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/\l\ SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,DEBINA”
02-786 Warszawa ul. Jana Rosota 40/7

L.dz.838/11/2025 Warszawa, dnia 17 listopada 2025 r.

Szanowni Panstwo
Czlonkowie Spéldzielni
Mieszkaniowej ,D¢bina”

Istotna decyzja finansowa do podjecia na Walnym Zgromadzeniu
— oferta wykupu gruntéw wspolnych — kwota 35 878,06 z1. na lokal.

W nawigzaniu do zawiadomienia o zwolaniu Walnego Zgromadzenia na dzien 21 listopada 2025r.,
Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Debina” pragnie poinformowaé, ze podstawowym
powodem jego zwotania jest potrzeba podjecia przez Pafistwa istotnej i waznej dla nas wszystkich
decyzji, co do mozliwosci wykupu przez Spéldzielni¢ nieruchomosci przeznaczonych do
wspoélnego korzystania, a ktore obecnie sg objete uzytkowaniem wieczystym.

Waga tej decyzji wynika z dwoch okolicznosci — oferta Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa z
7 sierpnia 2025 r dotyczaca tego wykupu jest jednorazowa oraz ma ona istotny wymiar finansowy
— jej calkowity koszt wynosi 8.933.636 zI. Ta kwota stanowi 20-krotnos¢ oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste. I taka kwote — w przypadku Parnstwa zgody na wykup - musiataby zaptacié¢
Spotdzielnia ze srodkéw zebranych od cztonkéw Spéldzielni. Oznacza to, ze koszt przypadajacy na
kazdy z Panstwa Lokali zwigzany z czlonkostwem w Spoldzielni (podkreslamy — kwota liczona jest
wedhug lokalu, niezaleznie od jego wielkosci, a nie na czlonka Spoéldzielni) wyniesie ostatecznie
35 878,06 zI. Choc termin na decyzj¢ pierwotnie wynosil miesigc, Zarzadowi Spotdzielni udato si¢
wynegocjowaé jego przedtuzenie do 15 lutego 2026 r. Kazdy musi zastanowi¢ sig, czy zgadza sie¢
na takie warunki wykupu.

Decyzja podjeta przez Walne Zgromadzenie — niezaleznie od frekwencji - bedzie wiazaca dla
wszystkich czlonk6w Spétdzielni, a w razie uzyskania wigkszosci gtoséw za takim sfinansowaniem
wykupu bedzie rodzi¢ po Panstwa stronie obowigzek wplaty ww. kwoty, niezaleznie od tego, czy
Panstwo uczestniczyli w Zgromadzeniu, ani w jaki sposob Panstwo glosowali.

Do przedmiotowych nieruchomosci, obecnie przystuguje Spétdzielni, do 2095 r. na podstawie uméw
zawartych ze Skarbem Pafstwa w dniach 28.03.1996 i 25.03.1997 r. prawo uzytkowania
wieczystego. Dla tych dzialek prowadzone sa ksiegi wieczyste WA2M/00419364/0 i
WA2M/00419365/7. Sa to dziatki zabudowane zielenig, placami zabaw i wypoczynku, altankami,
ale tez drogami wewnetrznymi i ciggami pieszymi, ktére stuza do obstugi naszego osiedla.
Wygasnigcie prawa do uzytkowania wieczystego nie wylaczy po 2095r. koniecznosci dalszego
ponoszenia kosztow korzystania z tych nieruchomosci przez mieszkancow Osiedla w przypadku
przedtuzenia obowigzywania tego prawa, o ile nadal konstrukcja prawna uzytkowania wieczystego
bedzie obowigzywac.



Przedmiotem decyzji najblizszego Walnego: Zgromadzenia bedzie zardwno kwestia wyrazenia zgody
na sfinansowanie powyzszego wykupu nieruchomosci przeznaczonych do WS!)élneg.o
korzystania, poprzez obciazenie tymi kosztami czlonkéw Spotdzielni, ale tez zabezpleczenie
Spéldzielni na konieczno$é uiszczenia catkowitej kwoty, niezaleznie od tego, C€Z¥y wsz'yscfy
czlonkowie Spotdzielni wptaca w terminie przypadajaca na nich kwotg. W tym celu — po podj e
decyzji o wykupie, potrzebna bedzie zgoda Walnego Zgromadzenia na zwigkszenie maksymalnej
sumy zobowigzan, ktére bedzie mogta zaciagna¢ Spoldzielnia w celu ewentualnego przejs’cioweg(?
finansowania wykupu kredytem bankowym. Nalezy zaznaczyé, ze nie wiadomo czy Spétdzielni
uda si¢ taki kredyt uzyskaé, np. z powodu zbyt niskich przychodow pozaczynszowych.

Dlatego tak wazny jest udziat kazdego z Panstwa w najblizszym Walnym Zgromadzeniu w dniu 21
listopada 2025 r. Podjete na nim decyzje beda miaty istotne znaczenia dla Naszej przyszlosci, a
ewentualna zgoda i poniesienie Jednorazowego, cho¢ znacznego wydatku pozwoli na uniknigcie
placenia oplat rocznych w kolejnych latach. Nalezy wzia¢ pod uwage, ze te oplaty roczne moga
by¢ podwyzszane w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci.

Poniewaz taka decyzja Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, podjeta wigkszoscig gloséw 0séb
obecnych niezaleznie od frekwencji, rodzi skutki dla wszystkich tych osob, takze tych ktére nie
przyjda na Walne Zgromadzenie, zachecamy do uczestnictwa w tym wyjatkowym zgromadzeniu.
Proszg tez pamigta¢, ze zgodnie ze statutem, liczg si¢ tylko glosy ,,ZA” i glosy ,,PRZECIW”. Glosy
0s0b "WSTRZYMUJACYCH SIE” nie sg brane w ogéle pod uwagge przy obliczeniu wiekszosci.

Wszystkie dokumenty i materiaty spraw poruszanych na najblizszym Nadzwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu macie Panstwo do wgladu w Biurze Spéldzielni oraz na stronie internetowej
Spétdzielni.

Podstawa prawna wykupu

Wskazane ponizej przepisy wskazuja na jednorazowy (epizodyczny) charakter mozliwosci wykupu
dziatki przez jej uzytkownika wieczystego za 20-krotnos¢ oplaty roczne;j.

Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzqdzie gminnym, ustawy o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw, ktora to ustawa weszla w zycie 31 sierpnia
2023 r., ustawodawca dodat w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
DZIAE VIA Przepisy epizodyczne dotyczqce roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz
jej uzythownika wieczystego.

Zgodnie z dodanymi przepisami, art. 198 g — 198 1 ww. ustawy, uzytkownik wieczysty nieruchomosci
gruntowej w terminie 12 miesiecy od dnia jej wejscia w zycie mogt wystapic z zadaniem sprzedazy
tej nieruchomosci na jego rzecz a w przypadku zaplaty ceny jednorazowo kwota wykupl-l miata
wynosié¢ dwudziestokrotnosé kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej opllat}’
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na

dzien zawarcia umowy sprzedazy.



Wezesniejsze dzialania podjete przez Spoldzielnie w sprawie wykupu

Owczesnie funkcjonujaca Rada Nadzoreza Spéldzielni, 23 sierpnia 2024 r., podj¢la Uchwale nr
12/2024 w sprawie nabycia przez Spétdzielnie Mieszkaniowa ,,Debina” nieruchomosci bedacych w
jej uzytkowaniu wieczystym. Rada podjela te decyzje, pomimo braku zapewnionych Srodkéw
finansowych na ten cel, gdyz kierowata si¢ tym, iz ustawodawca przyznal bardzo krétki termin na
zlozenie stosownego Zadania, a bez tej uchwaly nie mozna byloby zlozyé wniosku o wykup.

Jednoczesnie podczas Walnego Zgromadzenia obradujgcego 26 wrzesnia 2024 r. Spotdzielnia
przedstawita Pafstwu kwesti¢ wykupu i pokrétce sprawa ta byla objasniona. Zgodnie z sugestiami
uczestnikéw Walnego Zgromadzenia to Czlonkowie chcieli ostatecznie podjaé decyzjg o wykupie po
otrzymaniu ofert wykupu.

Pismem z dnia 07 sierpnia 2025 r. Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa przedlozylo
oferte/propozycje sprzedazy ww. nieruchomosci za taczng kwote 8.933.636 zl (osiem milion6w
dziewigCset trzydziesci trzy tysiace szeséset trzydziesci sze$é zlotych), kwota ta nie obejmuje
kosztow zwigzanych z samg transakcja sprzedazy, ktére bedzie trzeba ponies¢ dodatkowo. Kwota ta
wyliczona zostala na podstawie tzw. operatu szacunkowego wyliczonego na kwotg 44 341 842,00 z1.

Ponadto wyznaczono Spéldzielni bardzo krétki termin, 30 dni, na ostateczng decyzje. Ze wzglgdu na
fakt, ze taki termin czynil przedstawiona propozycje¢ nierealng do wykonania, Spéldzielnia zlozyta
wniosek o wydluzenie tego terminu do 15 lutego 2026 r. Pismem z 23.09.2025 r. Biuro Mienia
Miasta i Skarbu Paristwa zaakceptowalo nasza propozycje.

Zasady wykupu dotyczqce czlonkow Spoltdzielni

W konsekwencji tych dzialan Rada Nadzorcza postanowita zobowigza qud Spéldzielni do
zwolania Walnego Zgromadzenia.

Uwzgledniajgc, ze na nabycie sktadnika majatku dla Sp6tdzielni sktadaja si¢ cztonkowie Spoldzielni,
partycypowanie w kosztach nabycia w/w nieruchomosci miatoby nastapi¢ na zasadzie:

a) czlonek spéldzielni partycypuje w kosztach w zwigzku z posiadaniem:

O tytuhu prawnego do nieruchomosci lokalowej, albo

O tytutu prawnego do nieruchomosci lokalowej i w zwigzku z tym udzialem w
nieruchomosci budynkowej zwigzanej z miejscem postojowym w garazu, albo

a tytulu prawnego do udzialu w nieruchomosci budynkowej zwigzanego z miejscem
postojowym w garazu,

b) wszyscy czlonkowie Spoéldzielni, z zastrzezeniem matzonkéw wywodzacych stosunek
czlonkostwa z prawa do tych samych nieruchomosci — w takiej sytuacji matzonkowie Ci na zasadzie
wspblnego zobowiazania solidarnego - partycypuja po réwno z tytulu kazdego z posiadanych praw,
jak wyliczono w pkt a) powyzej, przy czym partycypowanie z jednego z wymienionych punktéw dla
danej nieruchomosci, wylacza mozliwos¢ partycypowania z innych,

Z powyZszego szacuje sig, iz przy udziale w kosztach nabycia w/w nieruchomosci przez Spétdzielnie,
przy zastosowaniu wyzej wskazanej zasady, koszt partycypacji przypadajacy na lokal z
cztonkostwem wyniesie 35 878,06 zl (trzydziesci pigé tysigcy osiemset siedemdziesiat osiem zlotych
06/100). Przy czym, jak wskazano powyzej, malzonkowie — czlonkowie Spéldzielni wnosiliby t¢
kwote wspdlnie z tym, ze w przypadku posiadania kilku lokali w zasobach Spétdzielni, optata ta

wnoszona jest od kazdego z lokali. Y W o 56 |
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