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Razem dla naszych segmentéw. Apel o dziatanie i odzyskanie
Wptywu

Szanovyni Paristwo, Drodzy Sasiedzi - wlasciciele segmentow,

Uprzejmie apelujemy o liczny i aktywny udziat w Walnym Zgromadzeniu, ktére odbedzie sig w
piatek, 21 listopada 2025 r., o godzinie 17:00. To jedno z najwazniejszych spotkan dla przysztosci
naszych segmentéw - od frekwencji zal:zy, czy bgdziemy mieli realny wptyw na decyzje dotvczace
wykupu gruntéw, spusobu rozliczer oraz zasad, ktore bedq nas obowigzywaé przez kolejne lata.

Cho¢ sam wykup gruntéw moze by¢ rozwiazahiem korzystnym | wartym rozwatzenia, forma
zaproponowana przez wiadze Spétdzielni jest dla segmentéw wyjatkowo niekorzystna - odbiega
od dotychczasowych zasad, budzi powazne watpliwoéci prawne i nie uwzglednia interesdéw naszej

czeéci osiedla. W praktyce jest rozwigzaniem ryzykownym, a nawet putapka, o czym szczegdtowo
piszemy ponizej.

Co szczegSlnie niepokojace, decyzja zostata przedstawiona bez jakichkolwiek konsultacji czy
rozméw z wiaécicielami segmentéw, mimo ze dotyczy nas bezpodrednio i w dtugiej perspektywie.
To bardzo powazna decyzja, ktéra moze generowac konsekwencje finansowe i prawne na lata.

Wiadciciele segmentéw ponownie zostali pominigci w procesie informacyjnym - otrzymalismy
jedynie szczatkowe informacje wynikajace gtéwnie z gtosowari whaécicieli budynkéw
wielorodzinnych, na 5-dni przed podjeciem kluczowych decyzji. Brak Paristwa obecno$ci na Walnym
moze skutkowaé podjeciem decyzji nieodwracalnych, dotyczacych m.in. zaciggania zobowigzan w
Pafistwa imieniu, udziatu w gruntach, przysztego systemu rozliczeri oraz podziatu gtoséw. Dlatego
obecnoé¢ na Walnym jest tak waina.
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W przekazanych materiatach - zaréwno od Zarzadu, jak i Przewodniczacego Rady Nadzorczej -
brakuje podstawowych informacji dotyczacych finansowania wykupu. Nie podano, na jak dtugi czas
miatby zostaé zaciggnigty kredyt, jakie bytoby jego oprocentowanie, jakie bytyby catkowite koszty
zadtuzenia ani jak raty wplyng na wysokos¢ naszych miesiecznych optat. Nie wiemy réwniez, jakie
zabezpieczenia miatyby zostaé ustanowione na majatku Spétdzielni czy jakie ryzyko finansowe

poniegliby cztonkowie.

Réwnie istotny jest brak informacji o konsekwencjach pozafinansowych. Nie przedstawiono analizy
ryzyka prawnego, wptywu uchwaty na przyszte mozliwosci podziatu gruntéw czy przysztego ustalania
udziatéw. Nie wiadomo takie, jak wykup wplynie na prawa segmentéw do terenéw zielonych i
otoczenia naszych doméw, ani czy istniejq ograniczenia $rodowiskowe lub planistyczne, ktére moga
blokowaé péiniejsze dziatania. Bez tych danych nie jestesmy w stanie éwiadomie ocenié skutkow

decyzji.

W obecnej formie otrzymali$émy jedynie ogélne deklaracje, bez konkretow i bez petnego obrazu
konsekwencji. Przy decyzji obcigiajace] wszystkich cztonkéw na lata - to zbyt mato. powinna by¢
podstawa do rozmowy o wykupie - tymczasem zaprezentowano nam jedynie ogélnikowe informacje,
bez jakichkolwiek konkretow.

Przez ponad 20 lat optata za uiytkowanie wieczyste byta naliczana proporcjonalnie do powierzchni
lokalu. Segmenty - jako najwigksze lokale w Spétdzielni - ponosity wyzsze optaty; poniewaz byty one
naliczane proporcjonalnie do powierzchni lokalu, co byto rozwiazaniem spéjnym z zasadq ustalania
udziatéw w gruntach wspélnych. Byto to rozwiazanie logiczne, sprawiedliwe i oparte na przepisach,
poniewaz wielko$¢ udziatu w gruntach wsp6lnych zawsze byta powigzana z metrazem lokalu.
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Tymczasem teraz Proponuje sig, aby koszt wykupu gruntéw zostat roztozony ,po réwno gahlggz;é
bez wzgledu na Powierzchnig i udziat. To catkowite odejécie od zasad stosowanych od dw g bylby
- i nie jest to przypadek. Taki model dziata jak putapka: formalnie koszt wykupu dla segmentow kzéw
nizszy o ok. 13-18 tys. zt, ale w praktyce segmenty utracityby prawo do ponad 20 pun AR
procentowych udziatu w gruntach wspéinych (czyli_oznacza to oddanie okoto °

dotychczasowego ,udziatu w gruntach”).

Zgodnie z dotychczasowym systemem (rozliczenia wedtug m?) segmenty posiadatyby -°k,‘ 3230
udziatu w gruntach wspélnych, w tym w pasie zieleni i w drogach dojazdowych do segmentow. Po
Zastosowaniu modelu ,,od lokalu”, forsowanego przez Spotdzielnie, udziat segmentéw spadnie do ok.
30%. To oznacza realne Zmniejszenie naszego prawa wtasnoéci do majatku, ktéry przez ponad 20 '?'f
utrzymywali$my, wspottworzylismy, zabudowywaliémy infrastrukturg oraz obsadzaliémy drzewami i
krzewami, PONOsz3c przy tym proporcjonalnie wyisze koszty.

Konsekwencje _sa'dalg_ko idace: mniejszy udziat to mniejsze prawo do korzystania z terenéw, mniejsz_a
sita glosu w przysztoéci (szczegélnie jesli kiedykolwiek wprowadzony zostatby system gtosowania

wedtug udziatéw, a nie liczby cztonkéw), a takie trudnogci w ewentualnym wydzieleniu pasa zieleni
/ terenu segmentowego.

kalZjestputapka
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W tym miejscu warto podkresli¢, dlaczego propozycja ,per lokal” jest putapka. Spétdzielnia - od
ponad 20 lat stosujaca rozliczenia oparte na powierzchni lokalu - tylko w tym jednym przypadku
chce odej$é od tej zasady i rozlicza¢ wykup ,,po réwno”. Tymczasem w sytuacjach, w ktérych model
»per lokal” bytby dla segmentéw korzystny i naturalny (np. koszty o$wietlenia osiedla, koszty
ochrony, koszty konserwagji osiedla), Spétdzielnia nigdy nie byta skionna zastosowa¢ takiego
podejscia. Tam, gdzie segmenty moglyby zyska¢, obowigzuje przelicznik od m?; tam, gdzie segmenty

moglyby straci¢ - nagle proponuje sig przelicznik ,,0od lokalu”. To dziatanie wybidrcze, celowe i w
oczywisty sposéb wymierzone w segmenty. '

Po przyjeciu takiego modelu Spétdzielnia uzyskataby trwaty, _nieodwracalng przewage nad
segmentami zarébwno w prawie wtasnoéci do gruntéw, jak i w mozliwosci decydowania o ich
Przeznaczeniu. Jako mniejszo$¢ liczebna stracimy realny wplyw na decyzje dotyczace terenéw, ktére
stanowiy wigkszo$¢ otoczenia naszych doméw. Pozorna oszczgdnos¢ kilku tysiecy ztotych dzié
mogtaby nas kosztowa¢ utrate kontroli nad tym obszarem na dekady/na state.

Prosz¢ spojrze¢ na mape - pas zieleni oraz tereny bezposrednio przylegajace do naszych segmentéw
stanowig zdecydowang wigkszo$¢ otoczenia naszych doméw. To one podnosza warto$¢ naszych
nieruchomoéci, zapewniaja nam prywatnos$¢, jako$¢ zycia i charakter catego osiedla. Nie mozemy
oddawa¢ kontroli nad tymi terenami Spétdzielni, w ktérej - z uwagi na naszy mniejszoé¢ - nasze
inicjatywy sg regularnie odrzucane, pomijane lub zastepowane rézwigzaniami niekorzystnymi dla
segmentéw (np. miejsca parkingowe przy pasie zieleni). :
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Warto zada¢ pytanie, dlaczego przez ostatnie sze$¢ miesigcy - od chwili, gdy po raz pierwszy
przedstawiono propozycjg wykupu - nie wykonano praktycznie zadnych prac, ktére pozwolityby
“stworzyé model korzystny i sprawiedliwy dla wszystkich. Nie przedstawiono-zadnych alternatyw ani
wariantéw, choé takie rozwigzania istniejq i s3 moiliwe do wdrozenia. -

Odpowied#Z pojawia sig, gdy spojrzymy na to, co wydarzyto sie w ostatnim czasie. Duza i §vyiadoma
grupa wiascicieli segmentéw powofata Grupe Inicjatywna, ktérej celem jest opracowanie zasad
ochrony naszych intereséw oraz przygotowanie projektu ewentualnego bgzpiecznego wydzielgnlz!
segmentéw ze Spétdzielni. Nasza rosnaca samoorganizacja i determinacja duzej czesci wiascicieli
segmentéw wywotaty wyraZng reakcje wtadz Spétdzielni.

To ttumaczy poépiech i konstrukcje obecnej uchwaty - uchwaty, ktéra w oczyvyigty sposéb wzmacn!a
pozycje blokéw kosztem segmentéw, ogranicza nasze prawa yvtasnoﬁu i znaczaco utrudn_la
jakiekolwiek dziatania obronne w przysztoéci. Wtadze Spétdzielni doskonale wiedzg, ze po wykupie




Przeprowadzonym na takich zasadach segmenty znajdy sie w jeszcze trudniejszej sytuacji - z

mniejszym udziatem w gruntach i jeszcze mniejszym wptywem na decyzje.

Przepisywane jako "model dla wszystkich" rozwigzanie w rzeczywistosci nie jest korzystne dla nikogo
poza wiadzami Spétdzielni. Trudno uzasadni¢, dlaczego wtasciciel kawalerki 35 m? miatby ptacié tyle
samo ¢o wtasciciel segmentu 260 m? - skoro system naliczania opfat przez ostatnie dekady opierat
sie na powierzchni lokalu. Odpowiedz jest: proponowany podzia'f »per lokal” ma przede wszystkim

zabetonowaé przewage wiadz Spétdzielni nad segmentami, Gdbierajac nam realny wptyw na

majatek, ktéry wspéttworzylismy, utrzymywaliémy i ﬁnansowaliér'py. Po wykupie na takich zasadach
segmenty stracq moiliwos¢ skutecznego dziatania, a nasze projekty i inicjatywy - tak jak dotychczas

- beda konsekwentnie blokowane lub pomijane. \
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Od wielu lat inte?:sy wilascicieli segmentéw s3 pomijane w procesach decyzyjnych Spétdzielni. Na
Walnych Zgromadzeniach regularnie przegtosowywane s3 uchwaly niekorzystne dla segmentéw, w
tym dotyczace zasad rozlitzania czynszéw oraz wprowadzania obcigzeri i zmian organizacyjnych,
ktére wplywaja na codzienne funkcjonowanie naszego ‘otoczenia. Dobrym przyktadem jest

reorganizacja i finansowanie strefy parkingowej przy pasie zieleni, gdzie poniesiono znaczne koszty

(70 tys. zt), a ostateczny efekt nie poprawit warunkéw segmentdw, a jedynie dotozyt nam optat.

Dla segmentowcéw oznacza to trwate poczucie braku s'prawczoﬁci: nasze potrzeby s3
marginalizowane, a inicjatywy -czesto odrzucane lub ignorowane! W praktyce nasza rola sprowadza
sig¢ do ponoszenia kosztéw, bez realnego wptywu na decyzje dotyczace terendw, ktére
wspéttworzymy i utrzymujemy od ponad dwéch dekad. i

NasZa:0bechos ValnymimarediieZnaczenie - i\

Przypominamy, Ze Walne Zgromadzenie odbedzie sie w piatek, 21 listopada 2025 r., o godzinie
17:00. Obecnos¢ kazdego wiasciciela segmentu ma kluczowe znaczenie. Zachecamy do udziatu -
kaida nieobecnoé¢ dziata na nasza niekorzyéé.

Wykup moze by¢ korzystny, ale tylko jeéli zostanie. przeprowéd’zony w sposéb sprawiedliwy i w
sposéb zabezpieczajacy interes segmentéw.

Dlatego w obecﬁym ksztalcie prosimy o rozwaine gldsowanie PRZECIW, tak aby dopracowaé
rozwigzanie, ktére bedzie korzystne zaréwno dla segmentéw, jak i dla catej Spétdzielni.

Warszawa, dnia 19 Iistopéda 2025r. Grupa Inicjatywna

| sgsiedzi z segmentéw SM Debina/
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