Zarzadzenie Nr 8/2022
Syndyka masy upadlosci Sr()dmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
w upadlosci likwidacyjnej z siedzibg w Warszawie
z dnia 28 pazdziernika 2022 r.

w sprawie wprowadzenia stawki oplaty za przeksztalcenie we wlasnosé prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci przy Al Jana Pawla II 20
(lokale uzytkowe)

Dziatajac w oparciu o art. 173 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, Syndyk
masy upadlosci Sroédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w upadtosci likwidacyjnej (dalej:
LSSM™), zarzadza co nastepuje:

§1

Dzialajac na podstawie art. 4 ust. 1, ust. 1' oraz ust. 7' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych zarzadzam wprowadzenie stawki oplaty z tytulu
przeksztalcenia we wlasnos¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy
Al Jana Pawta II 20 skiadajacej si¢ z dziatki o nr ewidencyjnym 5/21 dla ktérej Sad Rejonowy
dla  Warszawy Mokotowa prowadzi ksigge wieczysta nr WA4M/00477422/3

i ustalam jej wysokos$¢ za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych na
kwote:

- 21,02 zl za rok 2021,
- 31,52 zl poczawszy od roku 2022.

§2

1. Oplata, o ktérej mowa w § 1 ust. 1 nie ma charakteru stawki miesiecznej, ale jest platna
Jednorazowo za kazdy rok, w ktérym jest nalezna Miastu Stolecznemu Warszawa.

2. Opfata, o ktorej mowa w § 1 wchodzi w zycie 1 grudnia 2022 r. i jest platna:

a) oplata za rok 2021 jest ptatna w terminie do dnia 31 grudnia 2022 r.;
b) oplata za rok 2022 jest platna w terminie do 31 grudnia 2022 r.,

¢) opfata za kazdy kolejny rok poczawszy od 2023 r. jest ptatna w terminie do 31 marca
kazdego roku.

3. Kalkulacja opfaty, o ktérej mowa w § 1 Zarzadzenia stanowi zatacznik do niniejszego
zarzadzenia.



4. Zarzadzam publikacj¢ niniejszego Zarzadzenia wraz z kalkulacja na stronie internetowej
Srodmiejskiej Spoldzielni Mieszkaniowej http://srodmiejska.waw.pl oraz w postaci
ogloszenia w budynku przy Al. Jana Pawta I 20.

Uzasadnienie

1. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy Al. Jana Pawla
II 20 we wlasnosc.

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 I 20 zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, oznaczonej
jako dzialka ewidencyjna nr 5/21, uregulowanej w ksiedze wieczystej nr
WA4M/00477422/3 uleglo przeksztalceniu w prawo wlasnosci z dniem 30 kwietnia
2021 r. zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnoscei tych gruntow (Dz.U. z 2020 r., poz. 2040). Syndyk przypomina, ze dziatka
5/21 zostata wyodrebniona na potrzeby budynku przy Al. Jana Pawta II 20.

Prezydent m.st. Warszawy ustalit roczng optate przeksztalceniowa dla udzialu
odnoszacego si¢ do niewyodrgbnionych lokali uzytkowych na kwote 41.101,55 zl ptatna
przez okres 99 lat.

2. Sposob ustalenia wysokoSci oplaty.

Na wstepie nalezy przypomnieé, ze oplata przeksztalceniowa w czesci przypadajacej na
lokale mieszkalne zostala juz rozliczona Zarzadzeniem Nr 4/2022 z dnia 30 czerwca 2022
r. Zatem niniejszej Zarzadzenie dotyczy tylko lokali uzytkowych.

Oplata przeksztalceniowa w odniesieniu do niewyodrebnionych lokali uzytkowych
zostala naliczona w nastepujacy sposéb:

Powierzchnia uzytkowa lokali uzytkowych, pomieszczen gospodarczych i schowkow
przynaleznych do lokali uzytkowych znajdujacych si¢ na nieruchomosci przy Al. Jana
Pawla Il 20 wynosi zlacznie 1.303,79 m’.

Oplata przeksztalceniowa za rok 2021 wyniosla 27 401,03 zl. brutto, oplata netto
wyniosta 22 277,26 zl. Jest ona nizsza, niz oplata wskazana w c¢/w zaswiadczeniu
Prezydenta m.st. Warszawy, poniewaz zostata naliczona za okres od 1 maja 2021 r. do
31 grudnia 2021 r., jako ze do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we
wlasnos¢ doszto z dniem 30 kwietnia 2021 r. jak wynika z tego zaswiadczenia.

Zgodnie z art. 71 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. (). 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 tytutu uzytkowania wieczystego za
rok, w ktorym prawo wygasto, podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania
uzytkowania wieczystego w tym roku.” Zasade wyrazona w c/w przepisie Syndyk
zastosowal do opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste za rok 2021 w Zarzadzeniu nr
7/2022 z dnia 24 pazdziernika 2022 r., na mocy ktorego roztozyl miedzy osoby majace
prawa do lokali w nieruchomosci przy Al. Jana Pawta I1 20 oplate roczna za uzytkowanie
wieczyste za rok 2021. W ocenie Syndyka powinna ona by¢ stosowana takze do oplaty
przeksztalceniowej, ktéra w roku w ktorym doszto do przeksztalcenia powinna by¢
liczona proporcjonalnie do czasu, w ktérym istnieje prawo wlasnosci dane;j
nieruchomosci. W przeciwnym razie doszloby do zaplacenia zaréwno oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste, jak i oplaty przeksztalceniowej za ten okres, w ktérym prawo
wlasnosci jeszeze nie powstato, a nieruchomosé byla tylko w uzytkowaniu wieczystym
Spotdzielni.

Oplata za rok 2021 zostata ona podzielona przez powierzchnie uzytkowa lokali
uzytkowych schowkéw i pomieszezen gospodarczych przynaleznych do lokali
uzytkowych wynoszaca 1.303,79 m?. Dalo to wynik 17,09 zt za jeden m* powierzchni.
Dla lokali uzytkowych wiasciwa jest jednak kwota zawierajaca podatek VAT w
wysokosci 23 %, co oznacza ze po jego doliczeniu stawka optaty za 2021 r. wynosi bedzie
21,027t za jeden m* powierzchni uzytkowej.

22277,26 z1/ 1.303,79 m* = 17,09 zl / m?
17,09 zt + 23% vat = 21,02zl

Oplata przeksztalceniowa za rok 2022 — pierwszy pelny rok nastepujacy po roku
w ktorym nastapito przeksztalcenie — i za lata kolejne wynosié¢ bedzie 41.101,55 zI brutto
zgodnie z trescig Zaswiadczenia Prezydenta m.st. Warszawy. Kwota netto oplaty
wyniosta 33 415,89zt i zostala podzielona przez powierzchnie uzytkowa lokali
uzytkowych schowkdéw i pomieszczen gospodarczych przynaleznych do lokali
uzytkowych wynoszacg 1.303,79 m2 Dalo to wynik 25,63 zt za jeden m? powierzchni.
Dla lokali uzytkowych wiasciwa jest jednak kwota zawierajaca podatek VAT w
wysokosci 23 %, co oznacza ze po jego doliczeniu stawka oplaty za 2022 r. i lata kolejne
wynosi¢ bedzie 31,52 zt za jeden m* powierzchni uzytkowe;.

33 415,89 z1/ 1.303,79 m? = 25,63 zI / m?
25,63 zl + 23% vat= 31,52 zi

Oplata przeksztalceniowa za rok 2021 i lata kolejne jest platna jednorazowo.

W przedmiotowym przypadku z uwagi na 14 dniowy okres na wprowadzenie zmian optat
niezaleznych od Spétdzielni wynikajacy z art. 4 ust. 7' u.s.m. oplata za rok 2021 bedzie
naliczona w miesigcu grudniu 2022 r. i jest ptatna do dnia 31 grudnia 2022 r.
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Tak samo optlata za rok 2022 bedzie platna do konca 2022 r. Z kolei oplata za lata kolejne
poczawszy od 2023 r. bedzie platna w terminie do 31 marca kazdego roku.

Podstawa prawna, wejsScie 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 Spoétdzielni, w tym
wszystkimi budynkami mieszkalnymi bez zadnego wyjatku nalezy do Syndyka.
W konsekwencji Syndykowi przystuguje tez uprawnienie do ksztattowania stawek optat
majacych stuzy¢ ich utrzymaniu.

Optate przeksztalceniowa osoby uprawione do lokali uzytkowych zobowigzane sa
pokrywaé na podstawie art. 4 ust. 1, 1' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Zgodnie
z tym przepisem, cztonkowie spoldzielni i osoby niebedace czionkami spoéldzielni,
ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztoéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajacych na ich lokale, a takze z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie
Z postanowieniami statutu.

Zgodnie z trescig art. 4 ust 7' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, o zmianie wysokosci oplat, ktére sg od spdtdzielni niezalezne, .
spoldzielnia jest obowigzana zawiadomié osoby, o ktorych mowa w ust. 1-2 1 4, co
najmniej na 14 dni przed uplywem terminu do wnoszenia optat, ale nie pozniej niz
ostatniego dnia miesiaca poprzedzajacego ten termin. Oplata przeksztalceniowa wynika
z zaswiadczenia Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 13 kwietnia 2022 r. i jest ona od
Syndyka niezalezna. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie. Zmiana
zostala uzasadniona powyzej.

W zwiazku z powyzszym w celu zachowania 14 — dniowego terminu wypowiedzenia
Syndyk zarzadzit wprowadzenie w zycie zmian objetych niniejszym Zarzadzeniem ze
skutkiem od 1 grudnia 2022 r.

Syndyk informuje, ze zgodnie z trescia art. 7 ust. 8 ustawy o spodldzielniach
mieszkaniowych, ,.czfonkowie spoldzielni, osoby niebedgce czlonkami spoldzielni,
ktorym przystugujq spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, oraz wiasciciele
niebedgcy czlonkami spoldzielni mogg kwestionowac zasadnosc zmiany wysokosci oplat
bezposrednio na drodze sgdowej. W przypadku wystgpienia na droge sqdowq ponoszg
oni oplaty w dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany
wysokosci oplat spoczywa na spoldzielni.”




Zalgeznik: kalkulacja oplat
w Warszawie - lokale uz
WA4M/00477422/3.

Yy przeksztalceniowej dla nieruchomosci przy Al. Jana Pawta IT 20
ytkowe — nieruchomosc¢ majaca urzadzona ksiege wieczystg nr

2



Zatacznik do Zarzadzenia Syndyka nr 8/2022

Kalkulacja optaty z tytutu przeksztalcenia wieczystego uZytkowania gruntu w prawo wlasnoéci
gruntu, oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr 5/21 potoionego przy Al. Jana Pawfa Il 20

dla lokali uiytkowych

Wysokosé optaty przeksztalceniowej ustalona zaéwiadczeniem wydanym przez Prezydenta m.st.Warszawy

roczna optata roczna oplata

przeksztatceniowa przeksztatceniowa

brutto netto

Lokale uzytkowe 41 101,55 33 415,89

Rozliczenie rocznej optaty przeksztatceniowe]j dia lokali uzytkowych za rok 2021

powierzchnia oplata za 8 m-cy
uiytkowa netto

Lokale uzytkowe, pomieszczenia
gospodarcze, schowki 1303,79 m2 22277,26

Rozliczenie rocznej optaty przeksztalceniowej dla lokali uzytkowych za rok 2022

powierzchnia
uiytkowa opfata roczna netto
Lokale uzytkowe, pomieszczenia
gospodarcze, schowki 1303,79 m2 33 415,89

okres wnoszenia
oplaty

99 lat

stawka netto stawka brutto
optaty za 1 m2 aoplatyza 1 m2

17,09 21,02

stawka netto stawka brutto
opfatyzalm2  optatyza1m2

25,63 31,52



