rzeczywistosci do roszczen odszkodowawczych.

W ostatnim rzedzie wskazaé nalezy z kolei prawo odkupu, ktérego
zastosowanie dla celéw kooperatyw mieszkaniowych odnie$é¢ nalezy do
specyficznej sytuacji, kiedy udzial w nieruchomosci gruntowej juz w toku
jej realizacji zostal przeniesiony na wstepujacego do kooperatywy nowego
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czlonka, ktéry pézniej przykladowo utracit mozliwo$¢ lub cheé dalszego
uczestnictwa w inicjatywie. W powyzszym zakresie brak jest przeciwska-
zan, aby w okresie 5 lat zastrzec przedmiotowe prawo, tj. zazadania prze-
niesienia zwrotnego udzialu nieruchomosci na rzecz zbywcy lub ustalonej
w momencie ustanowienia prawa osoby trzeciej.

Podsumowujac rozwazania dotyczace wptywu zmian osobowych na
ksztatt uprawnien wiascicielskich do nieruchomosci gruntowej wykorzy-
stywanej na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowej, wskaza¢ nalezy,
ze w zadnym wypadku ustawowa regulacja nie wpltywa na sposéb dyspono-
wania nieruchomo$cia czy tez udziatem w niej przez uczestnikéw koopera-
tywy mieszkaniowej. Niezaleznie do tego czy kooperatywa realizowana jest
w formule umowy nazwanej czy spétki cywilnej, kazdorazowo o zasadach
rozporzadzania czy tez precyzyjniej nabywaniu i zbywaniu nieruchomosci
decydowaé beda odrebnie ustalone miedzy stronami zasady podlegajace
pod regulacje kodeksu cywilnego. Decydujace znaczenie regulacji kodeksu
cywilnego i niejako posrednio ujawniona w omawianej regulacji niecheé¢
dla kreowania nowych instytucji prawnych czy tez nawet ingerowania juz
w istniejacej wydaja sie tu wyraZne. Tytulem przykiadu ustawa posred-
nio, na skutek zastosowania regulacji art. 599 KC (tj. bezskuteczno$é¢ zby-
cia nieruchomosci w wypadku zastrzezenia w ustawie prawa pierwokupu
na rzecz gminny) w zw. z art. 27 Ukoop, zastrzega prawo pierwokupu dla
gminy, a w innym zakresie wprost odwotuje sie do art. 593 KC regulujacego
prawo odkupu nakazujac jedynie jego zastosowanie.

Pytaniem otwartym i w zasadzie postulatem de lege ferenda pozostaje
kwestia, dlaczego, skoro zdecydowano sie uregulowac¢ ustawowo prawo
pierwokupu dla gminy, nie uczyniono kroku dalszego, zabezpieczajac
trwatos¢ kooperatyw i zwiekszajac szanse realizacji celu tego typu ini-
cjatyw, i nie wprowadzono w ustawie praw pierwokupu dla pozostatych
wspétwiascicieli nieruchomosci gruntowej objetej wspdlnie realizowana
inwestycja mieszkaniows. Podobnie pytaniem otwartym jest, czy koope-
ratywy mieszkaniowe, w zwigzku z potencjalnym poziomem komplikacji
zwiagzanych z niemozliwosci realizacji ich celu na skutek rozpoczecia egze-
kucji komorniczej wobec jednego z wspdtwiascicieli nieruchomosci, nie
powinny podlegaé specjalnym zasadom dotyczacym sposobu prowadzenia
tejze egzekucji z nieruchomodci (jak przyktadowo wynika to z art. 982
Kodeksu postepowania cywilnego™ czy art. 166 KC).

10 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U.
Z 2023 I, poz. 1550 z péZn. zm.).
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