Zarzadzenie Nr 7/2022
Syndyka masy upadlo$ci Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
w upadlosci likwidacyjnej z siedzibg w Warszawie
z dnia 24 pazdziernika 2022 r.

w sprawie stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy Al. Jana Pawla I1
20 za rok 2021 (lokale mieszkalne i uzytkowe)

Dziatajac w oparciu o art. 173 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, Syndyk
masy upadtosci Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w upadtosci likwidacyjnej (dale;j:
,SSM™), zarzadza co nastepuje:

§1

1. Dzialajac na podstawie art. 4 ust. 1, ust. 1' oraz ust. 7' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spoldzielniach mieszkaniowych zarzadzam wprowadzenie miesiecznej stawki oplaty z
tytulu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20
sktadajacej si¢ z dziatki o nr ewidencyjnym 5/21, dla ktérych Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa prowadzi ksigge wieczysta nr WA4M/00477422/3, za rok 2021 i
ustalam stawke miesi¢czng z tego tytulu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej w
wysokosci:

- 0,88 zI dla 0s6b majacych spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,
- 1,08 zI dla 0s6b majacych spoldzielcze prawa lokali uzytkowych.

2. Stawka oplaty wynikajaca z § 1 ust. powyzej obowiazuje w okresie od 1 stycznia 2023 r.
do 31 grudnia 2023 r.

3. Dla osob, ktorym przystuguje bonifikata na podstawie art. 74 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stawka oplaty zostanie obnizona w drodze indywidualnych
zawiadomien dorgczanych przez Syndyka po otrzymaniu od m.st. Warszawy decyzji
0 wysokosci przyznanej bonifikaty.

4. Stawki oplaty wynikajace z Zarzadzenia nr 21/2017 z dnia 18 grudnia 2017 r.,
z Zarzadzenia nr 7/2018 z dnia 21 lutego 2018 r. oraz z Zarzadzenia nr 16/2020 z dnia 16
listopada 2020 r. pozostaja w mocy.
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§2

Kalkulacja oplat, o ktorej mowa w § 1 Zarzadzenia stanowi zatgcznik do niniejszego
zarzadzenia.

Zarzadzam publikacje niniejszego Zarzadzenia wraz z kalkulacja na stronie internetowe;j
Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej http://srodmiejska.waw.pl oraz w postaci
ogloszenia w budynku przy Al. Jana Pawta II 20.

Uzasadnienie

Stan faktyvezny i prawny dotyczacy nieruchomosci przv Al. Jana Pawla II 20
obejmujacy rok 2021.

Na mocy prawomocnego wyroku czesciowego Sadu Okregowego w Warszawie z dnia
22 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 143/07, dla nieruchomosci sktadajacej si¢ z dzialki
oznaczone] nr ewidencyjnym 5/6 zostala ustalona oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste w wysokosci 1.346.182,48 zl, ptatna z géry do dnia 31 marca kazdego roku.

Dzialka ewidencyjna nr 5/6 zostala nastgpnie podzielona na dziatki o nr 5/15, 5/16
1 5/17 na podstawie Decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 29 kwietnia 2016 r. nr
6/2016. Nastgpnie Syndyk dokonal podziatu dzialtki nr 5/15 na dziatki nr 5/21 i 5/22.
Dzialka nr 5/21 zostala wydzielona, aby w przyszlosci po zalozeniu dla niej osobnej
ksiegi wieczystej stanowi¢ osobna nieruchomos$¢ przeznaczong na potrzeby budynku
mieszkalnego przy Al. Jana Pawta II 20.

Dziatka ewidencyjna nr 5/21 zostala wydzielona na podstawie decyzji Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia 16 grudnia 2019 r. nr 1420/2019.

Wszystkie w/w dzialki znajdowaty si¢ w jednej i tej samej ksiedze wieczystej nr
WA4M/00441910/0.

Oswiadczeniem z dnia 25 lutego 2021 r. Burmistrz Dzielnicy Srédmiescie, dziatajac
w imieniu Prezydenta m.st. Warszawy, wyrazil zgode na podzial wieczystoksiegowy
nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20 i zalozenie dla dzialek 5/16, 5/21 i 5/22
osobnych ksigg wieczystych. W dniu 30 kwietnia 2021 r. Syndyk zlozyl wniosek
wieczystoksiggowy o ujawnienie w ksigdze wieczyste] nr WA4M/00441910/0
prowadzonej dla nieruchomos¢ przy Al Jana Pawla II 20 podziatu dziatki 5/15 na
dziatki 5/21 1 5/22 oraz o zalozenie ksigegi wieczystej dla dziatki 5/21 (dla budynku przy
Al. Jana Pawta II 20).

Whpis stanowigcy o zalozeniu ksiegi wieczystej dla nieruchomosci przy Al. Jana Pawla
IT 20 skiadajacej si¢ z dziatki nr 5/21 o nr WA4M/00477422/3 zostal ujawniony w dniu
8 lipca 2021 r.



1.7. Po uprawomocnieniu si¢ w/w wpisu Syndyk zlozyt wniosek o wydanie zaswiadczenia
o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
W prawo wlasnosci zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. (Dz.U. z 2020
r., poz. 2040).

1.8. Zaswiadczeniem z dnia 13 kwietnia 2022 r. Prezydent m.st. Warszawy stwierdzil, ze
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie przy
Al Jana Pawla II 20 zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 5/21, uregulowanej w ksigdze wieczystej nr
WA4M/00477422/3, uleglo przeksztatceniu w prawo whasnoéci z dniem 30 kwietnia
2021 r.

1.9. Podsumowujac, dopiero na podstawie w/w zaswiadczenia Prezydenta m.st. Warszawy
z dnia 13 kwietnia 2022 r. mozna bylo ustali¢, ze prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przy Al. Jana Pawla 11 20 wygasto z dniem 30 kwietnia 2021 r., a co za
tym idzie ze oplaty roczne z tego tytutu Miasto Stoleczne Warszawa moze pobierac za
okres istnienia tego prawa, a wiec do 30 kwietnia 2021 .

1.10. Zarzadzeniem nr 4/2022 z dnia 30 czerwca 2022 r. zostala rozliczona optata
przeksztalceniowa ustalona w drodze zaswiadczenia Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
13 kwietnia 2022 r. dla lokali mieszkalnych.

1.11. Do rozliczenia pozostata zatem oplata za uzytkowanie wieczyste za rok 2021. Jest to
ostatnia oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego dotychczas nierozliczona, do
zaplaty ktorej sg zobowigzani mieszkancy nieruchomosci przy Al. Jana Pawla II 20.

2. Sposéb ustalenia wysokosci oplaty rocznej za uiytkowanie wieczyste
nieruchomosci za 2021 r. i spos6b ustalenia stawki.

2.1. Jak weze$niej wskazano, w wyniku podziatu wieczystoksiegowego dla budynku przy Al.
Jana Pawta II 20 powstala nieruchomosé majaca urzadzong ksiege wieczysta nr
WA4M/00477422/3 sktadajgca sie z dziatki nr 5/21 o powierzchni 4481 m?.

2.2. W swietle tresci faktury VAT nr 30/SRO/12/2021/UWG/P z dnia 31 grudnia 2021 r.
oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II
20 juz po podziale wieczystoksiegowym dla dziatki 5/21 zostala ustalona na kwote
508.324,64 zt za caly rok 2021. Syndyk uznat oplat¢ za zawyzona i zwrécit sie do m.st.
Warszawa dwukrotnie z wnioskiem o korekte faktury nie otrzymujac do dnia
dzisiejszego odpowiedzi.

2.3. Opflatg roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za rok 2021 mozna jednak
pobrac tyko za czas istnienia tego prawa, to jest za okres od 1 stycznia do 30 kwietnia
2021 r., kiedy to prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci wygasto zgodnie z ¢/w
w pkt 2.4 Zarzadzenia zaswiadczeniem Prezydenta m.st. Warszawy. Zgodnie bowiem
z art. 71 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tj.
z dnia 17 wrzesnia 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 — dalej: u.g.n.) ,w razie
wygasnigcia uzytkowania wieczystego oplata roczna z Wtutu uzytkowania wieczystego za
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rok, w ktdrym prawo wygasto, podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania
uzythowania wieczystego w tym roku. "

W swietle ¢/w art. 71 ust 6 u.g.n. powinna ona zosta¢ ustalona w stosunku do okresu,
w ktérym prawo uzytkowania wieczystego istniato, a wigc w przedmiotowym wypadku
okresu od 1 stycznia do 30 kwietnia 2021 r. Powinna ona zatem ulec zmniejszeniu,
obejmowac okres 4 miesiecy i wynosi¢ 169 441,55 zt. Taka wysoko$¢ oplaty zostata
przyjeta przez Syndyka do kalkulacji.

508.324,64 z1 : 12 m-cy = 42.360,3867 z!
42.360,3867 zl x 4 m-ce = 169.441,55 zl

2.4. Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ na nieruchomosci przy Al
Jana Pawta II 20 wynosi 14.340,21 m?.

Z kolei powierzchnia uzytkowa lokali uzytkowych znajdujacych sie na nieruchomoscei
przy Al. Jana Pawia I 20 wynosi zlacznie 969,69 m?.

2.5. Stawke miesigczng za jeden metr kwadratowy powierzchni dla lokali mieszkalnych
wynoszaca 0,88 zI uzyskano poprzez zastosowanie nastgpujacego dzialania: oplata netto
przypadajaca na lokale mieszkalne wynoszaca 151 586,97zt zostala podzielona przez
laczng powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych wynoszaca 14 340,21 m?,

a nastepnie przez 12 miesigcy.
151 586,97zl netto : 14 340,21m? : 12 m-cy = 0,88zl m*/m-c

2.6. Stawke miesigczng za jeden metr kwadratowy powierzchni dla lokali uzytkowych
wynoszacg 1,08 zi brutto obliczono analogicznie, jak stawke dla lokali mieszkalnych
z jedna roznica: oplata netto przypadajaca na lokale uzytkowe wynoszaca 10 250,36 zi
zostala podzielona przez taczna powierzchnie uzytkowa lokali uzytkowych wynoszacg
969,69 m” i przez 12 miesigcy, a nastepnie uzyskany wynik zostat powiekszony o 23 %
stawke podatku VAT.

10 250,36zl netto : 969,69m? : 12 m-cy = 0,88z} x 1,23 = 1,08zl/ m?*/m-c
3. Bonifikata

3.1. Zgodnie z trescig art. 74 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami osobom
fizycznym, ktorych dochod miesigezny na jednego czlonka gospodarstwa domowego
nie przekracza 50% przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku
poprzedzajacym rok, za ktory optata ma by¢ wnoszona, oglaszanego przez Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
,,Monitor Polski”, na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r.
o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz.U. z 2018 r. poz.
1270 z pézn. zm.), wlasciwy organ udziela na ich wniosek 50% bonifikaty od optaty
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3.2.

3.3,

4.1.

4.2.

4.3.

rocznej, jezeli nieruchomos$¢ jest przeznaczona na cele mieszkaniowe lub
wykorzystywana na te cele. Dochod ten w 2020 r. wynosit 5167,47 zi.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami osoby, o ktorych mowa
w ust. 1, ktorym przyshuguja spotdzielcze prawa do lokali, korzystajg z bonifikaty
w formie ulgi w optatach z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw. Wysokos¢
ulgi powinna odpowiada¢ wysokosci bonifikaty od oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, udzielonej spoldzielni mieszkaniowej,
proporcjonalnie do powierzchni lokali zajmowanych przez osoby uprawnione do
bonifikaty.

Dla o0so6b, ktérym przystuguje bonifikata na podstawie art. 74 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i ktore zglosza ten fakt 1 wykaza podstawe do bonifikaty do Dzialu
czlonkowskiego, stawka oplaty zostanie obnizona w drodze indywidualnych
zawiadomien po otrzymaniu od m.st. Warszawy decyzji o wysokosci przyznanej
bonifikaty.

Podstawa prawna, wejscie w zycie i sposob zaskarzenia 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 przystgpuje do jego
likwidacji. W swietle tego przepisu, Zarzad nieruchomosciami Spoldzielni, w tym
wszystkimi budynkami mieszkalnymi, bez Zzadnego wyjatku nalezy do Syndyka.
W konsekwencji Syndykowi przystuguje tez uprawnienie do ksztattowania stawek optat
majacych stuzy¢ ich utrzymaniu.

Uprawnienie Syndyka do zarzgdzania optatami za lokale i ustalania stawek tych oplat
zostalo potwierdzone m.in. opiniami prawnymi autorytetow z dziedziny prawa
upadtosciowego i spoldzielczego, mianowicie Feliksa Zedlera, Piotra Zimmermanna
i Piotra Zakrzewskiego, a ponadto zostalo wyrazone w stanowisku Prezesa Sadu
Okregowego w Warszawie. Zostalo ono tez potwierdzone w licznych postanowieniach
Sadu Rejonowego 1 Okregowego, w ktorych odmoéwiono Zarzagdowi Spoétdzielni prawa
do wystepowania w sprawach o optaty w charakterze interwenienta ubocznego.

Oplate roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za rok 2021 mieszkancy
zobowigzani sg pokrywaé na podstawie art. 4 ust. 1, 1' ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem, czlonkowie spéldzielni i osoby niebedace
cztonkami spoétdzielni, ktorym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, a takze z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie oplat
zgodnie z postanowieniami statutu.

Zgodnie z trescia art. 4 ust 7' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych, o zmianie wysokosci oplat, ktére sa od spodldzielni niezalezne,
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4.4.

4.5.

spoldzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ osoby, o ktoérych 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 poprzedzajgcego ten termin. Oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci wynika z wyroku Sgdu Okregowego 1 wystawianych przez
m.st. Warszawa w jego wykonaniu faktur VAT i jest od Syndyka niezalezna. Zmiana
wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie. Zmiana zostata uzasadniona powyze;j.

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok 2021 objeta niniejszym Zarzadzeniem
wchodzi w zycie ze skutkiem od 1 stycznia 2023 r. Optata ta bedzie rozliczona w ciagu
jednego roku kalendarzowego, od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r.
Wprowadzenie tej oplaty powoduje zmiang wysokosci oplat.

Syndyk informuje, ze zgodnie z trescig art. 7 ust. 8 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, ,,czlonkowie spdldzielni, osoby niebedgce czlonkami spotdzielni,
ktorym przystugujq spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, oraz wiasciciele
niebedgcy czionkami spoldzielni mogg kwestionowac zasadnos¢ zmiany wysokosci oplat
bezposrednio na drodze sqdowej. W przypadku wystgpienia na droge sqdowg ponoszq
oni oplaty w dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany
wysokosci oplat spoczywa na spoldzielni.”

Zalgcznik: Kalkulacja optat dla nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20 w Warszawie -
lokale mieszkalne i uzytkowe.



Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia Syndyka nr 7/2022
Rozliczenie opftaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu za styczeii - kwiecier 2021
roku dla budynku Jana Pawfa I nr 20

Oplata za rok 2021

Rocznie Zad m-ce
Koszt wieczystego uzytkowania brutto 508 324,64 169 441,55
Koszt wieczystego uzytkowania nette 413 272,07 137 757,36
QOdliczenie Vat strukturg 24% 22 812,62 7 604,21
Koszt wieczystego uiytkowania do rozliczenia 161 837,34
koszt netto stawka koszty brutto  stawka
netto brutto
161 837,34 169 441,55
pow. Uzytkowa
Lokale mieszkalne 14 340,21 m2 151 586,97 0,88 zwolnione 0,88
lokale uzytkowe 969,69 m2 10 250,36 0,88 +VAT 1,08
razem: 15 309,90 m2
I. Rozliczenie kosztow i przychoddw roku 2021
z adliczeniem Vat strukturg 24%
i Koszty WUG za 4 m-ce brutto 169 441,55 =t
Koszty WUG za 4 m-ce nette 161 837,34 zt.
2. Koszty WUG netto za 4 m-ce na LM 151 586,97
Koszty WUG netto za 4 m-ce na LU 10 250,36
stawka na 1 m2 p.u. LM 0,88 z/m2/m-c
stawkana 1 m2 p.u. LU 0,88 zt/m2/m-c
wnoszona optata LM 0 z/fm2/m-c
wnoszona opfata LU 0 zt/m2/m-c
do rozliczenia LM 0,88 zl/m2/m<c
do rozliczenia LU 0,88 zt/m2/m-c netto 1,08 brutto
Obowigzujgce stowki od 01.01,.2023r. LM
rozliczenie roku 2019 i 2020 (piatne przez 5 lat) 2,76 d/m2/m-c
rozliczenie 4 m-cy roku 2021 {pfatne przez rok) 0,88 H/m2/m-c
w
3,92 zt/m2/m-c brutto

1,08 #t/m2/m-c brutto




