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KOMUNIKAT nr 40/11/2018
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ORAZ PRZY UL. JANA PAWEA II 20
W WARSZAWIE
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W odpowiedzi na 245 wnioskéw, jakie wplynely do Sedziego Komisarza w przedmiocie

g St Ol

zobowigzania Syndyka do przekazania informacji na temat funduszu remontowego oraz na temat
oplat eksploatacyjnych, dokumentéw finansowych i danych ksiggowych, wynagrodzen
pracownikéw i wspdlpracownikéw, czynszéw najmu miejsc parkingowych oraz hipotek
ustanowionych na nieruchomosciach Spéldzielni, a takze w odpowiedzi na 153 przedsadowe
wezwania do zmiany Zarzadzenia Syndyka nr 23/2018 w przedmiocie podwyzszenia oplat
eksploatacyjnych, ktore wystosowali mieszkanicy budynkéw przy ul. Grzybowskiej 5 oraz przy ul.
Grzybowskiej 9, wyjasniam, co nastepuje.

L. Zagadnienia zwigzane z funduszem remontowym.

1. Uwagi ogdlne na temat funduszu remontowego.

Odpowiedzi na pytania mieszkaficéw dotyczace funduszu remontowego wypada poprzedzic
kilkoma uwagami natury prawnej. Pozwoli to na lepsze zobrazowanie omawiane] kwestii.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych ,,Spdfdzielnia tworgy fundusy na
remonty  gasobow  miesgkaniowych.  Odpisy na ten  fundusy obcigiajg  Rosgty  gospodarki  gasobami
miesgkaniowynz. Obowiqzek Swiadegenia na fundusg, dotyegy cxtonkdw spotdzielni, wilascicieli lokali niebedacych



cxlonkami  spotdzielni oray o0séb  niebedacych cxtonkami  spotdzielni, ktirym  pryystuguja spotdzielze
wlasnosciowe prawa do lokalt”’

Z powyzszego przepisu wynika, ze spéldzielnie nie majq obowiazku tworzenia osobnych
funduszy remontowych dla poszczegdlnych nieruchomosci. Kazda spéldzielnia mieszkaniowa
moze mie¢ wylacznie jeden fundusz remontowy przeznaczony na remonty calosci zasobow
mieszkaniowych.

Przepisy umozliwiaja tworzenie osobnych funduszy remontowych dla poszczegdlnych
nieruchomosci, ale w przypadku Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej takich odrebnych
funduszy nigdy nie utworzono. Srédmiejska Spétdzielnia Mieszkaniowa zawsze dysponowata
tylko jednym funduszem remontowym na remonty wszystkich jej zasobéw lokalowych. Powyzsze
znajduje odzwierciedlenie w tresci statutu Spétdzielni (§ 101 ust. 2 lit a Statutu).

Tym samym w Spéldzielni nie ma (i nigdy nie bylo) wydzielonych $rodkéw funduszu
remontowego dla konkretnych nieruchomoéci, bo Spéldzielnia utworzyla jeden fundusz
remontowy, na ktérym gromadzone mialy by¢ Srodki na remonty calych zasobow
mieszkaniowych.

Syndyk wskazuje, ze w ramach jednego funduszu remontowego prowadzona jest jedynie
ewidencja i rozliczenie wplywéw i wydatkéw funduszu dla poszczegélnych nieruchomosci
Spotdzielni, zgodnie z art. 4 ust. 4! pkt 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Jednoczesnie
przepisy dotyczace funduszu remontowego spéldzielni mieszkaniowych nie przewiduja
rozliczenia wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego dla poszczegdlnych mieszkancow.

Podnie$é réwniez trzeba, iz wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy jest wskazywana w
doreczanych mieszkaficom informacjom o oplatach eksploatacyjnych. Jesli dana osoba
systematycznie uiszcza wszystkie naleznosci wobec Spéldzielni, to cze$¢ oplaty eksploatacyjnej
wskazana w informacji o oplatach jako naliczenie z tytulu funduszu remontowego jest przypisana
do tego funduszu.

Syndyk zdaje sobie sprawe, iz Pafstwa punktu widzenia tego rodzaju rozwigzania moga wydawac
siec niedoskonale. Jednakze oparte sa one w pelni na przepisach ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz na statucie Spoéidzielni w ktérym sami czlonkowie zdecydowali o
utworzeniu tylko jednego funduszu remontowego.

2. Whniosek o podanie wysokos$ci indywidualnych wptat na fundusz remontowy
(wniosek nr 1).

Przechodzac do Panstwa pytan sformulowanych we wnioskach skierowanych do Sedziego
Komisarza, w odpowiedzi na wnioski oznaczone w Panistwa pismach numerem 1 Syndyk
wyjasnia, ze Spoéldzielnia nie posiada informacji o wysokosci indywidualnych wplat kazdego
mieszkafica tytulem funduszu remontowego, poniewaz zasady prowadzenia funduszu
remontowego na etapie ewidencjonowania wplywéw nie przewidujg indywidualnych rozliczen
wplat na fundusz remontowy. Zgodnie z zalozeniami ustawodawcy fundusz remontowy jest w

istocie sumg odpiséw ksiggowych, natomiast ewidencjonowanie wplat na fundusz remontowy
stanowi operacj¢ ksiggowa.



Jak juz wskazano powyzej, zgodnie z art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
ewidencje wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego prowadzi si¢ dla poszczegélnych
nieruchomosci Spétdzielni. Tak wiec przepisy prawa (jak réwniez postanowienia statutu
Spéldzielni) nie przewiduja obowiazku rozliczania wplywoéw i wydatkéw funduszu remontowego
dla poszczegdlnych mieszkaficéw; nigdy tez nie istniata w Spotdzielni taka praktyka.

Syndyk wskazuje, iz dopiero z chwila, gdy dla danej nieruchomosci powstaje wspolnota
mieszkaniowa w trybie przewidzianym w art. 24' lub w art. 26 ustawy o spélidzielniach
mieszkaniowych, po stronie Spéldzielni pojawia si¢ potrzeba rozliczenia funduszu remontowego
z whascicielami poszczegdlnych lokali, co przewiduje art. 24" ust. 3, 4 1 5 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych.

Co wiecej podkreslié trzeba, iz ewidencja wplywéw i wydatkdéw funduszu remontowego w
zakresie przychodéw jest prowadzona na bazie naliczer oplat na fundusz remontowy, a nie
faktycznych wplywow na rachunek bankowy. Odzwierciedla wigc ona to, jakie oplaty na fundusz
remontowy zostaly naliczone i powinny byly wplynaé, gdyby wszyscy zobowiazani mieszkancy
placili oplaty za lokale w calosci i w terminie, a nie to, jakie faktycznie wplynely do Spéldzielni.

Taki sposéb prowadzenia ewidencji wplywéw funduszu remontowego wynika glownie z
nastepujacych okolicznosci.

Przede wszystkim oplaty eksploatacyjne oraz zaliczki na fundusz remontowy sa wplacane przez
mieszkadcéw lacznie na jeden rachunek bankowy. Spoéldzielnia nie posiada wydzielonego
rachunku bankowego dla funduszu remontowego (brak przy tym obowizzku jego posiadania).
Taka praktyka jest zgodna z przyjeta przez ustawodawce koncepcja, ze fundusz remontowy jest
zapisem ksiegowym. Mieszkaricy wplacaja naleznosci z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz
funduszu remontowego jednym przelewem, wykonywanym pod jednym tytulem (np. ,,czynszu”),
bez wskazania, jakie konkretnie naleznosci sa uiszczane.

Wobec tego, ze od czedci mieszkaficéw wplaty z tytulu oplat eksploatacyjnych nie wplywaja
wecale lub s3 one cze$ciowe, a nadto wiele platnosci jest wykonywanych z duzym opdznieniem, w
tym takze dopiero po uzyskaniu przez Spoéldzielni¢ wyrokéw zasadzajacych 1 w toku
prowadzonych egzekucji, ustalenie rzeczywistych wplywéw funduszu remontowego jest
zadaniem wysoce utrudnionym. Wymaga bowiem przeanalizowania wplat poszczegoélnych oséb i
pozaliczania optat czeSciowych, jak tez wplacanych z opdinieniem, na poszczegolne skladniki
oplat eksploatacyjnych, jak tez na nalezne Spéldzielni odsetki za op6znienie.

Z uwagi na powyzsze okolicznosci Syndyk nie dysponuje danymi, o ktérych mowa w punkcie 1
wniosku mieszkaicow. Ponownie podkresli¢ nalezy, ze dane takie nie byly gromadzone réwniez
w przeszlosci, tj. przed ogloszeniem upadlosci Spéldzielni.

Nadto, Srédmiejska Spéldzielnia znajduje sie w stanie upadtosci likwidacyjnej. Jak wyjasniono w
komunikacie Syndyka nr 39/2018 z dnia 30 pazdziernika 2018 r. opublikowanym na stronie
internetowej Spoéldzielni oraz wywieszonym w budynkach, Syndyk nie moze udostepnic
mieszkaficom dokumentéw i informacji ksiggowych, poniewaz prawo do kontroli dziatalnosci
Syndyka przystuguje wylacznie Sedziemu Komisarzowi i Radzie Wierzycieli. Wgladu do
dokumentéw finansowych nie majg ani poszczegdlni wierzyciele Spotdzielni ani tym bardziej inne

osoby. Prawo wgladu do tych dokumentéw nie przysluguje Zarzadowi i Radzie Nadzorczej
upadlej Spoétdzielni.



Syndyk zwraca réwniez uwage na okoliczno$é, ze co do zasady czlonkom sp6ldzielni
udostepniane sz konkretne dokumenty, ktérymi spéldzielnie dysponuja, takie jak statut,
regulaminy, uchwaly organéw etc. Czlonkowie spéldzielni nie sa natomiast uprawnieni do
zadania od spéldzielni przetwarzania informacji zawartych w ich dokumentach i systemach
ksiegowych, wedlug kryteriéw wskazanych przez czlonkow.

Z uwagi na powyzsze w chwili obecnej Spéldzielnia dysponuje wylacznie informacjami o stanie
ksieggowym funduszu remontowego wynikajacym z ewidencji wplywow i wydatkéw funduszu
remontowego prowadzonej dla poszczegdlnych nieruchomosci, zgodnie z ktéra za czas od dnia
01 maja 2015 do dnia 31 sierpnia 2018 r. zaewidencjonowano:

1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: kwote 1 050 652,00 PLN;
2. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: kwote 1 067 056,80 PLN;
3. dla nieruchomosci przy Al Jana Pawta II 20: kwote 996 405,60 PLN.

Podane ponizej kwoty sa suma naliczen oplat z tytutu funduszu remontowego (czyli suma kwot,
ktére mieszkaficy powinni byli zaplacic), a nie suma rzeczywistych wplat od mieszkanicéw. Nie sg
one pomniejszone o wydatki z funduszu remontowego, ktére w okresie od dnia 01 maja 2015 1.
do dnia 31 sierpnia 2018 r. wyniosly:

1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: 303 033,99 PLN;
2. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: 182 144,57 PLN;
3. dla nieruchomosci przy Al Jana Pawta IT 20: 398 780,07PLN.

3. Whniosek o wskazanie facznej wysokos$ci §rodkow pienigznych zgromadzonych
na funduszu remontowym dla poszczegolnych nieruchomosci (wniosek nr 2).

Odnoszac si¢ do wnioskéw oznaczonych w Pardstwa pismach numerem 2 Syndyk wyjasnia, co
nastepuje.

Pafstwa pytania zmierzaja do ustalenia rzeczywistych Srodkéw, ktére moga by¢ w chwili obecnej
wykorzystane na remonty poszczegélnych nieruchomosci Spoéldzielni.

Jak juz wskazano wyzej, Spotdzielnia dysponuje (i zawsze dysponowala) jednym funduszem
remontowym na remonty calych zasobéw mieszkaniowych. Spéldzielnia nigdy nie utworzyla
odtebnych funduszy remontowych dla poszczegélnych nieruchomosci.

Fundusz remontowy jest funduszem wlasnym spoéldzielni. Zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego, spoldzielnie majg prawo pokrywac straty bilansowe z funduszu remontowego. Taki
poglad wyrazit Sad Najwyzszy na przyklad w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 kwietnia 2007 r. (IIT
CSK 412/06). Tym samym, jesli spoidzielnia ponosi strate na swojej statutowej dzialalnosci,
ktorg jest gospodarka zasobami lokalowymi, to wéwczas ma prawo te strate pokry¢ ze srodkéw

zgromadzonych na funduszu remontowym. Potwierdza to réwniez § 98 ust. 4 Statutu
Spétdzielni.

Podobnie w sytuacji, w ktorej czeS¢ mieszkancow zalega z oplatami eksploatacyjnymi,

Spétdzielnia musi pokry¢ koszty utrzymania i eksploatacji w calosci, mimo ze nie otrzymuje
wplat od mieszkaficow przeznaczonych na pokrycie tych kosztow.
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Przyczyna, dla ktérej srodki funduszu remontowego Spélidzielni odbiegaja od sumy naliczen
odpiséw (zaliczek) na fundusz remontowy, jest przede wszystkim to, ze oplaty eksploatacyjne
wplacane przez mieszkadcéw nie byly od lat urealniane i nie wystarczaja na pokrycie kosztéw
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci.

Jak juz wskazano w komunikacie Syndyka nr 38/10/2018 z dnia 31 paZdziernika 2018 r.
dostepnym na stronie internetowej Spéldzielni oraz doreczonym mieszkaficom do ich
indywidualnych skrzynek pocztowych, dotychczas Spoldzielnia ponosita strate na swojej
dzialalnosci statutowej (czyli gospodarce zasobami lokalowymi) rzedu 500 000,00 PLN
miesigcznie. Oznacza to, w kazdym miesiacu Spéldzielnia ponosita koszty zwiazane z
gospodarowaniem zasobami lokalowymi o 500 000,00 PLN wyzsze niz przychody, ktére
Spoéldzielnia uzyskuje z optat eksploatacyjnych od mieszkaficow.

Zatem przy obecnej (czyli do chwili wejscia podwyzek oplat ze skutkiem od lutego 2019 r.)
wysokosci oplat eksploatacyjnych, zakladajac nawet hipotetycznie, ze mieszkancy beda placic
cale nalezne od nich oplaty eksploatacyjne wraz z funduszem remontowym w catodci, wplywy z
tych Zrédel nie wystarcza na pokrycie kosztéw generowanych przez nieruchomosci, bo
zwyczajnie suma naliczen dla mieszkaricow jest zbyt niska, aby te koszty pokry¢.

Przykladowo, Syndyk wskazuje, ze koszty eksploatacji podstawowej w roku 2017 wyniosty:

1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: 1 009 922,40 PLN;

2. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: 959 636,43 PLN;

3. dla nieruchomosci przy Al Jana Pawla II 20: 1 010 443,37 PLN (bez kosztow uzytkowania
wieczystego);

Natomiast suma naliczen (a nie rzeczywistych wplywéw) z tytulu oplat eksploatacyjnych
wnoszonych na poczet eksploatacji podstawowej w 2017 r. wyniosta:

1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: 429 215,02 PLN;
2. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: 435 384,45 PLN;
3. dla nieruchomosci przy Al Jana Pawta II 20: 399 370,19 PLN.

Tym samym nadwyzka kosztéw eksploatacji podstawowej (czyli strata Spotdzielni) wylacznie w
2017 r. nad naliczeniami z tego tytutu wyniosta:

1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: 580 707,38 PLN;

2. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: 524 251,98 PLN;

3. dla nieruchomosdci przy Al Jana Pawta II 20: 611 073,18 PLN (bez uwzglednienia kosztéw
uzytkowania wieczystego).

Jak juz to wskazano wyzej, rzeczywiste wplywy do Spéldzielni z tytulu zbyt niskich oplat
eksploatacyjnych sa nizsze niz suma naliczed, poniewaz mieszkaricy zalegaja z oplatami

eksploatacyjnymi. Suma zadluzen z tytulu oplat eksploatacyjnych wedlug stanu na dzied 30
pazdziernika 2018 r. wynosi:

1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: 177 162,98 PLN;

2. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: 281 771,65 PLN;

3. dla nieruchomodci przy Al Jana Pawta II 20 (bez lokali uzytkowych): 157 386,82 PLN;
4. dla calo$ci zasobow Spdldzielni 3 157 521,84 PLN.



Jak zatem wida¢ koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci Spéidzielni, nie majace pokrycia
w zbyt niskich oplatach eksploatacyjnych, uniemozliwily gromadzenie s$rodkéw funduszu
remontowego, ktéry jest przeznaczany na pokrycie czesci strat, jakie Spéldzielnia ponosi
prowadzac swoja statutows dzialalnos¢ polegajaca na gospodarce zasobami lokalowymi.

Podsumowujac powyzsze, dopdki straty Spétdzielni ponoszone w wyniku zbyt niskich optat
eksploatacyjnych nie zostana pokryte, a rzeczywiste wplywy Spoétdzielni z optat eksploatacyjnych
nie zaczng pokrywaé kosztéw gospodarki zasobami lokalowymi, dopéty nie bedzie mozliwe
kumulowanie rzeczywistych $rodkéw na funduszu remontowym w stopniu pozwalajacym na
czynnoéci inne niz biezaca konserwacja i przeprowadzanie najpilniejszych prac remontowych.
Wynika to z faktu, ze Spoldzielnia musi pokry¢ straty ponoszone w zwigzku z gospodarka
zasobami lokalowymi, a takze biezace koszty utrzymania i eksploataciji nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do przedsadowych wezwan do zmiany Zarzadzenia Syndyka nr 23/2018 z dnia 26
wrzeénia 2018 r. w sprawie podwyzszenia oplat eksploatacyjnych Syndyk wskazuje, ze nie doszlo
do zmian w zakresie wysokodci kosztéw ogdlnych zarzadu i kosztow posrednich. Koszty te
Spéldzielnia ponosita zawsze i nadal ponosi na zblizonym poziomie. Natomiast réznica polega
na tym, ze uprzednio Spéidzielnia tymi kosztami obcigzata mieszkaicow wylacznie w niewielkim
zakresie, stad tez kwoty kosztéw rzeczywiscie ponoszonych przez Spétdzielnie w zwiazku z
utrzymaniem nieruchomosci nie byly widoczne dla mieszkaficéw. Tym samym Syndyk nie
spowodowal podwyzszenia kosztéw ogélnych i kosztéw posrednich, a jedynie podjal dziatania
zmierzajacego do tego, aby koszty te, skoto sa generowane przez mieszkancédw, byly przez nich
pokrywane zgodnie z art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W zwiazku z trescia wezwan do zaplaty Syndyk wyjasnia, ze kosztach przyjetych do wyliczenia
oplat eksploatacyjnych nie sa uwzgledniane odsetki za op6znienie.

Syndyk ponownie wskazuje, ze przyczyna podwyzki oplat eksploatacyjnych nie byly koszty
postepowania upadtosciowego. Powodem podwyzki byla okolicznos$é, ze w dotychczas
skalkulowanych oplatach przyjeto bledne zalozenia w zakresie kosztéw utrzymania i eksploatacii
nieruchomodci Spéldzielni. W efekcie wplywy z oplat eksploatacyjnych nie pozwalaly w

racjonalny sposdb zabezpieczy¢ funkcjonowania Spétdzielni.

Koszty postepowania upadio$ciowego nie sa pokrywane z wplywéw z oplat eksploatacyjnych od
mieszkaiicdéw. Koszty postepowania upadlosciowego wynosza obecnie okolo 40 000,00 PLN
miesigcznie. Sa one w calodci pokrywane z przychodéw uzyskanych z najmu mienia Spétdzieln,
ktore sq wystarczajace na ten cel.

Tym samym nieprawdziwe sa informacje wskazujace na koszty prowadzenia postgpowania
upadlosciowego jako rzeczywista przyczyne trudnosci zwiazanych z pokrywaniem kosztdw
zwigzanych z gospodarks zasobami mieszkaniowymi. Powyzsza kwestia zostala szczegdlowo
wyjasniona w komunikacie Syndyka nr 38/10/2018 2z dnia 31 pazdziernika 2018 r. doreczonym
Panstwu do indywidualnych skrzynek pocztowych oraz zamieszczonym na stronie internetowe;
Spéldzielni oraz w uzasadnieniu Zarzadzenia Syndyka z dnia 26 wrzesnia 2018 r. nr 23/2018 w
sprawie podwyzszenia oplat eksploatacyjnych, ktére réwniez zostalo opublikowane na stronie
internetowej Spoétdzielni oraz wywieszone w budynkach.
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4. Whniosek dotyczacy wysokosci wydatkéw funduszu remontowego dla poszczegoélnych
nieruchomosci.

Syndyk wskazuje, iz w zbiorcza wysoko§é wydatkéw funduszu remontowego poniesionych na
nieruchomosciach przy ul. Grzybowskiej 5, Grzybowskiej 9 oraz Al Jana Pawta II 20 zostata
podana powyzej, przy odpowiedzi na wnioski oznaczone w Pasistwa pismach numerem 1.

Zalacznikiem do niniejszego komunikatu jest zadane przez mieszkancow zestawienie wydatkow
funduszu remontowego poniesionych na nieruchomosciach przy ul Grzybowskiej 5, ul.
Grzybowskiej 9 oraz Al Jana Pawta II 20.

5. Wniosek dotyczacy sposobu ustalenia wysokosci stawki odpisu na fundusz
remontowy obowigzujacej od 01 lutego 2019 r.

W odpowiedzi na wnioski oznaczone w Pafistwa pismach numerem 4 dotyczace wysokosci
stawki oplaty na fundusz remontowy w 2019 r. Syndyk informuje, ze wysokos¢ zaliczki zostala
ustalona w taki sposéb, aby mozliwe bylo uzyskanie $rodkéw na najpilniejsze naprawy i
konserwacje.

Przy zalozeniu, ze wszyscy mieszkaficy beda w calosci uiszczaé na rzecz Spétdzielni oplaty
eksploatacyjne, w tym zaliczki na fundusz remontowy w kwocie 1 PLN/ m® wéwczas od lutego
2019 do grudnia 2019 . przychody Spétdzielni z tytutu funduszu remontowego wyniosa:

1. 171 843,34 PLN od mieszkaricéw budynku przy ul. Grzybowskiej 5;
2. 174 661,96 PLN od mieszkaiicéw budynku przy ul. Grzybowskiej 9;
3. 163 143,53 PLN od mieszkadcéw budynku przy ul. Jana Pawla IT 20;

czyli kwoty umozliwiajace sfinansowanie niezbednych napraw i drobnych remontéw w tych
budynkach.

Natomiast gdyby Syndyk mial zamiar zgromadzi¢ érodki niezbedne do pokrycia kosztow
wszystkich remontéw w budynkach przy ul. Grzybowskiej 5, ul. Grzybowskiej 9 1 Al. Jana Pawla
IT 20, w tym tych, o ktére wnioskuja mieszkaricy, stawki zaliczek na fundusz remontowy bylyby
znacznie wyzsze. Przy czym, jak juz wskazano powyzej, aby mozliwe byto kumulowanie srodkoéw
na funduszu remontowym na remonty zasobéw mieszkaniowych, konieczne byloby uprzednie

pokrycie strat Spéldzielni, ktore dotychczas wygenerowala gospodarka  zasobami
mieszkaniowymi.

Abstrahujac jednak od wysokosci straty, tytulem przykladu Syndyk wskazuje, ze dla
sfinansowania remontéw objetych wnioskami mieszkaricéw potrzebne bylyby nastepujace Srodki:

1. w budynku przy ul. Grzybowskiej 5: 730 000,00 PLN (remont wind);
2. w budynku przy ul. Grzybowskiej 9: 2300 000,00 PLN (remonty wind oraz instalacji
elektrycznej);

3. w budynku ptzy ul Jana Pawla II 20: 2400000,00 PLN (remont zabezpieczen
przeciwpozarowych oraz remonty wind).

Przy tak okteSlonych potrzebach remontowych zaliczki na fundusz remontowy musiatyby
wynie$s¢ w roku 2019 miesigcznie okoto:



1. dla budynku przy ul. Grzybowskiej 5: 3,80 PLN/ m?%
2. dla budynku przy ul. Grzybowskiej 9: 11,90 PLN/m?
3. dla budynku przy ul. Jana Pawta IT 20: 13,00 PLN/m?

Usredniajac, miesieczna stawka zaliczki na fundusz remontowy wynositaby okoto 9,50 PLN /m>.

Powyzsze szacunki nie uwzgledniaja kosztéw monitoringu w budynkach, o ktérego montaz takze
Panstwo wnosza.

W ocenie Syndyka z uwagi na zastrzezenia mieszkaricéw dotyczace oplat eksploatacyjnych w ich
dotychczasowej wysokosci, zasadne bylo ustalenie mniejszej zaliczki na fundusz remontowy, w
szczegdlnosci, ze jednoczesnie zachodzita koniecznosé zwigkszenia optlat eksploatacyjnych w
czgécl przeznaczonej na pokrycie eksploatacji podstawowej. Jezeli natomiast mieszkarcy wyraza
wole uiszczania wyzszych kwot na fundusz remontowy, wéwczas Syndyk rozwazy podniesienie
kwoty zaliczki przeznaczanej na ten cel.

Jezeli natomiast mieszkancy nie wyraza woli wplacania wyzszych $rodkéw na fundusz remontowy
w toku postepowania upadlo$ciowego, to Syndyk pozostanie przy zaliczce w wysokosci
okreslonej w Zarzadzeniu nr 23/2018. Woéwczas remonty moga byé przeprowadzone w
przysztosci po zakoficzeniu postgpowania upadiosciowego, z ewentualnej nadwyzki pozostatej
po sprzedazy majatku Spoétdzielni i zaspokojeniu wierzycieli, o ile taka decyzje podejma wiadze
Spotdzielni 1 mieszkancy.

Odnoszac si¢ do pytait dopisanych recznie na wnioskach, ktére wplynely od mieszkaficow
budynku przy ul. Grzybowskiej 5, Syndyk wyjasnia, co nastepuje.

II. Wydatki masy upadfo$ci, w tym wynagrodzenia pracownikéw i podmiotéw
wspolpracujacych z Syndykiem.

W kalkulacjach zalgczonych do Zarzadzenia Syndyka nr 23/2018 w sprawie zmiany wysokosci
oplat eksploatacyjnych z dnia 26 wrzesnia 2018 r. opublikowanego na stronie internetowe]
Spéldzielni oraz wywieszonego na tablicach ogloszeniowych w budynkach podano koszty roczne
ustug portiersko-informacyjnych, ktére byly podstawa wyliczenia stawek dla lokali mieszkalnych
oraz dla lokali uzytkowych dla poszczegdlnych budynkdw.

Informacje o wynagrodzeniach pracownikéw Spoéldzielni oraz o wynagrodzeniach dzialu
prawnego, ktore Syndyk moze udostepni¢ mieszkaficom, zostaly zawarte w komunikacie Syndyka
nr 38/10/2018 z dnia 31 pazdziernika 2018 r. opublikowanym na stronie internetowej
Spoldzielni oraz dorgczonym mieszkaicom do ich indywidualnych skrzynek pocztowych.

Ponadto Syndyk wskazuje, ze sklada Sedziemu Komisarzowi sprawozdania ze wszystkich
wydatkow masy upadiosci, a wydatki te sa kontrolowane i zatwierdzanie przez Sedziego
Komisarza. Wydatki te obejmuja miedzy innymi wynagrodzenia pracownikéw oraz
wynagrodzenia oséb wspolpracujacych ze Spéldzielnia na innych podstawach niz umowa o
prace, w tym wynagrodzenia obstugi prawne;.
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III. Bilanse i sprawozdania finansowe.

Odnoszac sie do zadania przedstawienia bilansow finansowych poszczegélnych budynkow
Spétdzielni, Syndyk wskazuje, ze Dzial Ksiggowy prowadzi ewidencje przychodow i kosztow dla
kazdej nieruchomosdci. Wydruki z takich ewidencji, obejmujace koszty, na podstawie ktorych
zostaly skalkulowane oplaty eksploatacyjne przeznaczone na pokrycie kosztow eksploatacji
podstawowej, energii elektrycznej, eksploatacji dZzwigdw oraz podatku od nieruchomosci zostaly
zalaczone do Zarzadzenia nr 23/2018 w sprawie zmiany wysokosci oplat eksploatacyjnych z dnia
26 wrzeénia 2018 r. opublikowanego na stronie internetowej Spoldzielni oraz wywieszonego w

budynkach.

Syndyk wskazuje, ze dalej idace zadania o udostepnienie danych finansowych nie moga zostac
uwzglednione. Jak wyjasniono w komunikacie Syndyka nr 39/2018 z dnia 30 pazdziernika 2018 r.
opublikowanym na stronie internetowej Spoldzielni oraz wywieszonym na tablicach
ogloszeniowych w budynkach, kontrola dokumentéw finansowych i ksiegowych Spoldzielni w
stanie upadlosci nalezy do kompetencji Sedziego Komisarza i Rady Wierzycieli. Zaden przepis
Prawa upadlosciowego nie przyznaje uprawnied kontrolnych, w tym prawa wgladu do
dokumentéw masy upadioéci ani poszczegdlnym wierzycielom ani tez innym osobom.

Wskazaé réwniez trzeba, iz kwestie zwiazane ze sprawozdaniem finansowym Syndyk wyjasnit w
pi$mie do Czlonkéw Zarzadu Spéldzielni z dnia 27 wrzesnia 2018 r. opublikowanym na stronie
internetowej Spétdzielni (s. 3-5), oraz w komunikacie nr 36/10/2018 z dnia 18 pazdziernika
2018 r. opublikowanym na stronie internetowej Spétdzielni oraz wywieszonym w budynkach.

IV.  Ustalenie wysokosci oplat eksploatacyjnych.

W odpowiedzi na pytania dotyczace postaw ustalenia wysokosci oplat eksploatacyjnych Syndyk
wskazuje, ze wszystkie kwestie tego dotyczace zostaly juz obszernie wyjasnione w uzasadnieniu
Zarzadzenia Syndyka nr 23/2018 w sprawie zmiany wysokosci oplat eksploatacyjnych z dnia 26
wrzesnia 2018 r. opublikowanego na stronie internetowej Spéldzielni oraz wywieszonego w
budynkach. Do Zarzadzenia zalaczono réwniez kalkulacje oplat dla poszczegdlnych budynkéw,
w ktorych wskazano, jakie koszty uwzglednione sa w stawce oplaty wnoszonej na pokrycie
kosztow eksploatacji podstawowe;.

W uzasadnieniu Zarzadzenia, o ktérym mowa, wyjasniono rowniez, ze ,,Kosty zarzadn, 1. kosgty
ogilne i posrednie obejmuja Rosxty utrzymania administrags, binra Spotdzielns, wynagrodzenia 3arzadu i
pracownikéw orag, akupn ustug ewnetrynych, migdzy innymi wustug informatycznych i prawnych (w cxgsc
dotyezace] obstugi informatyesney i prawne biesacey dziatalnosei Spotdzielns, a nie posigpowanta upadtosciowego)”
(s. 14 Zarzadzenia).

Syndyk réwniez podnosi, iz kwestie zwiazane z oplatami eksploatacyjnymi wyjasnia rowniez
komunikat Syndyka nr 39/2018 z dnia 30 pazdziernika 2018 r. opublikowany na stronie
internetowej Spéldzielni oraz wywieszony w budynkach.
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V. Rada Wierzycieli.

W przedmiocie dzialalnoéci Rady Wierzycieli Syndyk wskazuje, iz kompetencje tego otrganu
reguluje ustawa Prawo upadlosciowe, przyznajac miedzy innymi uprawnienie do kontroli
dzialalnoéci Syndyka. Syndyk w ramach powyzszego wskazuje, iz nigdy nie wzbranial si¢ czy tez
nie oponowal przedstawiania Sedziemu Komisarzowi i Radzie Wierzycieli jakichkolwiek
informacji na temat prowadzonego postepowania, a posiedzenia Rady Wierzycieli byly
organizowane zaréwno w okresie pelnienia funkcji przez poprzedniego, jak i aktualnego Syndyka.
Co wiecej na posiedzeniu Rady Wierzycieli, ktéra miala miejsce w czerweu 2018 roku Syndyk
przedstawil najistotniejsze kwestie dotyczace prowadzonego postgpowania, w tym te ktore
odnosza si¢ do koniecznosci realizowania dzialai zmierzajacych do zapewnienia réwnowagi
ponoszonych kosztéw do niewystarczajacych wplywow w ramach dziatalnosci statutowej. W
efekcie przedstawionych okolicznosci Rada Wierzycieli pozytywnie odniosla si¢ do dzialan
Syndyka podejmowanych w tym zakresie.

VI. Hipoteki ustanowione na nieruchomosciach Spétdzielni.

Syndyk podnosi, iz caly czas podejmuje dzialania zmierzajace do wykreslenia hipotek
ustanowionych na nieruchomosciach Spétdzielni.

Ostatnio o czynnosciach dotyczacych hipotek na nieruchomosciach Spétdzielni Syndyk
informowal w komunikacie 37/10/2018 z dnia 22 pazdziernika 2018 r. zamieszczonym na
stronie internetowej Spoéldzielni, dotyczacym prawomocnego rozsttzygnigcia w sprawie o
stwierdzenie waznosci uchwaly Rady Nadzorczej Spotdzielni nr 17/2014 z dnia 14 czerwca 2014
roku.

Syndyk wyjasnia, ze przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-Stédmiescia w Warszawie toczy sie
sprawa z powoddztwa Syndyka przeciwko Andrzejowi Klewidskiemu i AK Partner Andrzej
Klewinski i synowie sp. j. z siedziba w Nurzec — Stacja (sygn. akt VI C 2892/17), ktére ma na
celu wykreslenie wpiséw hipotek z ksiag wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci przy ul
Jana Pawta II 20, przy ul. Grzybowskiej 5 oraz przy ul. Tamka 6/8. Kolejna rozprawa zostata
wyznaczona na dzien 13 lutego 2019 r.

Syndyk wystapil réwniez do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X
Wydzial Ksiag Wieczystych o wykreslenie hipoteki wpisanej na rzecz Anieli Brodzikowskiej na
nieruchomosci przy ul. Jana Pawla II 20 (WA4M/00441910/0).

W przygotowaniu jest téwniez pozew o wykreslenie hipotek ustanowionych na rzecz Gresco sp.
z 0.0. z siedziba w Warszawie ustanowionej na nieruchomosci przy Al Jana Pawla IT 20.

O rozstrzygnieciach sadéw w tych sprawach Syndyk bedzie informowal w  kolejnych
komunikatach.

W zakresie hipoteki ustanowionej na rzecz BMG Invest sp. z 0.0. w Warszawie Syndyk podnost,
ze wierzytelno$¢ tej spotki zabezpieczona hipoteka na nieruchomosci przy Al Jana Pawla IT 20
zostala uznana przez Syndyka i Zarzad na liscie wierzytelnosci. Zatem hipoteka zostanie
wykre$lona dopiero po splaceniu zabezpieczonej nia wierzytelnosci, ze $rodkdw, ktdrymi bedzie
dysponowaé Spoéldzielnia po sprzedazy jej majatku. Podmiot ten w odpowiedzi na pismo
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Syndyka wyrazit zgode na bezobciazeniowe wyodrebnienia lokali spéidzielcow, bez przenoszenia
hipoteki do ksiag wieczystych tych lokali.

Co si¢ za$ tyczy hipoteki na rzecz Piotra Kaszyskiego oraz Moniki Kaszyfiskiej ustanowionej na
nieruchomosci przy Al Jana Pawla II 20, wskazaé trzeba, ze Sedzia Komisarz uznal
wierzytelno$¢ i zabezpieczenie hipoteczne na liscie wierzytelnosci w kwocie 656 710,91 zt.
Rozstrzygniecie Sedziego Komisarza jest dla Syndyka wiazace i brak jest mozliwosci dalszego
kwestionowania przez Syndyka wierzytelnosci i zabezpieczajacej ja hipoteki. Jednoczesnie
wierzyciele Piotr Kaszynski 1 Monika Kaszyniska ztozyli zazalenie na postanowienie Sedziego
Komisarza, domagajac si¢ uznania ich wierzytelnosci i zabezpieczajacej jej hipoteki w kwocie
wyzszej o 107 272,00 PLN, czyli w lacznej kwocie 763 982,91 PLN. Hipoteka wpisana na rzecz
Piotra Kaszyniskiego 1 Moniki zostanie wykreslona dopiero po splaceniu zabezpieczonej nig
wierzytelnosci, ze srodkow, ktérymi bedzie dysponowac Spoétdzielnia po sprzedazy jej majatku.

VII. Najem miejsc parkingowych.

Syndyk naprowadza, iz podstawowe informacje na temat najmu miejsc parkingowych zawiera
komunikat Syndyka nr 30/08/2018 z dnia 06 sierpnia 2018 r. opublikowany na stronie
internetowej Spoldzielni wraz z regulaminem korzystania z patkingéw. Kalkulacje stawek
czynszéw najmu zataczono natomiast do komunikatu Syndyka nr 26/06/2018 z dnia 20 czerwca
2018 r. opublikowanego na stronie internetowej Spétdzielni. Oba komunikaty zostaly réwniez
wywieszone w budynkach.

Natomiast odpowiedzi na pytania mieszkaficéw dotyczace najmu miejsc patkingowych zostaly
udzielone w pi$mie Syndyka z dnia 21 wrzesnia 2018 1. opublikowanym na stronie internetowe;j
Spétdzielni oraz rozwieszonym na tablicach ogloszeniowych w budynkach przy ul. Jana Pawla II
20, Grzybowskiej 9 oraz Grzybowskiej 6/10.

Syndyk ponownie wyjasnia, ze czynsz najmu miejsc parkingowych dla mieszkadcow zostal
skalkulowany w opatciu o rzeczywiste koszty utrzymania miejsc patkingowych i zarzadzania nimi.
Ustalenie nizszych czynszéw najméw spowodowaloby, ze wplywy z tytulu czynszow nie
pokrywalyby kosztéw, jakie Spétdzielnia ponosi w zwigzku 2 miejscami parkingowymi. Z tego
powodu nie ma mozliwosci obnizenia stawek czynszu do poprzedniej wysokosci. Obszerne
wyjasnienia spraw zwigzanych z parkingami znajduja si¢ W wymienionym wyzej pismie Syndyka z
dnia 21 wrzesnia 2018 r.

Syndyk wskazuje jednoczeénie, iz w chwili obecnej nie planuje dalszych zmian organizacjt

parkingéw, w szczegdlnosci instalacji ptatnego parkomatu dla parkingu przy ul. Grzybowskiej 5.

VIII. Podsumowanie.

Podsumowujac niniejszy Komunikat nalezy wskazaé, iz podejmowane przez Syndyka dzialania
maja na celu zarzadzanie Spéldzielnia w taki sposéb by mozliwe bylo jak najlepsze
zabezpieczenie intereséw  Spoéldzielcdw 1 Mieszkaicéw, przy uwzglednieniu mocno
ograniczonych mozliwosci finansowych Spétdzielni, ale réwniez przy zapewnieniu ochrony praw
Wierzycieli z uwagi na prowadzone postgpowanie upadiosciowe. Jednoczesnie w ramach
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zarzadzania dzialalnodcia statutows dla zapewnienia mozliwosci dalszego realizowania celow
Spéldzielni wobec jej Mieszkancow 1 Spoldzielcow koniecznym byto wdrozenie niezbednych
podwyzek, w innym bowiem wypadku skutki takiego zaniechania bylyby katastrofalne prowadzac
choéby do odcigcia mediéw, a W szersze] petspektywie do umorzenia postgpowania
upadloéciowego. Natomiast efektem takiego scenariusza bytoby prowadzenie egzekucji zwlaszcza
z rachunkéw bankowych Spéldzielni co uniemozliwitoby realizowanie jakichkolwiek zadan
wobec Spéldzielcéw i Mieszkancow. Przyjete rozwiazania byly racjonalne i obiektywnie
potrzebne. Kazdy rozsadnie postepujacy podmiot (niezaleznie od tego czy bylby nim inny Syndyk
czy Zarzad Spétdzielni) musialby postapi¢ w tozsamy sposob cheac uchroni¢ Spélidzielnie przed
katastrofa, gdyz cyfry obrazujace koszty funkcjonowania Spétdzielni wzgledem osigganych
wplywéw w jednoznaczny sposob ukazuja brak bilansowania si¢ Spétdzielni. Dazac zatem do
odpowiedzialnego podejscia do powierzonych Syndykowi zadan koniecznym bylo wdrozenie
powyzszych rozwiazad. Syndyk ma przy tym nadzieje, ze spokojna i merytoryczna analiza
powyzszych danych pozwoli Padstwu zrozumieé z jednej strony powage sytuacji w jakiej znajduje
si¢ Spéldzielnia, z drugiej zas strony konieczno$é podejmowanych dzialad. Syndyk oczywiscie
rozumie Pafistwa zaniepokojenie zwiazane z realizowaniem wskazanych czynnosci, tym nie mniej
sq one nieodzowne. Ze swej strony Syndyk pragnie jednak Panstwa zapewnic, iz systematycznie
bedzie w dalszym ciagu podejmowat dziatania zmierzajace do ograniczania kosztow
funkcjonowania Spéldzielni stosownie do realizowanych zadar, tak by powyzsze moglo
prowadzi¢ do nieobciazania Spotdzielcow 1 Mieszkaicéw ponad niezbedny prog.
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W zalaczeniu:

1. Lista wydatkéw funduszu remontowego poniesionych na nieruchomos$ciach przy ul.
Grzybowskiej 5, ul. Grzybowskiej 9 i Al Jana Pawla II 20.



