Warszawa, dnia 21 wrzesnia 2018 r.

Krzysztof Golab - Syndyk Masy Upadlosci
Srédmiejskiej Spoldzielni Mieszkaniowej

w upadlosci likwidacyjnej z siedziba w Warszawie
Al 3-go Maja 12

00 — 391 Warszawa

PISMO DO MIESZKANCOW
BUDYNKU PRZY UL. GRZYBOWSKIE] 9
W WARSZAWIE

Do, I. dz. 5313 (wplyw 13.09.18)

Szanowni Panstwo

W odpowiedzi na pismo z dnia 10 wrzednia 2018 r. doreczone Spoldzielni w dniu 13 wrzesnia

2018 t., obejmujace wnioski mieszkafic6w, wyjasniam, co nastepuje.
Ad. Wniosek nr 1

Regulamin korzystania z parkingow osiedla ,,Za Zelazna Brama” okresla zasady korzystania z
parkingu. Nie jest to dokument okreslajacy zakres obowiazkow pracownikow ochrony. W
regulaminie wskazano tylko te obowiazki pracownikow ochrony, ktore maja bezposredni wplyw
na mozliwosé korzystania z parkingu przez jego uzytkownikéw. Z tych wzgledéw w regulaminie
wymieniono te czynnosci ochrony, ktore dotycza ewidencjonowania gosci, wydawania kart
parkingowych, wskazywanie miejsc czy otwieranie szlabanu.

Zakres obowiazkéw pracownikow ochrony jest okrelony w umowie swiadczenia uslug ochrony
terenu zewnetrznego (parkingu) przy ul. Grzybowskiej 9, zawarte] w dniu 28 lutego 2017 r.
Umowa zostala zawarta z profesjonalnym podmiotem éwiadezacym koncesjonowane uslug
ochrony. Zgodnie z umowa dyzur ochroniarski jest pelniony calodobowo przez jednego
pracownika ochrony. W ramach tej umowy ochroniarze maja obowiazek zapewni¢ lad 1 porzadek
na terenie chronionym, zawiadamiaé odpowiednie stuzby 1 pracownikow Spoldzielni o

zagrozeniach (0 czynach  zabronionych, pozarach, awariach), przeprowadzac dzialania
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prewencyjne w celu zapobiegania przestepstwom i wykroczeniom oraz obserwowaé ruch pleszy 1
ruch pojazdéw na chronionym terenie.

Zakres obowiazkéw pracownikéw ochrony jest zatem znacznie szerszy, niz wskazuja Padstwo w
swolm pismie, przygotowanym wylacznie w oparciu o regulamin parkingéw. Tym samym nie jest
prawda, jakoby pracownicy ochrony mieli takic same obowiazki jak wskazany w Parstwa pismie

,»parkingowy”.

W swoim pismie pomijaja Pafistwo réwniez te okolicznos$é, ze Syndyk ma obowigzek chroni¢
majatek Spoldzielni przed zniszezeniem i uszkodzeniem. Jedna z metod realizowania tego
obowiazku sq miedzy innymi umowy z profesjonalnymi podmiotami swiadczacymi
koncesjonowane ushugi ochroniarskie.

Ad. Wniosek nr 2
Syndyk zaprzecza, jakoby prowadzil »agresywna” polityke zarzadzania miejscami parkingowymi.

Odnoszac si¢ do punktu 1 i 2 w czesci pisma zatytulowanej ,,Wniosek 27, Syndyk wskazuje, ze
czynsz najmu zostal skalkulowany w oparciu o rzeczywiscie poniesione koszty parkingu w roku
2017. Syndyk nie wie, jakie stawki obowiazuja ,,w sasiedztwie” i nie moze si¢ tymi stawkami
kierowa¢, gdyz udostepniajac mieszkaficom parking przy ul. Grzybowskie) 9 musi zapewnic, ze
wplywy 2 najmu pokryija koszty, jakie Spéldzielnia ponosi w zwiazku z zarzadzaniem tym
konkretnym parkingiem.

Przede wszystkim wskazuje, ze miejsca parkingowe sa Pafistwu wynajmowane. Wynajmujacy ma
prawo ustalac czynsz najmu samodzielnie. W przypadku najmu nie obowiazuja zasady, ktére
stosuje si¢ przy wyliczaniu oplat cksploatacyjnych za lokale bedace przedmiotem praw
spoldzielczych.  Méwiac wprost — czynsz najmu moze by¢ ustalony dowolnie przez

wynajmujacego.

Mimo  takiej mozliwosci Syndyk postanowil, ze czynsze najmu miejsc parkingowych dla
mieszkanicow bedq ustalane na podstawie kosztéw, jakie Spoldzielnia ponosi w zwiazku z
utrzymaniem miejsc parkingowych i zarzadzaniem nimi. Podejmujac taka decyzje Syndyk
kierowal si¢ wylacznie tym, aby zapewnié¢ mieszkaficom mozliwosé korzystania z parkingéw w
dotychczasowym zakresie.

Jednoczesnie jednak wplywy z najmu musza pokrywac koszty, jakie Spéldzielnia ponosi w
zwiazku z zarzadzaniem tymi miejscami parkingowymi. Stawka 120 PLN nie pokrywala tych
kosztéw. Z uwagi na prowadzone postepowanie upadlosciowe 1 znaczne dhugi Spéldzielnia nie
ma zyskéw z dzialalnoéci gospodarczej, ktére moglyby by¢ wykorzystane na obnizenie stawek
czynszu najmu za miejsca parkingowe.

Jak juz wskazano wyzej, w przypadku czynszu najmu Syndyk nie ma obowiazku przedstawic
kalkulacji kosztéw. Mimo tego taka kalkulacja zostala mieszkaficom przedstawiona, aby uzasadnié
podwyzke stawek najmu i wykazaé, ze decyzja o wzroscie czynszu najmu byla podyktowana

wylacznie ekonomiczna koniecznoscia.

Poniewaz Spéldzielnia ponosi koszty utrzymania calego parkingu niezaleznie od tego, czy jest on
wykorzystywany w calosci przez najemcéw czy tez nie, Syndyk musi dazy¢ do wynajecia jak
najwigkszej liczby miejsc parkingowych, aby nie generowaé kosztow po stronie Spoldzielni. Jesli
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miejsca parkingowe nie beda wynajete, koszty ich utrzymania poniosa czlonkowie spoldzielni,
jako osoby zobowiazane do utrzymywania mienia Spoldzielni. Z tego wzgledu Syndyk uznal, ze
lepszym rozwigzaniem jest wynajecie miejsc parkingowych, ktorych mieszkaricy nie wynajmuija,
osobom trzecim po cenach rynkowych, generujacych zysk, niz pozostawienie ich ,,pustych”, a w
konsekwencji — wylacznie generujacych koszty.

Odpowiadajac na zarzut z pkt 3 oraz na najczeéciej zadawane pytania dotyczace kalkulacji Syndyk

wskazuje, ze:

a. stawki czynszow najmu zostaly wyliczone na podstawie rzeczywistych  kosztow
poniesionych przez Spoldzielnie w 2017 r.;

b. ,energia elektryczna” jest to koszt energii elektrycznej na potrzeby oswietlenia parkingu;
w przypadku budynku przy ul. Grzybowskiej 9 koszt ten to kwota 300,00 PLN
miesiecznie;

¢. ,,materialy” to na przyklad wydatki na szablony do malowania i farby;

d. ,,sprzatanie” obejmuje czeéé kosztdéw wynagrodzenia dozorcy, ktérego obowiazkiem jest
sprzatanie i od$niezanie ciagéw komunikacyjnych;

€. ,koszty ogdlne” sa to wynagrodzenia pracownikéw zaangazowanych w zarzadzanie
miejscami parkingowymi i ich rozliczanie (pracownicy ksiggowosci 1 kadr, windykacji,
pracownicy ogoélnoadministracyjni), wynagrodzenie Zarzadu Spoldzielni, ustugi BHP i
PPOZ, nabycie $rodkéw czystosci, ushugi prawnicze i informatyczne, oplaty skarbowe,
sadowe, uslugi pocztowe, kutierskie, bankowe, materialy biurowe, amortyzacja; w
przypadku budynku przy ul. Grzybowskiej 9 koszt ten to kwota 3 000,00 PIN
miesigcznie;

f. ,koszty poérednie” to wynagrodzenia administratoréw i kierownika administracji
wykonujacych czynnosci na Osiedlu Za Zelazna Brama oraz konserwatoréw: przypadku
budynku przy ul. Grzybowskiej 9 koszt ten to kwota 400 PLN miesiecznie;

gz ogolnej kwoty kosztéw ogélnych i posrednich, jaka ponosi Spéldzielnia, do budynku
przy ul. Grzybowskiej 9 zostala przypisana ich czeéé odpowiadajaca stosunkowi, w jakim
powierzchnia uzytkowa budynku przy ul. Grzybowskicj 9 pozostaje do powierzchni
uzytkowej calych zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni;

h. | pozostale”, to koszty jednorazowe, takie jak na przyklad koszty usuwania awarii
szlabanu czy koszty kart parkingowych; przypadku budynku przy ul. Grzybowskiej 9
koszt ten to kwota $rednio 170 PLLN miesiccznie;

1. naprawy nawierzchni, budowa bramy przesuwnej, programowanie pilotow przypisane do
budynku pry ul. Grzybowskiej 9 wyniosty w 2017 . érednio kwote 1600 PLN miesigcznie
(kwota po lewej stronie opisu).

Odnoszac si¢ do punktu 5 Syndyk wskazuje, ze w stosunku najmu wynajmujacy co do zasady nie
odpowiada za rzeczy najemcy. Wynajmujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za dzialania oséb
trzecich skierowane przeciwko mieniu najemcy, takie jak kradzieze i akty wandalizmu. Gdyby
wynajmujacy mial ponosi¢ odpowiedzialnosé za rzeczy najemcy (w tym przypadku samochody)
wowcezas stawka czynszu najmu musialaby znacznie WyZsza, pOniewaz w stawce Czynszu
nalezaloby uwzglednic ryzyko ponoszenia kosztow zwigzanych z kradziezami i aktami

wandalizmu (ryzyko w zasadzie nie do oszacowania).
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Analogicznie wyglada sytuacja w przypadku umow dotyczacych éwiadezenia ustug ochroniarskich
na terenach osiedlowych. Zasadniczo podmioty swiadczace ustugi ochroniarskie na terenach
osiedlowych nie ponosza odpowiedzialnosci za kradzieze samochoddw, rowerdw, wozkow ete.,
gdyz znacznie podnosiloby to koszty $wiadczenia takich ushug. Ochrona terenéw osiedlowych
ma pelnié funkcje prewencyjne i kontrolne, a o zauwazonych czynach zabronionych czy

wykroczeniach zawiadamia¢ odpowiednie shuzby.

Kwestia poruszona w pkt 6 pisma zostala juz oméwiona w odpowiedzi na wniosek nr 1. Syndyk
ponownic podkresla, ze Regulamin parkingow nie jest dokumentem adekwatnym do oceny
zakresu obowiazkéw pracownika ochrony, poniewaz okresla on organizacje parkingu. Zakres
obowiazkéw pracownikéw ochrony jest okreslony w umowie pomiedzy Syndykiem a podmiotem

$wiadczacym ustugi ochrony.

Co do uwag zawartych w pkt 4 i 7 Syndyk wskazuje, ze umowy najmu nie odbiegaja w zaden

sposéb od postanowient umow powszechnie stosowanych w stosunkach najmu.

Postanowienia uméw sa jednakowe dla wszystkich mieszkancow. Pracownicy Syndyka nie moga
przygotowywac indywidualnych umow dla poszczegolnych osob, w zaleznosci od wynikow
analizy historii platniczej kazdego mieszkafica z osobna ani tez opracowywal metody na
,,szacowanie prawdopodobienstwa nierzetelnego wywigzania si¢  z obowiazkéw”  przez
poszczegdlnych najemcéw. Tego  rodzaju procedury bylyby wysoce czasochlonne 1
pracochlonne, a nadto spotkalyby si¢ zapewne z wieloma zarzutami o dowolnos¢. Co wigcej,
postanowienia umowy maja zabezpieczyc Spéldzielnie na przyszios¢ i z uwagi na to nie jest
zasadne opieranie ich na danych historycznych. Syndyk uwaza, ze lepszym rozwigzaniem jest
jednakowe traktowanie wszystkich osob korzystajacych z parkingow.

Syndyk wskazuje, ze zadluzenie z tytulu najmu parkingéw przy ul. Grzybowskiej 9 wynosi na
dzied 19 wrzesnia 2018 r. kwote 11 116,69 PLN.

Zaréwno kaucja, jak tez mozliwosc rozwiazania umowy w przypadku dwumiesigcznych zaleglosci
sa standardowymi postanowieniami. Z reguly w umowach najmu stosuje si¢ kaucje w wysokosci
trzymiesiecznego czynszu, z czego Syndyk zrezygnowal w przypadku miejsc parkingowych,
stosujac kaucje w wysokosci jednomiesi¢cznego czynszu. Zaliczenie kaucji na zalegly czynsz jest
po prostu wykorzystaniem kaucji zgodnie z celem, na jaki zostala ona pobrana.

Analizujac postanowienia umowy powinni Panistwo uwzgledni¢ okolicznose, ze Spoldzielnia musi
ponies¢ koszty zwiazane z utrzymaniem miejsc  parkingowych niezaleznie od tego, czy
mieszkancy wplaca czynsz w terminie czy tez nie. 7Z uwagl na to Syndyk ma obowiazek
zabezpieczy¢ Spoldzielnie przed sytuacjami, w ktérych zaleglosci z tytulu czynszow beda rosna,
nawet jesli jest to ryzyko wylacznie hipotetyczne. Kaucja ma shuzy¢ temu, aby w przypadku
nieplacenia czynszu mozliwe bylo pokrycie przynajmniej kosztow jednomiesi¢cznych, bez
koniecznosci wszczynania calej procedury windykacyjnej (wezwania do zaplaty, pozew etc.). W
celu zabezpieczenia Spoldzielni przed kumulowaniem tego rodzaju dlugéw, umowy przewiduja
mozliwosé ich wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym w  przypadku zaleglosci

dwumiesi¢cznych.

Podobnemu celowi sluza oplaty za bezumowne korzystanie. Jesh ktorykolwiek z najemcow
mimo rozwigzania umowy bedzie nadal korzystal z parkingu, odmawiajac wydania miejsca
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parkingowego oraz karty parkingowej, powinien zaplaci¢ Spéldzielni wynagrodzenie z tego
tytulu. Aby uniknaé¢ watpliwoéci co do wysokosci tego wynagrodzenia, stawka zostala
przewidziana wprost w umowie. Tego rodzaju postanowienia réwniez nalezz do standardowych
W przypadku uméw najmu. Oceniajac zasadnosé tego postanowienia nalezaloby réwniez mieé na
wzgledzie wszystkie czynnosci prawne i faktyczne, ktére Spoldzielnia musi podjaé, jesli osoba
nieuprawniona do korzystania z mienia Spéldzielni z takiego mienia korzysta i nie chce go ani
wyda¢, ani tez dobrowolnie ponosié kosztéw zwigzanych z kotzystaniem z niego, takie jak
koniecznos¢ przygotowania wezwan, pozwéw, uiszczenia oplat sadowych, skarbowych etc.

Oplaty za karty parkingowe czy piloty réwniez naleza do kosztow, ktére musza poniesé osoby
korzystajace z parkingéw (podobnie jak inne koszty korzystania z nich). 7 uwagi na to, ze w
praktyce wystepowaly sytuacje, w ktérych karty parkingowe nie byly Spéldzielni zwracane lub
najemcy przekazywali je nieuprawnionym osobom  trzecim, Syndyk byl zmuszony do
wprowadzenia do uméw postanowien, ktére beda chronily zar6wno Spéldzielnig, jak tez osoby
korzystajace z parkingéw przed koniecznoscia ponoszenia kolejnych kosztéw zwigzanych z
miejscami parkingowymi, to jest kosztéw wyrobienia duplikatéw kart/pilotéw.

Postanowienie  przewidujace dodatkowe oplaty za niewlasciwe uzytkowanie miejsca
parkingowego jest odzwierciedleniem zasady, ze osoba wyrzadzajaca szkode musi te szkode
naprawic. Nawet gdyby takiego postanowienia nie bylo w umowie, to i tak najemca mialby
obowiazek ewentualng szkode naprawié. Postanowienie w umowie si¢ znalazlo jedynie w tym
celu, aby najemca mial $wiadomogé ciazacej na nim odpowiedzialnosdci. Prosze zauwazyc, ze
zadna konkretna kwota nie zostala w umowie wskazana — zatem nawet gdyby do takiej sytuacji
doszlo, to Spéldziclnia bedzie miala obowizzek wykazac, ze szkoda zostala wyrzadzona i jaka
byla jej wysokos¢.

Odnoszac si¢ do tytulu prawnego do nieruchomosci Syndyk wskazuje, ze Spéldzielnia jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiace) dziatke 5/6 (ul. Twarda 16) oraz
nieruchomosci stanowiacej dzialki 5/15, 5/16 1 5/17 (ul. Jana Pawta II 20).

W odniesieniu do dzialki 5/7, na ktorej stor budynek przy ul Grzybowskiej 9, Syndyk
wielokrotnie informowal, 7e Spoldzielnia korzysta z tego gruntu bezumownie i z tego tytulu m.
st. Warszawa nalicza oplaty za bezumowne korzystanie. Spoldzielnia jest strona w postepowaniu
o ustanowienie uzytkowania wieczystego do tego gruntu. Postepowanie zostalo juz rozstrzygniete
na korzys¢ Spoldzielni w zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami przy ul. Twardej
16A oraz Jana Pawla II 20, natomiast w zakresie dzialki 5/7 zlokalizowanej pod budynkiem przy
ul. Grzybowskiej 9 postepowanie pozostaje zawieszone.

W odpowiedzi na Pasistwa pytanie o mozliwosé przeznaczenia kaucji na zaspokojenie wierzycieli
Spoldzielni wskazuje, ze kaucje sluza zabezpieczeniu ewentualnych roszczen Spéldzielni o
zaplatg czynszu najmu na wypadek gdyby dany najemca, ktéry kaucje wplacit, zalegal z czynszem
najmu. W przypadku jesli w chwili rozwigzania umowy z danym najemca nie bedzie mial on

zaleglosci wobec Spéldzielni z tytutu ezynszu najmu, wowczas kaucja zostanie mu zwrdcona.
Ad. Wniosek 314

Odnoszac si¢ do propozycji zatozenia monitoringu, Syndyk wskazuje, ze w chwili obecnej
Spoldzielnia nie ma srodkow, ktore pozwalalyby na sfinansowanie tego rodzaju przedsiewziecia.
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Wykorzystanie monitoringu do celow, ktore Pafistwo wskazali w pismie, to jest zapobieganie
émieceniu, paleniu papierosow, mazaniu $cian, imprezom alkoholowym, rzucaniu niedopatkow
wymagaloby nadto ponoszenia kosztow zwiazanych z 24-godzinnym obserwowaniem obrazu z

kamer przez pracownjkéw.

W kwestii modernizacji instalacji elektrycznej Syndyk wskazuje, ze wedlug ostroznych szacunkow
koszty prac niezbednych w Paristwa budynku wyniosg kwote 1 500 000,00 — 1 700 000,00 PLN.

Sfinansowanie takich prac modernizacyjnych nie jest mozliwe.

Jednoczesnie Syndyk wskazuje, ze wszystkie nieruchomoéci Osiedla Za Zelazna Brama maja pilne
potrzeby remontowe. Jednak, jak juz Syndyk informowal w poprzednich pismach, obecny stan
budynkow Spoldzielni jest wynikiem wieloletnich zaniedbar, a usuniecie ich skutkow wymaga
przeprowadzenia zaawansowanych prac remontowo — budowlanych ilaczy si¢ ze znacznymi
wydatkami. Z uwagi na stan masy upadlosci w chwili obecnej nie jest mozliwe poniesienie tego

rodzaju kosztdw.

Do wiadomoéci — wedlug rozdzielnika.
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