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Szanowni Panstwo,

w odpowiedzi na pismo z dnia 10 listopada 2024 r. uprzejmie informujemy, ze Rada
Nadzorcza SM Degbina przeprowadzila dyskusje na temat zasad rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania wysokosci optat za uzytkowanie lokali na
posiedzeniach w dniu 2 grudnia 2024 r. 17 marca 2025 r., 9 kwietnia 2025 r. oraz 12 maja
2025 r.

Rada Nadzorcza omawiata Pafistwa pismo i dyskutowata na temat mozliwosci i zasadnosci
zmian modelu rozliczen. Poniewaz nie udato si¢ wypracowa¢ jednolitego stanowiska, na
posiedzeniu padla propozycja aby zleci¢ ocene tego modelu zewngtrznemu specjaliscie
bieglemu w temacie., jednak nie doszto do podjecia formalnie zadnej uchwaly. Jednoczesnie
ewentualne decyzje w tej materii odlozono na nastepny rok i byé moze do decyzji kolejnej
Rady Nadzorczej.

W wyniku tych dyskusji Rada Nadzorcza nie uznata za zasadne wprowadzania zmian w
powyzszym zakresie.

Rownoczesnie wyjasniamy, co nastepuje.

Model rozliczania kosztéw w Spéldzielni od ponad 20 lat oparty jest o przeliczanie kosztow
na metr kwadratowy powierzchni uzytkowej nieruchomosci (mieszkania lub domu). Od
poczatku tak ustalony model zostal uznany za najbardziej sprawiedliwy, bo powigzany z
wielkoscia, a tym samym i wartoscig nieruchomosci. Taka decyzj¢ podjeli wszyscy
cztonkowie spoéldzielni wybierajac swoich przedstawicieli do organéw spéidzielni. Ten
model byl znany wszystkim cztonkom spétdzielni — zaréwno tym, ktérzy mieszkali w niej od
poczatku, jak i tym, ktorzy zdecydowali si¢ naby¢ mieszkanie lub dom na terenie Spétdzielni
Mieszkaniowej Dgbina ze wzgledu na lokalizacje oraz liczne walory samych budynkéw, jak i
terenéow wspélnych. Ten model nie zmieniat si¢ przez ponad 20 lat, to co si¢ zmienialo, to
stawki w poszczegélnych kategoriach kosztowych, na co wplyw mialy takie czynniki
zewngetrzne jak inflacja, czy wysoko$¢ ptacy minimalnej. Ze strony organéw Spotdzielni na
przestrzeni tych lat podejmowane byty i s3 dziatania minimalizujace wzrosty tych kosztow.
Przy czym w przypadku doméw do tej powierzchni uzytkowej nie wlicza si¢ powierzchni
garazy, nawet gdy ich faktyczne przeznaczenia jest inne i s3 one uzytkowane niezgodnie z
ustalonym pierwotnie przeznaczeniem.

Zmiana tego modelu rozliczen i obcigzanie wszystkich nieruchomosci wedtug jednolitej
(uSrednionej) stawki za lokal czy budynek prowadzitoby do nieproporcjonalnie wigkszego
obciagzenia najmniejszych lokali, ktérych oplaty wzrostyby dwukrotnie lub wigcej, kosztem
pewnego obniZenia optatami wiascicieli najwigkszych nieruchomosci.

W ocenie Rady Nadzorczej Spotdzielni tak istotna zmiana modelu rozliczeri moglaby by¢
przez wielu czlonkéw Spotdzielni uznana za niesprawiedliwg i skutkowataby ryzykiem
sporow sadowych z osobami kwestionujacymi podwyzki optat oparte na zmienionym modelu.
W takim przypadku, zgodnie z art. 4 ust. 8 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
mieszkancy, ktérzy zdecydowaliby si¢ zakwestionowaé te zmiany na drodze sadowej — a
nalezy przypuszczaé, ze bylaby to duza liczba 0s6b — mieliby prawo do ponoszenia optat w

KRS 0000096502, XIII Wydziat Gospodarczy KRS w Warszawie
NIP 526-16-49-541, REGON 010790490



dotychczasowej, czyli znacznie nizszej wysokosci. Ryzyko ekonomiczne podwyzki
ponositaby zatem Spoldzielnia, przez co z uwagi na potencjalnie dlugi czas frwania
postepowania sagdowego mogloby to zagrozi¢ jej ptynnosci finansowej, szczegoblnie jezeli
ostatecznie sad zakwestionowatby dokonane zmiany (co oceniamy jako Wwysoce
prawdopodobne). W takim przypadku Panstwo — jako beneficjenci zmian, ktorych opfaty
zostaly nieskutecznie obnizone — musieliby Wstecznie pokryé roznice pomigdzy stawka
dotychczasowa a zakwestionowanga przez sad stawka obnizona.

Proponowang przez Panstwa zmiang nalezy zdtem oceni¢ nie tylko jako zmierzajacg do
nieproporcjonalnego i niesprawiedliwego obnizenia oplat za wigksze nieruchomosci kosztem
wlascicieli najmniejszych lokali, ale takze jako obarczong istotnym ryzykiem ekonomicznym
dla samej Spoéldzielni. Jako Rada Nadzorcza odpowiedzialna za nadzorowanie
i kontrolowanie finansow Spétdzielni nie mozemy zgodzi¢ si¢ na tego rodzaju dziatania.
Mamy nadzieje, ze kierujac si¢ dobrem nie tylko wilasnym, ale takze Spétdzielni, przyjma
Panstwo powyzsze wyjasnienia.

Z powazaniem

Sekretarz Rady Nadzorcze;j Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
@iusz UKI‘)aﬁski - \ Fukasz Markowski
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Otrzymuja:

Wiasciciele segmentéw, zgodnie z lista podpiséw
dotaczong do pisma z dnia 10.11.2024 r. A
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