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	Uwagi do projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasadach zbywania nieruchomości należących do gminnego zasobu
 nieruchomości w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych
(projekt z dnia 21 lipca 2021 r.)

	Uwagi ogólne


	1.
	Dolnośląska Okręgowa Izba Architektów RP Zbigniew Maćków, Wiceprzewodniczący Rady DSOIA RP
	
	W ustawie nie udała się sprawa zasadnicza, a mianowicie nie wypracowano zdecydowanie odrębnej formuły prawnej dla kooperatyw. Stan ten powoduje, że będą to nadal w istocie spółki cywilne lub umowy cywilno-prawne /tzw. współwłasność/. W praktyce nie załatwia to podstawowego problemu jaki był przed legislatorem do rozwiązania - ograniczenia ryzyka finansowego. W tego typu konstrukcjach pozbawionych odrębnej osobowości prawnej, ich uczestnicy odpowiadają za zobowiązania i długi całym swoim majątkiem. Łatwo sobie wyobrazić sytuacje patologiczne, w których jeden nieuczciwy członek kooperatywy generuje poważne problemy dla pozostałych. Może dziać się tak również przy niezamierzonym, nieuczciwym postępowaniu - po prostu uczestnik kooperatywy mający problemy w swojej innej działalności gospodarczej, niejako infekuje tymi problemami wszystkich członków wspólnoty, doprowadzając do życiowych tragedii. Ustawodawca powinien stać na straży tego typu ewentualności i im przeciwdziałać, a nie je prokurować.  
	

	2.
	Dolnośląska Okręgowa Izba Architektów RP Zbigniew Maćków, Wiceprzewodniczący Rady DSOIA RP
	
	W projekcie ustawy brak jest bonifikaty przy realizacji w budowanym obiekcie lokali niemieszkalnych, a rewitalizacja centrów miast polega właśnie na umieszczaniu funkcji handlowo-usługowych w parterach ulic. Mają one za zadanie na nowo generować miejską witalność prowadząc do rehabilitacji zdegenerowanych kwartałów, czy wręcz całych dzielnic. Kooperatywy mieszkaniowe to, obserwując doświadczenia naszych sąsiadów, wręcz idealne do tego narzędzie.
	

	3.
	Dolnośląska Okręgowa Izba Architektów RP Zbigniew Maćków, Wiceprzewodniczący Rady DSOIA RP
	
	W projekcie brak opisanej możliwości ‚wyjścia' z kooperatywy (różne przypadki losowe), co w praktyce będzie de facto generowało niewielkie, zaufane grupy 3 -5 rodzinne, gdzie można ograniczyć tego typu ryzyko do minimum. Tego typu obiekty nie zbudują efektu skali i w końcowym rozrachunku dalej pozostawią kooperatywy jako zjawisko egzotyczne i marginalne. 
	

	4.
	Dolnośląska Okręgowa Izba Architektów RP Zbigniew Maćków, Wiceprzewodniczący Rady DSOIA RP
	
	W projekcie ustawy brak jest realnych zabezpieczeń przed komercyjnym wykorzystaniem bonifikat przez nieuczciwych graczy. Możliwe zawiązywanie się spółek cywilnych przez deweloperów (ich beneficjentów rzeczywistych) i ich członków zarządów. Mieszkania oczywiście nie będą sprzedawane w okresie karencji, a wynajmowane jako alternatywna - pasywna metoda dochodu. 
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