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Decyzja
Prezydium KK
nr 62/20
ws. projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych (projekt z dnia 9 IV 2020 r.)

Przedstawiona  przez  projektodawce  koncepcja  tworzenia  kooperatyw
mieszkaniowych to propozycja, ktéra stanowi powrét do dyskusji zapoczatkowanej
w czerweu 2019 roku. Wtedy projekt nie doczekal si¢ zakonczenia prac na poziomie
rzadowym i nie trafit pod obrady Parlamentu. Uwagi zgloszone wtedy przez Prezydium
KK NSZZ ,.Solidarno$¢” (Decyzja Prezydium nr 98/19) zachowuja swoja aktualnos¢ takze
teraz.

Na poziomie ogélnym wprowadzenie tego rodzaju instytucji jak kooperatywa
mieszkaniowa jest oceniane przez Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,.Solidarnos¢”
pozytywnie. Odpowiada on na zapotrzebowanie spoteczne 1 trendy dotyczgce
budownictwa mieszkaniowego. Formy budownictwa opartego na  wspdlpracy
zainteresowanych o0sdb zyskujg popularnos¢, tak za granicg jak 1 w Polsce.

Na pozytywng ocen¢ zastuguje takze wprowadzenie dodatkowych wymogow
i zabezpieczen wzgledem projektu zaprezentowanego w roku ubiegtym. Prezydium KK
NSZZ ,.Solidarno$¢” wyraza nadzieje, ze dzigki temu projekt faktycznie przyczyni si¢ do
zaspokojenia celow mieszkaniowych czlonkéw kooperatywy, a nie bedzie zrodiem
indywidualnych zyskow.

Niemniej, jest to projekt, ktory jak zauwazaja autorzy przeznaczony jest raczej dla
specyficznej grupy osob, majacej odpowiednie umiejetnosci i mozliwosci finansowe do
samodzielnej realizacji inwestycji mieszkaniowej i z uwagi na swojg specyfike nie stanowi
odpowiedzi na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych np. o0s6b zagrozonych
wykluczeniem. Biorgc powyzsze pod uwage, tworzenie kooperatyw mieszkaniowych
moze, cho¢ w ograniczonym stopniu, pozytywnie wplynag¢ na sytuacje zwiagzang
z niewystarczajgcg liczba dostgpnych mieszkan w przystepnej cenie w Polsce. Niemniej,
nalezy podkresli¢, ze projekt nie jest w stanie odpowiedzie¢ na problem powaznej luki na

rynku mieszkaniowym, jesli chodzi o dostgpnos¢ do mieszkan dla rodzin o $rednich



i niskich dochodach. W zwigzku z powyzszym, NSZZ ,Solidarnos¢” podkresla, ze
przyspieszenia wymagaja dziatania zwigzane z realizacjg programoéw mieszkaniowych,
ktore zwiekszajg dostepnosé tanich mieszkan dla rodzin. NSZZ ..Solidarno$¢™ liczy
rowniez na to, ze samorzady gminne zwigkszg zainteresowanie inwestycjami w rozwijanie
swojej wlasnej bazy mieszkaniowej, zwlaszcza mieszkan socjalnych i komunalnych.

Pragniemy rowniez zwrdcié¢ uwage na problemy natury formalnoprawnej zwigzane
z mozliwoscig tworzenia spotki cywilnej w celu zawigzania kooperatywy. W projekcie
brakuje przepisu odsytajacego do odpowiedniego stosowania Kodeksu cywilnego
w  zakresie spdotki  cywilnej. Wnioskodawcy przewiduja bowiem mozliwos¢
funkcjonowania kooperatywy jako spotki cywilnej — niejako nie zwracajgc uwagi, 1z sg
one zakladane przez przedsiebiorcow. Ponadto, inwestycja realizowana w ramach
dziatalnosci gospodarczej zgodnie z projektem nie moze by¢ oparta na zasobie gminnym.
Jako ze spotka cywilna zgodnie z art. 860 Kodeksu cywilnego moze by¢ utworzona
w  zwigzku z dgzeniem wspdlnikow do realizacji prawnie dozwolonego celu
gospodarczego, to pod duzg watpliwos¢ podda¢ nalezy sens tworzenia kooperatywy
w rozumieniu projektowanej ustawy - jako spotki cywilnej.

Chcemy rowniez zauwazyé, iz zapewnienie wynikajace z uzasadnienia, iz
wprowadzenie ulgi w podatku dochodowym od oséb fizycznych polegajacej na tym, ze
bedzie mozna odliczy¢ odsetki od kredytu zaciggnigtego przez osobg fizyczng (cztonka
kooperatywy) w zwigzku z realizacjg inwestycji od podstawy podatku, ma wykluczy¢ ze
wsparcia budzetowego osoby najzamozniejsze, ktére mogg sobie pozwoli¢ na realizacje
inwestycji mieszkaniowej bez wsparcia kredytowego, wydaje si¢ by¢ nadto optymistyczne.
Spodziewaé¢ sie mozna, ze te korzystne rozwigzanie przyciggnie osoby, ktore byloby sta¢
na realizacje inwestycji ze wzgledu wihasnie na korzystne rozwigzania podatkowe. Tym
samym rozwazy¢ nalezy wprowadzenie ograniczen w tym zakresie, cho¢by w postaci
wprowadzenia progu uzyskiwanego dochodu. Dodatkowym zabezpieczeniem przed
naduzyciami byloby wprowadzenie zasady, ze cztonkowie kooperatywy, ktorzy posiadajg
juz inng nieruchomo$¢ mieszkalng, nie mogg korZystaé z oferowanego wsparcia
(bonifikaty i ulgi w zakresie PIT).

Proponujemy rowniez dokonanie zmian dotyczgcych tego, kto moze by¢ cztonkiem
kooperatywy, w taki sposdb, by nie wyklucza¢ z nich czlonkéw rodzin. W ten sposob
zostanie osiggniety jeden z realnych celow okreslonych przez projektodawce, czyli

mozliwos$¢ ksztaltowania swojego otoczenia sgsiedzkiego. Bedzie to mozliwe jesli dokona



sie wylgczenia zasady trzech cztonkdw kooperatywy w odniesieniu do najblizszej rodziny.
W takim wypadku, nalezatoby wylaczy¢ stosowanie art. 4 ust.3 ustawy.

Chcemy takze zwroci¢ uwage na przyznane gminie prawa odkupu nieruchomosci
w przypadku wykorzystania nieruchomosci niezgodnie z celem, o ktéorym mowa w art. 1.
W naszej ocenie, nalezy rozwazy¢, czy w takiej sytuacji odkup nie powinien zosta¢
ograniczony jedynie do poniesionych przez inwestora niezbednych naktadow, a nie do
calo$ci  poniesionych kosztow. Jako alternatywe nalezaloby roéwniez rozwazy¢

wprowadzenie sankcji w postaci przywrocenia stanu pierwotnego nieruchomosei.

Gdansk, 20 maja 2020 r. Prezydium KK
NSZZ ,,Solidarnos¢”
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