Zarzadzenie Nr 8/2021
Syndyka masy upadlosci Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
w upadlos$ci likwidacyjnej z siedziba w Warszawie
z dnia 31 sierpnia2021 r.

w sprawie stawki oplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy ul.
Grzybowskiej 9 (lokale mieszkalne i uzytkowe)

Dziatajgc w oparciu o art. 173 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe,
Syndyk masy upadtosci Srodmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w upadtosci likwidacyjnej
(dalej: ,,.SSM”), zarzadza co nastepuje:

§1

1. Dzialajgc na podstawie art. 4 ust. 1, ust. 1! oraz ust. 7' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych zarzadzam zmiang wysokosci miesigcznej stawki oplaty
z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9 sktadajacej
sie z dziatki o nr ewidencyjnym 5/7, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
prowadzi ksiege wieczystg nr KW WA4M/00450832/5 za okres od 1 stycznia 2017 r. do
30 wrze$nia 2021 r. i ustalam jednorazowg stawke z tego tytutu za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej w wysokosci:

- 56,76 zl dla 0s6b majgcych spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

- 64,10 zl netto /78,84 zl z VAT dla oséb majacych spotdzielcze prawa do lokali
uzytkowych.

2. Stawke optaty dla lokali mieszkalnych wynikajaca z § 1 ust. 1 powyzej rozkladam na 36
réwnych rat platnych w okresie od 1 pazdziernika 2021 r. do 30 wrzesnia 2024 r. Tak
roztozona na raty stawka optaty wynosi¢ bedzie:

- 1,58 zl miesiecznie za jeden metr kwadratowy powierzchni dla oséb majacych
spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych.

3. Dzialajac na podstawie art. 4 ust. 1, ust. 11 oraz ust. 71 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych zarzgdzam zmiang¢ wysokosci miesigcznej stawki oplaty
z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9 sktadajace;j
sie z dzialki o nr ewidencyjnym 5/7, dla ktdrej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
prowadzi ksigege wieczysta nrt KW WA4M/00450832/5 poczawszy od 1 pazdziernika
2021 r. i ustalam stawke miesieczng z tego tytutlu za metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej w wysokosci:

- 1,20 zi dla 0s6b majgcych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

- 1,20 zl netto/ 1,47 z1 z VAT dla oséb majacych spotdzielcze prawa do lokali
uzytkowych.
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§2
Kalkulacja optat, o ktérej mowa w § 1 Zarzadzenia stanowi zalacznik do niniejszego

zarzadzenia.

Zarzadzam publikacje niniejszego Zarzadzenia wraz z kalkulacja na stronie internetowe;
Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej http://srodmiejska.waw.pl oraz w postaci
ogloszenia w budynku przy ul. Grzybowskiej 9.

Uzasadnienie

Stan prawny nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9.

Miasto Stoleczne Warszawa jest wiascicielem nieruchomosci potozonej przy ul.
Grzybowskiej 9 w Warszawie stanowigce]j dziatke ewidencyjng 5/7, obreb ewidencyjny
0306, o powierzchni 0,3731 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW
WA4M/00450832/5.

W sprawie dotyczacej nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9 toczy si¢ postepowanie
przed Samorzagdowym Kolegium Odwotawczym w Warszawie w przedmiocie
stwierdzenia niewaznosci orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady Narodowej
w m.st. Warszawie z dnia 26 lipca 1951 r., L.Dz. 20305/51 o odmowie przyznania prawa
wilasnosci czasowej do gruntu nieruchomosci warszawskiej potozonej przy ul. Twardej
14 ozn. Nr hip. 1097A w czesci dotyczacej dzialek ewidencyjnych nr 5 1 65 z obrebu
5-03-06.

Postanowieniem z dnia 9 lutego 2010 roku Sad Okregowy w Warszawie w sprawie
o sygnaturze akt Il C 143/07 z powédztwa Srodmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Warszawie przeciwko Miastu Stolecznemu Warszawa w przedmiocie zobowigzania
do zlozenia o$wiadczenia woli (o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9), zawiesil postgpowanie w sprawie do czasu
zakonczenia w/w postgpowania administracyjnego.

Ostatnia informacja nadestana przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze do Sadu
Okregowego w Warszawie prowadzacego sprawe o uwlaszczenie datowana na 26 lipca
2021 r. potwierdza zasadno$¢ dalszego zawieszenia postgpowania.

A zatem Spéldzielnia jest jedynie posiadaczem nieruchomosci oczekujac na podjecie
postepowania w sprawie o uwlaszczenie, ktérej pomyslne zakonczenie doprowadzi do
uzyskania prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci.

Zadanie zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Pismem z dnia 12 grudnia 2016 roku Miasto Stoleczne Warszawa poinformowato
Srédmiejska Spétdzielnie Mieszkaniowa, iz od dnia 1 stycznia 2017 roku Spétdzielnia
bedzie zobowigzana do uiszczania miesi¢cznych optat w wysokosci 16.208,09 zt netto,
powigkszonych o podatek VAT, czyli tacznie 19.935,95 zi brutto tytutem bezumownego
korzystania z  nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym potozone;j
w Warszawie przy ul. Grzybowskiej 9. Wplaty miaty by¢ dokonywane na wskazany
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rachunek bankowy do 10 dnia kazdego miesigca. Poprzednia stawka oplaty wynosila
17.897,28 zI brutto rocznie, co przekladato sie na kwotg 1.491,44 zt miesigcznie.
Podwyzka byla zatem ponad trzynastokrotna.

Pismem z dnia 31 lipca 2017 roku Krzysztof Golab - dziatajacy 6wczesnie jako Zarzadca
tymczasowy Srodmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w odpowiedzi na wezwania
Urzgdu Miasta Stotecznego Warszawy do zaplaty za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci wskazal m.in., na toczace si¢ postepowanie sagdowe z powoddztwa
Spétdzielni przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawie w sprawie zobowigzania do
zlozenia oswiadczenia woli w przedmiocie ustanowienia uzytkowania wieczystego.
Zarzadca tymczasowy wskazal, iz nalezy uregulowaé¢ zagadnienie zwigzane
z platnosciami za korzystanie z nieruchomosci, a wynagrodzenie powinno odpowiadaé
stawkom rynkowym. Wyjasnil takze, iz nie uchyla si¢ od wykonania ciazacych na
Spoétdzielni zobowiazan i liczy na dialog w sprawie ustalenia stawek wynagrodzenia.

Sprawa o zaplate przed Sadem Okregowym w Warszawie.

Miasto Stoteczne Warszawa nie odpowiedziato na apel o przystapienie do rozmoéw, za to
pozwem z dnia 26 czerwca 2019 r. wniosto o zasagdzenie od Syndyka kwoty 458.526,85
zt wraz z odsetkami i kosztami. Roszczenie dotyczylo zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci za lata 2017 — 2018. Sprawa toczyla si¢ przed
Sadem Okregowym w Warszawie, XVI Wydzialem Gospodarczym pod sygn. akt XVI
GC 604/19.

Miasto Stoteczne Warszawa wskazywalo, ze rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operat
szacunkowy, w Kktéorym oszacowal warto§¢ rynkowa nieruchomosci polozone;j
w Warszawie przy ul. Grzybowskiej 9 na kwotg 38.899.400 zt. Jednoczesnie Miasto
wskazywato, ze wysoko$¢é dochodzonego wynagrodzenia zostata wyliczona za podstawie
pkt 5 Zatacznika nr 2 do Zarzadzenia nr 4400/2013 r. Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
29 maja 2013 r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do 3 lat nieruchomosci m.st.
Warszawy i nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym
wiasciciela jest Prezydent m.st. Warszawy oraz zatgcznika nr 2 do Zarzadzenia nr
811/2017 r. Prezydenta m.st. Warszawy z 5 maja 2017 r. w sprawie zasad
wydzierzawiania na okres do 3 lat nieruchomosci m.st. Warszawy i Skarbu Panstwa, dla
ktérych organem reprezentujagcym wiasciciela jest Prezydent m.st. Warszawy. Zgodnie
z ww. regulacjami dla terenow do obstugi budynkdéw, terenéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi oraz terendw wykorzystywanych na cele mieszkaniowe — dla spdtdzielni
mieszkaniowych, dla ktérych z przyczyn nie lezacych po stronie spoétdzielni
postepowanie regulacyjne na jej rzecz nie zostalo zakonczone, nalicza si¢ oplate
w wysokosci potowy 1/12 rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego za 1 m2
gruntu.

W oparciu 0 w/w wycene i ¢/w przepisy stawka miesieczna oplaty za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci zostata obliczona w nastepujacy sposob: 38.899.400 zt x
1 % /12 miesiecy x %2 = 16.208,09 zt netto, tj. 19.935,95 z! brutto miesiecznie.

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydziatl Gospodarczy wyrokiem z dnia 12 stycznia
2021 r. wydal nastepujace rozstrzygnigcie:
377
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- w pkt I - umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 59.807,85 zt (na skutek cofniecia
pozwu w tym zakresie w zwigzku z zaplatg w/w kwoty przez Syndyka);

- w pkt II zasgdzit od Syndyka masy upadlosci na rzecz Miasta Stolecznego Warszawy
kwote 398.719,00 zt wraz ze sprecyzowanymi odsetkami;

- w pkt III oddalit powodztwo w pozostalym zakresie na rzecz Miasta Stolecznego
Warszawy kwote 36.347,33 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W przedmiotowej sprawie bylo bezsporne, iz Spéldzielnia bez tytulu prawnego
korzysta z nieruchomosci, ktéra jest wlasnoscig Miasta Stolecznego Warszawy i ze
wlascicielowi nalezy si¢ wynagrodzeniem. Sporne bylo jedynie to, jaka powinna by¢
stawka wynagrodzenia i czy stawka ustalona jednostronnie przez miasto,
wielokrotnie wyzsza od dotychczasowej, nie jest zawyzona.

Powolany przez Sad biegly sporzadzit opini¢, w ktérej wyliczyt nalezny czynsz wediug
stawek rynkowych, za to bez uwzglednienia algorytmu stosowanego przez Miasto
Stoteczne Warszawa i ustalil, ze rynkowa stawka czynszu dzierzawnego wynosilaby
171.591,00 zt netto miesigcznie.

Sad Okregowy przyjat te opini¢ za podstawe rozstrzygnigcia i doszedt do wniosku, ze
wartos$¢ rynkowa stawki optaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci liczona bez
algorytmu stosowanego przez Miasto Stoteczne Warszawa bylaby znaczgco wyzsza, niz
zadana przez Miasto Stoteczne Warszawa kwota 19.935,95 zt miesigczne, a tym samym,
ze kwota dochodzona pozwem nie jest ona wygérowana.

Syndyk ocenil, ze w $wietle tresci opinii bieglego oraz przedstawionego w pisemnym
uzasadnieniu wyroku rozumowania Sadu Okregowego szanse na powodzenie
ewentualnej apelacji sg niewielkie i ostatecznie zdecydowal, ze nie ma podstaw do
kwestionowania w/w wyroku Sadu Okregowego.

Oznacza to, ze ustaly podstawy do kwestionowania wysokosci wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci za lata 2017 — 2018, ktore;j
dotyczyla przedmiotowa sprawa. Oznacza to jednak w konsekwencji takze to, ze ustaly
podstawy do kwestionowania wysokosci wynagrodzenia za kolejne okresy.

Syndyk podjat wigc decyzj¢ o zaksiegowaniu w koszty dziatalnosci statutowe;j
Spotdzielni catosci faktur wystawianych przez Miasto Stoteczne Warszawa, co skutkuje
koniecznoscig rozlozenia przedmiotowej oplaty na osoby uprawnione do lokali na
nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9.

Sposéb rozlozenia oplaty na mieszkancow nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9.

Stawka jednorazowa za okres sprzed daty wejScia w zycie przedmiotowego
Zarzadzenia, tj. do dnia 30 wrzesSnia 2021 r.

Powierzchnia uzytkowa nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9 wynosi 15.982,78 metra
kwadratowego, z czego:

- 15.118,30 metra kwadratowego stanowig lokale mieszkalne,
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- 633,09 metra kwadratowego stanowig lokale uzytkowe,
- 231,39 metra kwadratowego stanowig lokale wtasne Spétdzielni w najmie.

Wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci za okres
od 1 stycznia 2017 r. (kiedy to Miasto Stoteczne Warszawa wystawito pierwsza fakture
opiewajacg na 19.935,95 zt brutto miesiecznie) do 30 wrzesnia 2021 r. wynosi
923 861,10 zt netto 1 1 136 349,15 zl brutto.

W latach 2017-2020 odnoszono w koszty tylko jedna fakture wystawiong za bezumowne
korzystanie z gruntu z 12 wystawionych przez Miasto Stoteczne Warszawa w danym roku
i tylko taka kwota podlegata rozliczeniu. Na kwote 11 faktur utworzono rezerwy, ktore
nie byly uwzgledniane w kalkulacjach optat.

W 2021 r. (po uzyskaniu wyroku sadu) wszystkie faktury wystawiane przez Miasto
Stoteczne Warszawa z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci przy u;.
Grzybowskiej 9 sa odnoszone w koszty w petnej wysokosci co odpowiada nowej stawce
jaka zostata skalkulowana od 1/10/2021. Faktury réwniez sg ptacone w pelnej wysokosci.

A zatem do rozliczenia za okres objety pozwem az do dnia 30 wrze$nia 2021 r.,
a wiec do daty wejScia w zycie niniejszego zarzadzenia pozostaje kwota
1 076 541,30 z1 brutto.

Nalezy tu dodaé, ze dotychczasowe naliczenie w wysokosci 0,35 zt za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej byto ustalone jeszcze przez poprzedni zarzad Spoétdzielni i nie
miato odniesienia ani do stawki 17.897,28 zt brutto rocznie, ani do stawki 19.935,95 zt
brutto miesiecznie. Zmiana stawki wynikajacej z dotychczasowych kalkulacji jest wigc
niezbedna.

Dla lokali mieszkalnych wiasciwa do kalkulacji jest kwota netto powigkszona
o nieodliczony podatek VAT . Dla lokali uzytkowych wiasciwa do kalkulacji jest kwota
netto powigkszona nastepnie o przypadajacy na nie podatek VAT.

Nalezy w tym miejscu wyjasnié, ze rzeczywisty wspolczynnik do odliczenia VAT
w Spoétdzielni wynosit odpowiednio w roku 2017 - 26 %, roku 2018 - 29 %, w roku 2019
- 30 % i wreszcie w roku 2020 - 22 %. Wspdtczynnik ten to nic innego, jak stosunek
procentowy sprzedazy opodatkowanej do catosci sprzedazy za rok ubiegly ustalony na
podstawie art. 90 ustawy o podatku od towaréw i ustug.

W proporcji do tacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych na
lokale mieszkalne przypada kwota 858 067,34 zl netto, za$ na lokale uzytkowe (w tym
lokale wtasne Spétdzielni w najmie) przypada kwota 55 411,38 zt netto (po odliczeniu
tej czesci podatku VAT, ktdra podlega zwrotowi).

Stawke miesi¢czng za jeden metr kwadratowy powierzchni dla lokali mieszkalnych
wynoszacg 56,76 zl uzyskano poprzez zastosowanie nastgpujacego dzialania:

oplata przypadajgca na lokale mieszkalne w wysokosci 858 067,34 zi zostata podzielona
przez tgczng powierzchnie uzytkowq lokali mieszkalnych (15.118,30 n?).
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Stawke miesieczng za jeden metr kwadratowy powierzchni dla lokali uzytkowych (w tym
lokali Spotdzielni w najmie) wynoszaca 78,84 zl brutto obliczono analogicznie, jak
stawke dla lokali mieszkalnych z jedng réznica:

oplata przypadajgca na lokale uzytkowe w wysokosci 40 579,76 zt zostata podzielona
przez tgczng powierzchnie uzytkowq lokali uzytkowych (633,09 m?), a nastepnie uzyskany
wynik zostat powigkszony o 23 % stawke podatku VAT.

W/w stawki oplat obrazujg stawki miesigczne oplaty przypadajace zgodnie z w/w
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie za okres od 1 stycznia 2017 r. do 30
wrzesnia 2021 r. bez rozlozenia jej na raty.

Rozlozenie na raty

Syndyk zdecydowat jednak, ze wprowadzenie jednorazowo tak wysokiej oplaty
w sytuacji, gdy czes$¢ mieszkancOw stanowig osoby starsze i niezamozne jest niecelowe.
Dlatego w odniesieniu do lokali mieszkalnych Syndyk zdecydowal o rozlozeniu
zobowigzania z w/w okres na 36 rownych miesigcznych rat, co w okresie od
1 pazdziernika 2021 r. do 30 wrzesnia 2024 r. da to stawk¢ w wysokosci 1,58 zi
miesigcznie za metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;.

Stawka dla lokali uzytkowych i lokali wiasnych spotdzielni w najmie zostanie uiszczona
jednorazowo.

Stawka miesieczna za okres od daty wejScia w zycie Zarzadzenia, tj. od
1 pazdziernika 2021 r.

Poza powyiszag stawka za okres sprzed wejscia w Zycie niniejszego zarzadzenia
konieczne jest tez uiszczanie oplaty w wysokosci zadanej przez Miasto Stoleczne
Warszawa na biezaco, poczawszy od 1 pazdziernika 2021 r. Stawa ta wynosi 1,20 zt
za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej dla lokali mieszkalnych oraz 1,20 zl netto /
1,47 zt z VAT miesigcznie za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej dla lokali
uzytkowych i lokali wlasnych Spétdzielni w najmie.

Stawka ta wynika z zastosowania dziatania opisanego w pkt 4.5 powyzej w odniesieniu
do kwoty 19.935,95 zt brutto miesi¢cznie z zastosowaniem wspolczynnika odliczenia
podatku VAT na poziomie 22 %.

Dlatego stawka za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci bedzie na
indywidualnych kalkulacjach za lokale widniala w dwéch pozycjach:

a) ,,Bezumowne korzystanie — 2017 — IX 2021,

b) ,,Bezumowne korzystanie — biezgce” .



5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Podstawa prawna, wejscie w zycie i sposob zaskarzenia zmiany wysokosci oplat.

Zgodnie z treScig przepisu art. 173 Prawa upadlosciowego, Syndyk niezwlocznie
obejmuje majatek upadlego, zarzadza nim, zabezpiecza go przed zniszczeniem,
uszkodzeniem lub zabraniem go przez osoby postronne oraz przystepuje do jego
likwidacji. W $wietle tego przepisu Zarzad nieruchomosciami Spoéidzielni, w tym
wszystkimi budynkami mieszkalnymi bez zadnego wyjatku nalezy do Syndyka.
W konsekwencji Syndykowi przystuguje tez uprawnienie do ksztaltowania stawek oplat
majacych stuzy¢ ich utrzymaniu.

Przy okazji niniejszego zarzgdzenia Syndyk informuje, Ze uprawnienia tego nie niweczy
w zaden sposob wyrok Sadu Okregowego w Warszawie wydany w dniu 11 wrzesnia 2020
r. w sprawie oznaczonej sygn. akt V Ca 526/20, o ktérym informacje rozpowszechnia
zarzad Spoldzielni. Wyrok ten jest Syndykowi znany. Niemniej wiaze on wylacznie
w jednej sprawie, dotyczy wylacznie jednej osoby i nie korzysta z przymiotu tzw.
prawomocnosci rozszerzonej pozwalajgcej rozciggaé jego skutki na ogét mieszkancow.

Nalezy w tym miejscu dodaé, ze zabezpieczenie uzyskane przez Zarzad Spoldzielni
w pkt b) postanowienia Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 2 lutego 2021 r. w sprawie
z powodztwa Zarzadu przeciwko Syndykowi toczacej sie pod sygn. akt XXV C 212/20,
w ktérym najogdlniej méwigc Syndykowi nakazano wstrzymanie si¢ z podejmowaniem
dalszych czynnosci prawnych majacych za przedmiot oplaty eksploatacyjne, nie
ogranicza prawa Syndyka do zmian wysokosci oplat za lokale, jako ze wykonalnos$¢ tego
postanowienia Sadu, na mocy ktorego zabezpieczenie ustanowiono zostala wstrzymana
postanowieniem tego Sadu z dnia 7 kwietnia 2021 r. do czasu rozpoznania zazalenia
Syndyka na to postanowienie. W praktyce oznacza to, ze do czasu rozpoznania zazalenia
Syndyka wykonuje on woje uprawnienia jak dotychczas.

Zazalenia nie zostatlo dotychczas rozpoznane mimo dwoch pism Syndyka z dnia 22
czerwca 2021 r. i z dnia 28 lipca 2021 r. zawierajacych prosbe o przyspieszenie wydania
rozstrzygniecia w tej sprawie. Syndyk nie ma wplywu na szybkos$¢ procedowania Sadu
w w/w sprawie. Syndyk wolatby rzecz jasna wydawaé przedmiotowe zarzadzenie juz po
jej definitywnym rozstrzygnieciu niemniej samo to, ze sprawa taka si¢ toczy nie zwalnia
Syndyka z obowigzku rozliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9.

Wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci zostala
ostatecznie przesgdzona wyrokiem z dnia 12 stycznia 2021 r. Zobowigzania z tego tytutu
decyzja Syndyka zostaly odniesione w koszty statutowej dziatalnosci Spéidzielni jako
zobowigzanie niesporne w biezacym roku. Z powyzszych przyczyn nalezy ja wiec
traktowa¢ jako naleznos$¢ biezgca, mimo ze dotyczy zaplaty wynagrodzenia za lata
ubiegle. Syndyk zauwaza, ze inne podejscie do przedmiotowego zagadnienia, to jest
obcigzenie mieszkancow podwyzszona oplata z chwila dorgczenia pierwszych faktur,
a nastepnie kwestionowanie podwyzki przed Sadem nie ma uzasadnienia. Podejscie takie
oznaczatoby, ze Spotdzielnia musiataby obcigza¢ mieszkancéw kazdym kosztem, nawet
jesli w sposob oczywisty bylby on zawyzony lub nieuzasadniony, a dopiero po wygraniu
sprawy sadowej, co moze mie¢ miejsce — jak w przedmiotowym wypadku — nawet po
kilku latach, zwraca¢ nadptate mieszkancom. Doda¢ nalezy patrzac szerzej na
przedmiotowe zagadnienie, ze zaplata z wyprzedzeniem nieuzasadnionego lub
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nienaleznego kosztu moze nastepnie potencjalnie skutkowaé brakiem mozliwosci jego
wyegzekwowania (odzyskania) po wygraniu sprawy, a tym samym szkoda w majatku
Spotdzielni. Dlatego uzasadnione jest kwestionowanie naleznosci przed dokonaniem
zaplaty, a nie po jej dokonaniu.

5.5. Zgodnie z treécig art. 4 ust 7' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, o zmianie wysokosci oplat, ktore sg od spoldzielni niezalezne,
spoldzielnia jest obowigzana zawiadomic¢ osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co
najmniej na 14 dni przed uplywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie pdzniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin. Oplata za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci wynika z wyroku Sadu Okrggowego i wystawianych przez m.st.
Warszawa w jego wykonaniu faktur VAT jest od Syndyka niezalezna. Zmiana wysokosci
optat wymaga uzasadnienia na pisSmie. Zmiana zostata uzasadniona powyze;j.

5.6. Syndyk informuje, Zze zgodnie z trescig art. 7 ust. 8 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, ,,cztonkowie spoldzielni, osoby niebedgce cztonkami spoldzielni,
ktorym przystugujq spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele
niebedgcy cztonkami spéldzielni mogq kwestionowaé zasadnosé zmiany wysokosci oplat
bezposrednio na drodze sqdowej. W przypadku wystgpienia na droge sgdowq ponoszg
oni oplaty w dotychczasowej wysokosci. Cigezar udowodnienia zasadnosci zmiany
wysokosci oplat spoczywa na spotdzielni.”

Zatacznik: kalkulacja stawki z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci dla budynku przy ul.
Grzybowskiej 9 w Warszawie - lokale mieszkalne i uzytkowe.



Zatacznik do zarzqdzenia nr 8/2021 z dnia 31.08.2021

Kwoty wg. faktur

z VAT netto VAT
miesieczna FV 19 935,95 16 208,09 3727,86
12 m-cy wg FV 239 231,40 194 497,07 44 734,33
S lat-2017-2021 1196 157,00 972 485,37 223 671,63

pow. uzytkowa w m?
Lokale mieszkalne 15 118,30
lokale uzytkowe 633,09
pow. najmu 231,39
razem: 15982,78

Koszty do rozliczenia po odliczeniu VAT, z uwzglednieniem uzyskanych przychodéw

l

Rozliczenie lat 2017-30.09.2021

]

lokale uzytkowe

lokale mieszkalne na prawach wiasnosci na prawach najmu razem
2017 197 349,14 8 264,14 3020,49 208 633,77
2018 196 185,49 8 215,41 3 002,68 207 403,57
2019 195 797,60 8 199,17 2 996,74 206 993,51
2020 153 562,92 9 086,31 3 320,98 165 970,21
2021-do 09/2021 115172,19 6 814,73 2490,74 124 477,66
858 067,34 I 40579,76 14 831,62 913 478,72
netto VAT z VAT
[stawka jednorazowa lokale mieszkalne 56,76 56,76
LU na prawach wiasnosci 64,10 1,23 78,84
LU na prawach najmu 64,10 1,23 78,84
netto VAT z VAT
[stawka roziozona na 3 lata ] lokale mieszkalne 1,58 1,58
Kalkulacja stawki optaty
| od 1.10.2021
lokale uzytkowe
lokale mieszkalne na prawach witasnosci na prawach najmu razem
54 245,64 2271,58 830,25 57 347,47
stawka od 1.10.2021 netto VAT z VAT
lokale mieszkalne 1,20 1,20
LU na prawach wiasnosci 1,20 1,23 1,47
LU na prawach najmu 1,20 1,23 1,47
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