SRODMIEJSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

W UPADLOSCI LIKWIDACYJNEJ
00-391 Warszawa Al. 3 Maja 12 tel. centr.: 22 625 14 61, tel./fax: 22 625 00 70

Zarzadzenie

Syndyka masy upadtosci Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Warszawie
z dnia 15 grudnia 2025 r.

I.  w sprawie zmiany stawki optaty za lokale mieszkalne i uzytkowe z tytutu eksploataciji
podstawowej oraz w sprawie pokrycia réznicy miedzy przychodami a kosztami
utrzymania nieruchomosci z tytutu eksploatacji podstawowej za rok 2024 dla wszystkich
nieruchomosci Spétdzielni oraz dla lokali na prawach spétdzielczych potozonych
w budynkach stanowiacych wspdélnoty mieszkaniowe,

Il.  w sprawie zmiany opfaty za miejsca postojowe dla oséb majgcych prawa do wytgcznego
korzystania z miejsc postojowych oraz pokrycia réznicy miedzy przychodami, a kosztami
utrzymania nieruchomosci z tytutu eksploatacji podstawowej za rok 2024 dla
nieruchomosci:

- przy ul. Leszczyny 10,

oraz dla oséb majgcych miejsca postojowe nalezgce do Spdtdzielni w budynkach
stanowigcych wspdlnoty mieszkaniowe dla nieruchomosci:

- przy ul. Fabrycznej 16/22 i przy ul. Leszczyny 4,

Dziatajac w oparciu o art. 173 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe oraz art.
4 ust. 1 - 4, ust. 7 oraz art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych Syndyk masy upadiosci Srédmiejskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
w upadtosci likwidacyjnej zarzadza co nastepuje:

§1

1. Zarzadzam zmiane wysokos$ci miesiecznej stawki optaty z tytutu eksploatacji
podstawowej dla oséb majacych prawa do lokali mieszkalnych i uzytkowych
potozonych w nieruchomosciach Spdtdzielni oraz prawa do domoéw
jednorodzinnych w Spétdzielni obejmujgcag stawke z tytutu pokrycia réznicy lub
zwrotu nadptfaty miedzy przychodami a kosztami utrzymania nieruchomosci
w roku 2024 oraz stawke wynikajacg z prognozy przychodéw i kosztéw na rok 2026,
przy czym koszty do prognozy zostaty przyjete w wysokosci kosztéw poniesionych
w roku 2024 bez ich szacunkowego zwiekszenia. Ustalam nowa fgczng stawke
miesieczng przypadajgcg na jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
w wysokosci:
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a) dla oséb  majacych prawa do lokali przy Al Jana Pawta Il 20
w Warszawie w wysokosci:

- 949 zI/m2 dla oséb majgcych spdétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,
- 8,74 zt/m2 dla oséb majgcych prawo odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych,

- 11,26 zi/m2 dla oséb majacych spétdzielcze prawa lokali uzytkowych,

b) dla oséb majgcych prawa do lokali przy ul. Grzybowskiej 5
w Warszawie w wysokosci:

8,52 zI/m2 dla oséb majgcych spdétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,
- 8,35 zf/m2 dla oséb majacych prawo odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych,
- 10,52 zI/m2 dla oséb majgcych spdétdzielcze prawa do lokali uzytkowych,

- 9,46 zi/m2 dla 0séb majacych prawo odrebnej wtasnosci lokali uzytkowych,

c) dla oséb majgcych prawa do lokali przy ul. Grzybowskiej 6/10
w Warszawie w wysokosci:

- 7,96 zi/m2 dla oséb majacych spétdzielcze prawa do lokalimieszkalnych,

7,83 zi/m2 dla 0séb majacych prawo odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych,

8,91 zi/m2 dla oséb majacych spétdzielcze prawa do lokali uzytkowych,

- 8,87 zi/m2 dla oséb majacych prawo odrebnej wiasnosci lokali uzytkowych,

d) dla oséb majgcych prawa do lokali przy ul. Grzybowskiej 9 w Warszawie
w wysokosci:

- 8,58 zi/m2 dla 0séb majacych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

- 8,45 zi/m2 dla 0séb majacych spétdzielcze prawa lokali uzytkowych,

e) dla osdéb majgcych prawa do lokali przy ul. Leszczyny 10 w Warszawie w wysokosci:

- 10,32 zi/m2 dla 0séb majacych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

f)  dla oséb majgcych prawa do lokali przy ul. Ptasiej 6 w Warszawie w wysokosci:

- 9,95 zi/m2 dla 0séb majacych spdtdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

- 9,94 zf/m2 dla oséb majgcych prawo odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych,
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- 7,68 zi/m2 dla oséb majacych spoétdzielcze prawa do lokali uzytkowych,
- 7,16 zf/m2 dla oséb majacych prawo odrebnej wtasnosci lokali uzytkowych,

- 7,84 zf/m2 dla oséb majacych spdtdzielcze prawa do lokali uzytkowych (garaze),

g) dla oséb majacych prawa do lokali przy ul. Tamka 6/8 w Warszawie w wysokosci:

- 8,06 zi/m2 dla 0séb majacych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

8,09 zi/m2 dla 0séb majacych prawo odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych,

- 12,28 zi/m2 dla oséb majagcych spétdzielcze prawa do lokali uzytkowych,

11,58 zi/m2 dla 0séb majacych prawo odrebnej wtasnosci lokali uzytkowych,

h) dla oséb majgcych prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej:

- 5,50 zI/m2 przy ul. Leszczyny 8 w Warszawie,
-5,49 zI/m2 przy ul. Leszczyny 8A w Warszawie,

- 4,82 zi/m2 przy ul. Topazowej 12 wPiasecznie,

-4,91 zi/m2 przy ul. Topazowej 20 Piasecznie,

- 5,03 zi/m2 przy ul. Bukowej 5A w Warszawie,
- 5,13 zf/m2 przy ul. Bukowej 7 w Warszawie,
-4,94 zf/m2 przy ul. Bukowej 7A w Warszawie,
- 5,26 zi/m2 przy ul. Bukowej 8A w Warszawie,
- 4,87 zi/m2 przy ul. Bukowej 9 w Warszawie,

- 4,55 zf/m2 przy ul. Bzowej 1 w Warszawie,
-5,43 zi/m2 przy ul. Bzowej 5 w Warszawie,
- 5,32 zi/m2 przy ul. Bzowej 7 w Warszawie,
- 5,02 zi/m2 przy ul. Bzowej 9 w Warszawie,

-5,11 zi/m2 przy ul. Bzowej 9A w Warszawie,

- 4,94 zi/m2 przy ul. Cisowej 6 w Warszawie
- 5,16 zi/m2 przy ul. Cisowej 6A w Warszawie,
- 5,21 zi/m2 przy ul. Cisowej 8 w Warszawie,

- 10,54 z{/m2 przy ul. Cisowej 8A w Warszawie,
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- 5,01 zi/m2 przy ul. Inspektowej 11 wWarszawie,
- 5,18 zi/m2 przy ul. Inspektowej 13 w Warszawie,
- 4,83 zi/m2 przy ul. Inspektowej 15 wWarszawie,
- 4,86 zi/m2 przy ul. Inspektowej 17 w Warszawie,
- 5,16 zi/m2 przy ul. Inspektowej 19 w Warszawie,

- 4,88 zI/m2 przy ul. Inspektowej 21 w Warszawie,

- 4,89 zi/m2 przy ul. Pod Skocznig 17 wWarszawie,
- 4,91 zi/m2 przy ul. Pod Skocznig 19 w Warszawie,

- 5,01 zi/m2 przy ul. Ptyéwianskiej 2 w Warszawie,
- 4,90 zf/m2 przy ul. Ptyéwianskiej 4 w Warszawie,
- 5,13 zf/m2 przy ul. Pty¢wianskiej 6 wWarszawie,

- 4,98 zt/m2 przy ul. Ptyéwianskiej 18 w Warszawie.

Zarzadzam zmiane wysokosci miesiecznej stawki optaty z tytutu eksploatacji
podstawowej dlaoséb majgcych prawa dolokali mieszkalnych i uzytkowych potozonych
w nieruchomosciach stanowiacych wspdlnoty mieszkaniowe obejmujgcy stawke
z tytutu pokrycia réznicy lub zwrotu nadptaty pomiedzy przychodami a kosztami
utrzymania nieruchomosci w roku 2024 oraz stawke wynikajgcg z prognozy
przychoddéw i kosztéw na rok 2026, przy czym do prognozy koszty zostaty przyjete
w wysokosci kosztéw poniesionych w roku 2024 bez ich szacunkowego zwiekszenia.
Ustalam nowa tgczng stawke miesieczng z tego tytutu za jeden metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej w wysokosci:

a) dla oséb majgcych prawa do lokali przy ul. Fabrycznej 16/22 w Warszawie
w wysokosci:

- 7,89 zI/m2 dla oséb majacych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

b) dla oséb majgcych prawa do lokali przy ul. Grzybowskiej 3 w Warszawie
w wysokosci:

- 7,57 zi/m2 dla 0séb majgcych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

- 10,03 zi/m2 dla oséb majacych spétdzielcze prawa do lokali uzytkowych,

c) dla oséb majacych prawa do lokali przy ul. Ptasiej 4 w Warszawie w wysokosci:

- 8,14 zi/m2 dla 0séb majacych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,
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d) dla oséb majgcych prawa do lokali przy ul. Zimnej 2 w Warszawie w wysokosci:

- 8,41 zi/m2 dla 0séb majgcych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych,

e) dla oséb majacych spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. Leszczyny 4

lok. 8 w Warszawie w wysokosci: 18,76 zf/mz,
f) dla os6b majgcych spétdzielcze prawa do lokali mieszkalnych przy ul. Leszczyny 4
w Warszawie w wysokosci: 24,42 zt/m2.

3. Zarzagdzam zmiane wysokosci miesiecznej stawki optaty za miejsca postojowe
przeznaczone do wytgcznego korzystania obejmujgcg stawke z tytutu pokrycia réznicy
pomiedzy przychodami a kosztami utrzymania nieruchomosci w roku 2024 oraz stawke
wynikajacg z prognozy przychoddéw i kosztéw na rok 2026, przy czym do prognozy
koszty zostaty przyjete w wysokosci kosztéw poniesionych w roku 2024 bez ich
szacunkowego zwiekszenia. Ustalam nowa faczng stawke miesieczng z tego tytutu
przypadajaca za jedno miejsce postojowe w wysokosci:

a) dla oséb majacych prawo do miejsca postojowego przy ul. Leszczyny 10
w Warszawie:

- 469,88 zt netto.

4. Zarzadzam zmiane wysokosci miesiecznej stawki optaty za miejsce postojowe
przeznaczone do wytgcznego korzystania znajdujgce sie w nieruchomosciach
wyodrebnionych we wspélnoty mieszkaniowe obejmujacg stawke z tytutu pokrycia
réznicy pomiedzy przychodami a kosztami utrzymania nieruchomosci w roku 2024 oraz
stawke wynikajgca z prognozy przychoddéw i kosztéw na rok 2026, przy czym do
prognozy koszty zostaty przyjete w wysokosci kosztéw poniesionych w roku 2024 bez ich
szacunkowego  zwiekszenia. Ustalam nowa tgczng stawke  miesieczng
z tego tytutu przypadajaca za jedno miejsce postojowe w wysokosci:

a) dla 0so6b majacych prawo do miejsca postojowego
przy ul. Fabrycznej 16/22 w Warszawie:

- 373,60 zt netto,

b) dla oséb majacych prawo do miejsca postojowego przy ul. Leszczyny 4
w Warszawie:

- 252,70 zt netto,
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§2
1. Nowe stawki optat wynikajgce z niniejszego Zarzadzenia obowigzuja poczawszy od
1 kwietnia 2026 r.
2. Zarzadzam publikacje niniejszego Zarzadzenia na stronie internetowej Srédmiejskiej

Spétdzielni Mieszkaniowe]j http://srodmiejska.waw.pl oraz w postaci ogtoszenn we

wszystkich budynkach wielorodzinnych.

Podpisano
elektronicznie Marcin™
Mirostaw Kubiczek l:
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UZASADNIENIE
EKSPLOATACJA PODSTAWOWA
LOKALE MIESZKALNE, LOKALE UZYTKOWE, DOMY JEDNORODZINNE
| MIEJSCA POSTOJOWE

I. Sposéb ustalenia wyniku.

1. Sposéb ustalenia wyniku na poszczegdlnych nieruchomosciach jest nastepujacy.
Suma wszystkich przychoddéw z optat eksploatacyjnych zostata poréwnana do sumy
rzeczywistych  nominalnych  kosztéw  utrzymania danej nieruchomosci
(bezposrednich i posrednich). Ustalona w ten sposdb kwota nadwyzki lub
niedoboru zostata podzielona przez sume powierzchni uzytkowej danego budynku,
a nastepnie przez 12 miesiecy, co pozwolito na obliczenie stawki
w jednostce zt/m?. Stawka ta pomnozona przez metraz danego lokalu daje
miesieczng kwote do zaptaty na rzecz SSM z tytutu niedoboru za 2024 r.
W przypadku nadwyzki, zostata ona przeliczna na stawke, ktdra z kolei zostata odjeta
od kwoty optaty.

2. Kwota niedoboru jest zazwyczaj nieco nizsza dla oséb majgcych prawo odrebnej
wtasnosci lokali mieszkalnych niz dla oséb majgcych wtasnosciowe spoétdzielcze
prawa do lokali, poniewaz zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych, wifasciciele lokali sg traktowani jako wspdétwitasciciele
nieruchomosci i w zwigzku z tym majg prawo do udziatu w dochodach z czesci
wspdlnych, jakie nieruchomosé przynosi. W tych przypadkach, gdy nieruchomos¢, na
ktdrej znajduje sie ich lokal przynosi dochdd, jego czes$é-
w proporcji do powierzchni ich lokali - obniza wysokoé¢ optat naleznych SSM.
Pozostata czes¢ dochodu z nieruchomosci przypada masie upadtosci na podstawie
art. 62 Prawa upadfosciowego.

3. Niedobér albo nadwyzka za rok 2024 zostang rozliczone w okresie 12 miesiecy.

4, Wynik za 2024 r. zostanie rozliczony w okresie 12 miesiecy; od 1 kwietnia 2026 do
31 marca 2027 r.

5. Wynik dla poszczegdlnych nieruchomosci wielorodzinnych Spoétdzielni w roku 2024
przedstawia sie nastepujaco:
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PRZEDSTAWIENIE WYNIKOW NA DOMACH WIELORODZINNYCH $SM W UPADLOSCI
LIKWIDACYJNEJ ZA 2024 ROK BIORACYCH UDZIAL W KALKULACJI STAWKI
EKSPLOATACJI PODSTAWOWEJ NA KOLEJNY ROK.

I,::’fz’?yug ZegOSC POLOZONA PRZYCHOD KOSZTY WYNIK

GRZYBOWSKA 5 1872 789,73 2 031 061,46 -158 271,73
lokale mieszkalne 1814 383,89 1965 432,76 -151 048,87
lokale uzytkowe 58 405,84 65 628,70 -7 222,86
GRZYBOWSKA 6/10 1 955 875,33 2 008 026,07 -52 150,74
lokale mieszkalne 1851 320,66 1898 615,92 -47 295,26
lokale uzytkowe 104 554,67 109 410,15 -4 855,48
GRZYBOWSKA 9 2 085 072,43 2248 142,50 -163 070,07
lokale mieszkalne 1 958 998,08 2122 261,43 -163 263,35
lokale uzytkowe 126 074,35 125 881,07 193,28
JANA PAWLA Il 20 1972 748,82 2162 106,10 -189 357,28
lokale mieszkalne 1916 715,63 2092 945,74 -176 230,11
lokale uzytkowe 56 033,19 69 160,36 -13 127,17
PTASIA 6 456 463,52 518 110,54 -61 647,02
lokale mieszkalne 382 296,05 446 719,98 -64 423,93
lokale uzytkowe 69 793,35 67 527,52 2 265,83
garaze 4 374,12 3 863,04 511,08
TAMKA 6/8 152 250,39 158 065,01 -5 814,62
lokale mieszkalne 127 574,32 128 104,07 -529,75
lokale uzytkowe 24 676,07 29 960,94 -5 284,88
LESZCZYNY 10 501 189,64 685 765,24 -184 575,60
lokale mieszkalne 388 817,80 528 363,98 -139 546,18
miejsca postojowe 112 371,84 157 401,26 -45 029,42
OGOLEM 8 996 389,85 9 811 276,92 -814 887,07
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Wynik dla lokali pozostajgcych w udziatach Spétdzielni w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych przedstawia sie w sposéb nastepujacy:

PRZEDSTAWIENIE WYNIKOW NA LOKALACH SSM NA PRAWIE SPOLDZIELCZYM W BUDYNKACH
WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH ZA 2024 ROK BIORACYCH UDZIAt W KALKULACJI STAWKI
EKSPLOATACIJI PODSTAWOWEJ NA KOLEJNY ROK.

NIERUCHOMOSC POtOZONA .

PRZYCHOD KOSZTY WYNIK
PRZY ULICY
FABRYCZNA
lokale mieszkalne 11 220,48 10 175,83 1 044,65
miejsca postojowe 5 866,23 5174,72 691,51
GRZYBOWSKA 3
lokale mieszkalne 48 323,24 44 468,81 3854,43
Lokale uzytkowe 25 049,58 23 299,46 1750,12
PTASIA 4
lokale mieszkalne 25 829,71 25 099,53 730,18
ZIMNA 2
lokale mieszkalne 38 188,44 37 270,64 917,80
LESZCZYNY 4
lokale mieszkalne 41 343,06 58 069,97 -16 726,91
miejsca postojowe 9 267,69 10 698,53 -1430,84
OGOLEM 205 088,43 214 257,49 -9 169,06

Wynik dla poszczegdlnych nieruchomosci jednorodzinnych Spétdzielni w roku 2024

przedstawia sie nastepujgco:
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PRZEDSTAWIENIE WYNIKOW NA DOMACH JEDNORODZINNYCH SSM W UPADLOSCI
LIKWIDACYJNEJ ZA 2024 ROK BIORACYCH UDZIAt W KALKULACJI STAWKI EKSPLOATACII
PODSTAWOWEJ NA KOLEJNY ROK.

NIERUCHOMOSC PRZYCHOD Koszty WYNIK
BUKOWA

BUKOWA 5A 5939,99 6 635,79 -695,80
BUKOWA 7 5975,87 6 634,99 -659,12
BUKOWA 7A 5 853,45 6 449,10 -595,65
BUKOWA 8A 6 070,05 7 084,40 -1 014,35
BUKOWA 9 5 878,53 6 390,17 -511,64
BZOWA 0,00

BZOWA 1 24 184,98 24 696,91 -511,93
BZOWA 5 5 788,75 6 875,19 -1 086,44
BZOWA 7 5 774,42 6 712,59 -938,17
BZOWA 9 5902,85 6 582,28 -679,43
BZOWA 9A 5925,65 6 592,26 -666,61
CISOWA 0,00

CISOWA 3 0,00 0,00
CISOWA 6 14 509,68 15 918,85 -1409,17
CISOWA 6A 5 740,70 6476,11 -735,41
CISOWA 8 5 746,32 6 506,45 -760,13
CISOWA 8A 6 058,01 13 721,55 -7 663,54
TOPAZOWA 0,00

TOPAZOWA 12 6 023,88 6 565,81 -541,93
TOPAZOWA 20 4 826,39 5307,63 -481,24
LESZCZYNY 0,00

LESZCZYNY 8 21181,41 21714,35 -532,94
LESZCZYNY 8A 21 210,29 21713,15 -502,86
POD SKOCZNIA 0,00

POD SKOCZNIA 17 5 788,04 6 300,85 -512,81
POD SKOCZNIA 19 6111,20 6 651,04 -539,84
PLYCWIANSKA 0,00

PtYCWIANSKA 2 21232,98 23471,74 -2 238,76
PrYCWIANSKA 4 21382,12 23 144,32 -1762,20
PLYCWIANSKA 6 15 250,85 17 134,60 -1883,75
PtYCWIANSKA 18 10 422,00 11 760,57 -1338,57
INSPEKTOWA 0,00

INSPEKTOWA 11 9 064,53 10 220,47 -1 155,94
INSPEKTOWA 13 5673,49 6 399,31 -725,82
INSPEKTOWA 15 8239,15 8900,55 -661,40
INSPEKTOWA 17 10 365,08 11 378,15 -1 013,07
INSPEKTOWA 19 5 852,50 6 558,24 -705,74
INSPEKTOWA 21 7 129,23 7 748,80 -619,57
OGOLEM 289 102,39 322 246,22 -33 143,83
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Koszty bezposrednie i koszty posrednie - sposéb ich ustalenia i rozliczenia

W przedmiotowym zarzgdzeniu postuzono sie dwiema kategoriami koszéw: kosztami bezposrednimi
i kosztami posrednimi.

Koszty bezposrednie to koszty, ktére mozna przypisa¢ do konkretnej nieruchomosci, przeznaczone
wylacznie na jej utrzymanie.

Koszty posrednie, to wszystkie te koszty, ktérych nie da sie przypisa¢ do konkretnej nieruchomosci
(budynku), poniewaz dotycza one funkcjonowania i utrzymania SSM w ogdlnosci (chodzi o koszty
utrzymania siedziby przy Al. 3 Maja 12, w tym podatkowe i materiatowe, bankowe, pocztowe, koszty
wynagrodzen zatrudnianych tam pracownikéw, koszty ustug prawnych, ustug informatycznych, ochrony
budynku siedziby, jego sprzatania, ubezpieczenia itd.).

O zakwalifikowaniu danego wydatku do kosztéw posrednich albo do kosztéw bezposrednich dotyczacych
konkretnej nieruchomosci decydowat tytut dokumentu (faktury, rachunku itp.) oraz dekretacja po
sprawdzeniu dokumentu przez pracownikow dziatéw administracyjnego i technicznego (pod wzgledem
merytorycznym, to jest czy dana ustuga zostata rzeczywiscie wykonana, czy rzeczywiscie dotyczy danej
nieruchomosci i czy kwota objeta dokumentem ksiegowym jest zgodna z umowa) oraz dziatu ksiegowego
(pod wzgledem formalnym i rachunkowym). Po sprawdzeniu dany wydatek byt ksiegowany na kontach
rachunkowych Spétdzielni zgodnie z dekretacjg pracownikéw.

Koszty posrednie catej dziatalno$ci Spoétdzielni na koniec roku kalendarzowego zostaty rozliczone na
poszczegdlne nieruchomosci w ten sposdb, ze koszty te podzielono pomiedzy lokale uzytkowe i lokale
mieszkalne proporcjg przychoddw, zgodnie z § 5 ust. 3 ,,Regulaminu rozliczania kosztéw GZL i ustalania
wysokosci optat za lokale mieszkalne oraz lokale w pozostatej dziatalnosci". Nastepnie pomiedzy
poszczegdlne nieruchomosci koszty te podzielono proporcjg powierzchni uzytkowe;.

Rozliczajgc koszty Spotdzielnia musi stosowaé przepisy powszechnie obowigzujgcych ustaw. Spétdzielnia
jest poddana m.in. przepisom ustawy z dnia 29 wrzesénia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 217), ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1406) oraz ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i
ustug (Dz.U. z 2021 r., poz. 685). Spotdzielnia musi rozlicza¢ koszty zgodnie z zasadami, ktére z nich
wynikaja.

Do podziatu kosztdw posrednich pomiedzy lokale mieszkalne i uzytkowe stosuje sie wskaznik struktury
sprzedazy zgodnie z art. 15 ust 2 i 2 a) ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, czyli udziat
procentowy przychoddw zwolnionych z opodatkowania w przychodach ogétem i udziat procentowy
przychodéw opodatkowanych w przychodach ogétem.

Przed przyjeciem kazdego konkretnego kosztu do kosztéw posrednich lub bezposrednich, a co za tym idzie
do podstawy kalkulacji, stuzby ksiegowe weryfikuja dokumenty Zrédtowe pod katem mozliwosci
odliczenia podatku VAT. Zgodnie z zasada wyrazong w art. 86 ust. i ustawy o VAT odliczenie przez
podatnika podatku naliczonego determinowane jest zwigzkiem nabytych towaréw i ustug oraz ich
wykorzystywaniem do wykonywania przez podatnika czynnosci opodatkowanych. Zatem dodatkowym
kosztem jest VAT naliczony w tej czesci, w ktérej zgodnie z przepisami ustawy o VAT podatnikowi nie
przystuguje prawo do jego odliczenia.

Jesli chodzi o proporcje odliczenia podatku VAT, zostata ona kazdorazowo ustalona na podstawie art. 90
ust. 3 ustawy o podatku od towaréw i ustug.
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lll. Rozliczenie wyniku za 2024 r.

Stuzby ksiegowe SSM rozliczyly przychody i koszty nominalne za rok 2024. Wynikiem tego rozliczenia dla
catosci zasobdw Spodtdzielni jest niedobdr, czyli nadwyzka kosztéw nominalnych nad przychodami
nominalnymi w kwocie 857 199, 96 zt. Przektada sie ona na niedobdr dla wiekszosci nieruchomosci.

IV. Koszty posrednie w 2024 r.

1. Na koszty utrzymania w/w nieruchomosci sktadajg sie optaty roczne za uzytkowanie wieczyste
i podatek od nieruchomosci.
Zasadnicze grupy wydatkéw decydujgce o wysokosci kosztéw posrednich to:
wynagrodzenia z tytutu umowy o prace i zlecenie (z narzutami; sktadki ZUS i pracownicze plany
kapitatowe). llo$¢ osdb zatrudnionych do obstugi administracyjnej, biurowej i technicznej Spétdzielni
jest na biezagco dostosowywana do wystepujgcych potrzeb i ilosci obowigzkéw
i utrzymywana na minimalnym poziomie zapewniajgcym sprawng obstuge dziatalnosci Spétdzielni,
a wysoko$¢ poszczegdlnych wynagrodzenn odpowiada wynagrodzeniom ptaconym na rynku
warszawskim i obowigzujgcym w tym zakresie przepisom prawa;

b. wynagrodzenia za ustugi prawne;
koszty utrzymania siedziby SSM;
koszty posrednie w przeliczeniu na 1 metr kwadratowy powierzchni uzytkowej zostaty obliczone
poprzez odniesienie sumy tych kosztéw do fgcznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
uzytkowych, doméw jednorodzinnych i miejsc postojowych w garazach i parkingach zewnetrznych.

V. Koszty bezposrednie w 2024 r.
Wysokos¢ kosztéw bezposrednich zostata wskazana w kalkulacjach dla kazdej nieruchomosci z osobna.

VI. Miejsca postojowe
Syndyk masy upadtosci wprowadza dla oséb majacych prawa do wytgcznego korzystania z miejsca
postojowego nowa stawke optaty z tytutu eksploatacji podstawowej obliczong w oparciu o koszty
nominalne poniesione w roku 2024 obejmujacg wynik za ten rok. Dla tej zmiany aktualne jest uzasadnienie
przedstawione powyzej w odniesieniu do lokali. Przyczyny zmiany stawki oraz zasady je obliczenia s3
analogiczne jak dla lokali i doméw jednorodzinnych.

VII. Koszty postepowania upadtosciowego.

Koszty postepowania upadtosciowego byty ksiegowane na odrebnym koncie ksiegowym i nie stanowity
podstawy ustalenia wyniku za 2024 r. Koszty postepowania upadtosciowego byty pokrywane

z dochodu uzyskiwanego z prowadzonej przez Spoétdzielnie dziatalnosci gospodarczej (najmu lokali
uzytkowych, najmu miejsc postojowych i powierzchni reklamowych).
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VIIl. Prognoza finansowa na 2026 r.

Rozliczenie wyniku za 2024 r. pozwolito ustali¢ rzeczywiscie poniesione koszty utrzymania wszystkich
zasobéw SSM i kazdej nieruchomosci z osobna, w tym z tytutu kosztéw posrednich majacych zasadniczy
wptyw na okreslenie stawki z tytutu eksploatacji podstawowe;.

Do prognozy koszty zostaty przyjete w wysokosci kosztéw poniesionych w roku 2024 bez ich
szacunkowego zwiekszenia, w przypadku stwierdzenia nadwyzek przy przyjetej prognozie zostang one
rozliczone w kolejnych okresach rozliczeniowych.

. Podstawa prawna wydania zarzadzenia wejscie w zycie i sposéb jego zaskarzania.

Nadwyzka kosztdw nad przychodami w optatach z tytutu eksploatacji podstawowej za rok 2024 r. musi
zosta¢ pokryta przez osoby, ktérym przystuguja prawa do lokali mieszkalnych i uzytkowych
w danym budynku. Osoby te sg do tego zobowigzane na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem réznica miedzy kosztami eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci, zarzgdzanej przez spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami
z opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4, zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Zgodnie z trescig art. 4 ust 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych,
o zmianie wysokosci optfat spétdzielnia jest obowigzana zawiadomié osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4,
co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana wysokosci optat wymaga
uzasadnienia na pisSmie. Zmiana zostata uzasadniona powyzej.

Syndyk masy upadtosci zarzadzit wprowadzenie w zycie zmian objetych niniejszym Zarzadzeniem ze
skutkiem od 1 kwietnia 2026 r.

Syndyk masy upadtosci informuje, ze zgodnie z treécig art. 7 ust. 8 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych:
cztonkowie spétdzielni, osoby niebedace cztonkami spétdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze
wtasnosciowe prawa do lokali, oraz witasciciele niebedacy cztonkami spétdzielni mogg kwestionowaé
zasadnos$¢é zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej. W przypadku wystgpienia na droge
sagdowg ponoszg oni optaty w dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany
wysokosci optat spoczywa na spétdzielni.

s - Dot

Marcin Mirostaw Kubiczek- syndyk masy upadtosci
/kwalifikowany doradca restrukturyzacyjny, licencja nr 244/
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