Warszawa, dnia 03 grudnia 2018 r.

Krzysztof Golab

Syndyk masy upadtosci

Srédmiejskiej Spoldzielni Mieszkaniowe
w upadlosci likwidacyjne;

z stedztba w Warszawie

Al 3-go Maja 12

00-391 Warszawa

L dz. SSM 6670 (wplyw 21.11.2018)

Do mieszkancéw budynku przy ul. Tamka 6/8

Szanowni Panstwo

Dzialajac jako Syndyk masy upadlosci Srédmicjskiej Spotdzielnt Mieszkaniowej w upadlosci
likwidacyjnej z siedziba w Warszawie w odpowiedzi na pismo doreczone mi w dniu 21 listopada
2018 r. podpisane przez mieszkadicow budynku przy ul. Tamka 6/8 w Warszawie, wyjasniam co

nastepuje.

W odpowiedzi na pytanie, czy mozliwa jest kolejna podwyzka oplat eksploatacyjnych wyjasniam,
ze oplaty eksploatacyjne sq kalkulowane na podstawie kosztow utrzymania i eksploatacji Paristwa
nicruchomosci oraz mienia Spoldzielni, zgodnie z art. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.
Zatem wysokos¢ oplat eksploatacyjnych jest wprost uzalezniona od kosztéw, jakie generuje
Panstwa nieruchomos$é (co obejmuje rowniez koszty ogolne, niezbedne do prawidlowego
funkcjonowania Spétdzielni, takie jak wynagrodzenia pracownikéow, koszty materialéw biurowych,

ustugi informatyczne, prawnicze etc.).

Pytajg Panstwo rowniez o wplyw kosztéw postepowania upadlosciowego na wysokosé oplat
cksploatacyjnych. W zwigzku z tym wyjasniam, ze koszty postepowania upadlosciowego sa
ewidencjonowane odrebnie i nie s3 uwzgledniane przy planowaniu kosztéw, ktére mieszkaricy
pokrywaja wnoszac oplaty cksploatacyjne. Zatem wysokos¢ kosztéw postepowania
upadlosciowego pozostaje bez wplywu na wysokosc oplat eksploatacyjnych.

Zarzadzeniem nr 23/2018 r Syndyk okreslil oplaty eksploatacyjne na rok 2019 na podstawie
kosztow rzeczywiscie poniesionych przez Spotdzielnie w roku 2017. Syndyk nie planuje kolejnych
podwyzek oplat eksploatacyjnych na rok 2019, jesli koszty utrzymania nieruchomosci beda
utrzymywac si¢ mniej wigcej na poziomie prognozowanym przy kalkulowaniu oplat. Wysokosé
oplat cksploatacyjnych jest bowiem wprost zalezna od wysokosci kosztéw utrzymania

nicruchomosci.



Kolejna kalkulacja optat jest planowana na rok 2020. Zostanie ona wykonana na podstawie kosztow
poniesionych w 2018 r. W chwili obecnej nie ma powodu prognozowaé, aby koszty te miaty byé
znaczaco wyzsze niz koszty poniesione w roku 2017. Natomiast dokonujac tego rodzaju ocen
nalezy mie¢ na uwadze takie okolicznosci jak np. wzrost minimalnego wynagrodzenia za prace,
ktory wprost przeklada si¢ na koszty jakie Spoldzielnia ponosi w zwigzku z ustugami takimi jak

przeglady, konserwacja, sprzatanie etc. czy tez wzrost cen zakupu materialow.

W odpowiedzi na pytanie o to, jakie koszty sa podstawg kalkulacji stawki oplaty w czgsci

przeznaczone] na pokrycie kosztéw eksploatacji podstawowej wyjasniam, ze eksploatacja

podstawowa obejmuje:

1. koszty bezposrednie utrzymania Panstwa nieruchomosci, takie jak sprzatanie, konserwacja
instalacji, konserwacja i naprawa domofonow, zakup materialéw potrzebnych do wykonywania
napraw, ubezpieczenie etc.

2. koszty ogolne takie jak wynagrodzenia pracownikéw ksiegowosci i kadr, windykadji,
pracownikow administracji, wynagrodzenie Zarzadu Spéldzielni, ustugi BHP i PPOZ, ustugi
prawnicze 1 informatyczne, oplaty skarbowe, sadowe, uslugi pocztowe, kurierskie, bankowe

etc.

Kalkulacja kosztow dla budynku Tamka 6/8 stanowi zalacznik do Zarzadzenia Syndyka nr 23/2018
z dnia 26 wrzesnia 2018 r.

Jak juz Syndyk informowal w powolanym przez Panstwo komunikacie nr 38/10/2018 r.
dotychczasowe oplaty eksploatacyjne nie pokrywaly kosztéw, ktére generuja zasoby mieszkaniowe
Spoldzielni. W efekcie Spoldzielnia ponosita straty na dzialalnosci polegajacej na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi. Podwyzka oplat nie jest wiec spowodowana wzrostem kosztéw
utrzymania nieruchomosci Spéldzielni, ale okolicznoscia, ze dotychczas rzeczywiste koszty
generowane przez nieruchomosci byly tylko w niewielkim stopniu uwzglednione przy okresleniu

wysokosci oplat eksploatacyjnych.

Wyjasnienia wymaga, ze poréwnujac oplaty eksploatacyjne i koszty generowane Pafistwa
nieruchomos¢ wzigto pod uwage przychody z tytulu oplat eksploatacyjnych (czyli kwoty naliczone
w informacjach o oplatach za lokale, a nie kwoty rzeczywiscie uiszczane przez mieszkaficow).
Inacze) ujmujac, w obecnej sytuacji (to jest do czasu wejscia w zycie Zarzadzenia Syndyka nr
23/2018) nawet gdy wszyscy mieszkaficy placa oplaty eksploatacyjne w calodci, to wplywy z oplat
nie wystarczaja na pokrycie kosztow generowanych przez dang nieruchomosé.

Syndyk nie moze dopusci¢ do sytuacji, w ktérej na skutek nieprawidtowo skalkulowanych oplat
cksploatacyjnych Spéldzielnia nie ma srodkéw na pokrycie kosztéw swojej biezacej, statutowe]
dzialalnosci. Zarzadzenie nr 23/2018 zostalo zatem wydane z uwagi na koniecznosé
zrownowazenia kosztow 1 oplat wplacanych na ich pokrycie, co ma obowiazek robi¢ kazda
spoldzielnia mieszkaniowa. W przeciwnym razie doszloby do dalszego kumulowania straty na

dzialalnosci Spotdzielni polegajace) na gospodarce lokalowe;.

W chwili obecnej jedynym Zrédlem finansowania kosztow utrzymania nieruchomosci Spotdzielni
moga by¢ oplaty eksploatacyjne wnoszone przez mieszkanicow, poniewaz Spoltdzielnia, bedac w



stanic upadlosci, nie osiaga zysku, ktéry moglaby przeznaczyé na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomosci, a w konsekwencji na obnizenie pobieranych od mieszkacéw oplat
cksploatacyjnych. Z tego wzgledu nie jest obecnie mozliwe finansowanie kosztéw utrzymania
nieruchomosci z innych 7rédel niz oplaty wnoszone przez mieszkaficéw zgodnie z art. 4 ustawy o

spoldzielniach mieszkaniowych.
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