Zarzadzenie Nr 1/05/2024
Syndyka masy upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,PAX”
w upadtosci w Warszawie

z dnia 8 maja 2024 r.

Syndyk masy upadtosci Spétdzielni Mieszkaniowej w ,PAX” na podstawie art. 173 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe oraz art. 4 ust. 1 — 4, ust. 7, ust. 7' oraz art. 6 ust.
1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych zarzadza co nastepuje:

§1

1. Zatwierdzam Plan gospodarczy na 2024 r. dla wszystkich nieruchomoséci bedgcych w
zasobach lub w zarzadzie Spotdzielni.

2. Plan gospodarczy stanowi Zatacznik nr 1 do niniejszego Zarzgdzenia.

§2

1. Zatwierdzam Plan prac remontowych na lata 2024 -2026 r. dla wszystkich nieruchomosci
bedgcych w zasobach lub w zarzadzie Spétdzielni.

2. Plan prac remontowych stanowi Zatacznik nr 2 do niniejszego Zarzadzenia.

§3

1 Poczawszy od dnia 1 czerwca 2024 r. zarzgdzam zmiane wysokosci miesiecznych
stawek optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spotdzielni:

ST@reaoop

zZ tytutu podatku od nieruchomosci,

z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu / opfaty przeksztatceniowej,
z tytutu energii elektryczne;j,

z tytutu gazu,

Z tytutu zimnej wody,

Z tytutu zimnej wody na C.W.,i

z tytutu centralnego ogrzewania,

z tytutu cieptej wody

dla wszystkich lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych we wszystkich
nieruchomosciach bedacych w zasobach lub w zarzadzie Spétdzielni.

Poczawszy od dnia 1 wrzesnia 2024 r. Zarzadzam zmiane wysokosci miesiecznych

stawek optat na pokrycie kosztow zaleznych od Spotdzielni:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)
i)

z tytutu eksploatacji biezacej,

z tytutu eksploatacja sprzatnie,

z tytutu funduszu remontowego,

z tytutu konserwacji biezgcej,

z tytutu kosztéw anteny,

z tytutu kosztow dzwigdw osobowych, AN

z tytutu eksploatacji — dozoru budynku,

z tytutu wjazdu na osiedle, iy

z tytutu eksploatacji powierzchni dodatkowych ] | |
|

dla wszystkich lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych we {;vszystkich i

nieruchomosciach bedacych w zasobach lub w zarzgdzie Spotdzielni. \

| Lt



3.  Wysoko$¢ stawek optat wskazanych w § 3 pkt. 1 i 2 zostata wskazana w formie
tabelarycznej i stanowi Zatgcznik nr 3 do niniejszego Zarzadzenia.

§4
1. Zarzgdzenie wchodzi w zycie z dniem jego podpisania.

2. Zarzadzam publikacje niniejszego Zarzadzenia wraz z zatacznikami na stronie
internetowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,PAX" www.pax.com.pl oraz w postaci ogtoszen
we wszystkich budynkach wielorodzinnych z ograniczeniem w zakresie Zatgcznikéw do
Zatgcznika nr 3.\

Uzasadnienie
A. PLAN GOSPODARCZY

Syndyk masy upadtosci przyjat Plan gospodarczy na 2024 r. Dokument ten stanowi podstawe
gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni. Poszczegdlne kwoty wydatkéw wskazane
w Planie wynikajg z uméw, orzeczen sgdowych i administracyjnych oraz przepiséw prawa, w
szczegolnosci okreslajgcych wysoko$é minimalnego wynagrodzenia za prace, wysokosé
stawek podatkowych i skifadek na ubezpieczenie spoteczne wigzacych Spotdzielnie i
skutkujacych wydatkowaniem okreslonych $rodkéw. Co sie tyczy wydatkéw, ktorych
wysokos$ci nie da sig aktualnie precyzyjnie obliczy¢, takich jak wydatki materiatowe optaty
bankowe, pocztowe, czy naprawy i remonty wzieto pod uwage wydatki faktycznie wykonane
w 2023 r. Zostata tez uwzgledniona korekta, o przewidywana inflacje w wysokosci 10 %,
dotyczgca wzrostu cen tych dobr i ustug, z ktérych na co dzier korzysta Spétdzielnia oraz
wzrost ogolnych kosztow wynagrodzen, zwigzany ze wzrostem ptacy minimalnej. Dodac¢ nalzy,
ze po ogtoszeniu upadfosci odeszta cze$é pracownikow i obecnie stan oséb zatrudnionych w
Spotdzielni jest nizszy niz poprzednio i wymaga uzupetnienia.

Plan przewiduje zmniejszenie wydatkéw na pokrycie kosztow zaleznych od Spétdzielni
W porownaniu z rokiem 2023 i zwiekszenie kosztéw od Spoétdzielni niezaleznych, gtéwnie
mediow, ktorych ceny rosng w szybkim tempie, na co Syndyk nie ma zadnego wptywu. Ceny
mediow sa bowiem regulowane stosownymi przepisami i mozliwo$é manewru, to jest
wynegocjowania korzystniejszej oferty jest ograniczona. Niemniej Syndyk dokonat analizy
obowigzujacych uméw i zmienit dostawce i dystrybutora energii elektrycznej dla nieruchomosci
Spotdzielni uzyskujgc lepsze warunki od ofertowych przez dotychczasowego dostawce.

Koszty zalezne od Spétdzielni spadng mimo wydatkéw poniesionych na wynajecie i
wyposazenie nowej siedziby Spoétdzielni, co wynikio z koniecznos$ci uniezaleznienia
Spotdzielni od ustug zewnetrznych, co w poprzednich latach doprowadzito do sytuacji, w ktérej
Spotdzielnia nie posiadata w zasadzie zadnego majatku trwatego i codzienng dziatalno$é
opierata o kosztowny najem majatku cudzego. Syndyk zrezygnowat z outsourcingu i zakupit
dla Spoétdzielni urzadzenia komputerowe, biurowe, niezbedne meble i wynajat tanszy lokal na
Je] nowa siedzibe. Wydatki na przystosowanie nowej siedziby do potrzeb Spétdzielni i
wyposazenie jej w niezbedny sprzet majg charakter jednorazowy, a nie ponoszony corocznie,
co bedzie procentowac obnizeniem kosztow z tego tytutu w kolejnych latach, w ktérych beda
konieczne juz tylko naprawy urzadzen biurowych w razie koniecznosci albo wymiana
poszczegolnych rzeczy zuzytych. Wydatki te uwzgledniaty koszty licencii oprogramowania
finansowo — ksiegowego, ktéry bedzie amortyzowany w kolejnych latach. Zakup licencji byt
niezbedny, poniewaz dotychczas Spoétdzielnia prowadzita ksiegi na cudzym oprogramowaniu,
co zdaniem Syndyka byto praktykg nieprawidtowa.

B. PLAN PRAC REMONTOWYCH ; """\\

Syndyk przyjat Plan prac remontowych na lata 2024 — 2026. Syndyk wskazuje, ze w dacie
ogtoszenia upadtosci s$rodki zapisane na rachunkach funduszu remontowego dla

poszczegolnych nieruchomosci miaty charakter jedynie zapisu ksiegowego, a faktﬂ/cznie\

zostaty wezesniej wydane na inne cele. W rezultacie Syndyk od dnia ogtoszenia upadtosci
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gromadzi realne srodki na zapisach funduszu remontowego poszczegodlnych nieruchomosai i
ma w zamysle docelowo na nowo stworzy¢ peine zdolnosci Spoétdzielni do finansowania i
realizacji remontéw i napraw w potrzebnym zakresie, wigkszym niz tylko niezbedne i
najbardziej pilne naprawy o charakterze zabezpieczajgcym. Plan jest dostepny w siedzibie
Spoétdzielni oraz na jej stronie internetowej. Okresla on w sposdb precyzyjny planowane
naprawy i remonty dla poszczegélnych nieruchomosci roziozone w czasie niezbednym z
jednej strony na opracowanie stosownej dokumentacji, wynegocjowanie i zawarcie umoéw, a z
drugiej strony na zebranie odpowiednich $rodkéw na dany cel. Plan zapewnia realizacje
obowigzkowych (wynikajgcych np. z przepisow przeciwpozarowych) i niezbednych napraw i
remontdw oraz odpowiada realnym mozliwosciom Spotdzielni w zakresie zlecenia i
nadzorowania planowanych prac. Plan zostat opracowany na podstawie potrzeb zebranych
od i przez administratorow poszczegolnych budynkoéw przy uwzglednieniu sygnatéw ptynacych
od 0s6b majacych prawa do lokali i miejsc postojowych w Spétdzielni. Plan napraw i remontéw
bedzie na biezaco weryfikowany, a nastepnie zmieniany lub uzupetniany stosownie do
zaistniatych okolicznosci i potrzeb.

Plan prac remontowych determinowat okreslenie wysokosci stawki na fundusz remontowy
obowigzujgcej od 1 wrzeénia 2024 r., ktéra ulegta zmianie w zaleznosci od konkretnej
nieruchomosci.

C. STAWKI OPLAT NA POKRYCIE KOSZTOW NIEZALEZNYCH OD SPOLDZIELNI

Syndyk od dnia 1 czerwca 2024 r. wprowadza nowe stawki oplat na pokrycie kosztéw
niezaleznych od Spétdzielni okreslonych w art. 4 ust. 7' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych. Wechodzg one w zycie w terminie 14 dni. Z jednej strony
chodzi o koszty utrzymania nieruchomosci wynikajgce z przepisow, tj. obowigzujacych w 2024
r. stawek podatku od nieruchomosci oraz optat za uzytkowanie wieczyste poszczegéinych
nieruchomosci. Z drugiej strony chodzi o koszty mediow. Koszty te zostaly obliczone poprzez
pomnozenie stawki jednostkowej (np. za m2, czy KWh) wynikajacej z wigzgcych Spoldzielnie
umow na dostawe danego rodzaju mediéw oraz realnego dotychczasowego zuzycia dla danej
nieruchomosci.

W zaleznosci od rodzaju kosztu sg one nastepnie dzielone przez sume powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc  postojowych znajdujacych sig na danegj
nieruchomosci lub liczbe oséb zamieszkujacych lokal mieszkalny oraz przez 12 miesiecy, co
daje stawke miesiecznej optaty.

Stawki optat widniejgcych na indywidulanej informacji o wysokosci opfat za lokale, ktore
zostaty zmienione niniejszym Zarzadzeniem i ktére otrzymuja osoby zobowigzane do ich
zapfaty widniejg w Zataczniku nr 3 do niniejszego Zarzadzenia ze wskazaniem, ktére z nich
wchodzg w zycie od dnia 1 czerwca 2024 r.

W celu zmniejszenia wysokosci poszczegdlnych kosztéw bezposrednich Syndyk podjat szereg
krokéw majacych na celu wynegocjowanie mozliwie najkorzystniejszych optat za dostawe
mediow, czy wynegocjowanie nowych stawek wynagrodzenia za sprzatanie. W toku
konsultacji z mieszkancami jest obecnie kwestia zakresu ustug ochrony na czesci
nieruchomosci Spétdzielni, co moze przetozyé si¢ na zmniejszenie kosztéw ponoszonych z
tego tytutu.

D. STAWKI OPLAT NA POKRYCIE KOSZTOW ZALEZNYCH OD SPOLDZIELNI

Stawki optat na pokrycie kosztdow zaleznych od Spétdzielni zawieraja dwa elementy.
Rozliczenie wyniku roku 2023 oraz prognozy na rok 2024. Wehodza one w zycie po up_{y\vy\ie

~

3 miesiecy tj. poczawszy od 1 wrzesnia 2024 r.

ROZLICZENIE WYNIKU ROKU 2023



Stuzby ksiggowe Spétdzielni po sprawdzeniu dokumentacji ksiegowej za 2023 r.
I podsumowaniu wszystkich kosztow poniesionych w ubiegtym roku i przychodow
wynikajacych z naliczen obliczyty wynik dla catej Spétdzielni i poszczegolnych nieruchomosai.

Na koszty te sktadaja sie koszty bezposrednie, tj. ponoszone wytgcznie na utrzymanie
konkretnej nieruchomosci (np. sprzatanie konkretnej nieruchomosci, korzystanie z dzwigow
osobowych czy optata za uzytkowanie wieczyste) oraz koszty posrednie, ktorych nie da sie
przypisac do konkretnej nieruchomosci, ale stuzg one utrzymaniu Spétdzielni jako takiej (takie
jak koszty utrzymania siedziby, czy administracji). Koszty posrednie przypadajgce na dang
nieruchomos$¢ wynikaja ze stosunku jej powierzchni uzytkowej do powierzchni uzytkowej
catosci zasobdw Spotdzielni i nieruchomosci pozostajgcych w zarzadzie Spétdzielni.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez
spotdzielnig, a przychodami z optat za lokale | miejsca postojowe zwieksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Nadwyzka kosztéw nad przychodami za rok 2023 r., w wypadku tych nieruchomosci w ktérych
wystapita, musi zosta¢ pokryta przez osoby, ktorym przystugujg prawa do lokali mieszkalnych,
uzytkowych lub miejsc postojowych w danej nieruchomosci. Przejawia sie to w zwiekszeniu
stawki optaty na przysztos¢. Z drugiej strony nadwyzka przychodéw nad kosztami nie jest
wyptacana w pienigdzu, ale pomniejsza na przysztos¢ wysokosc tej stawki.

W przypadku wiekszosci nieruchomosci Spotdzielni wynik za rok 2023 wykazuje nadwyzke
przychodow rozumianych jako suma naliczer (nie myli¢ z rzeczywiscie zaptaconymi optatami
przez osoby do tego zobowigzane) nad kosztami jej utrzymania, co przektada sie na
zmniejszenie stawki optaty. W nielicznych budynkach sytuacja jest odwrotna, wynika ona z
nietrafionej prognozy kosztéw 2023 r. (okreslenia zbyt niskich stawek w stosunki do
poniesionych pézniej wydatkéw) i skutkuje wzrostem stawki optaty.

Wynik dla poszczegélnych nieruchomosci wielorodzinnych Spotdzielni w roku 2023
przedstawia sie nastepujgco:

stawka eksploatacyjna po
stawka optaty ; . . .
Lp. nazwa budynku eksploatacyjnej w Yo/IRIORY el wymk.u rgku
roku 2023 2023 2023 z uwzglednieniem
prognozy na 2024 rok
1 Piekna 16B 2,11z -2035,75 zt 2,01 zt
2 Wybrzeze Kosciuszkowskie 21 2,25 zt 14 275,38 zt 1,16 zt
Wybrzeze Kosciuszkowskie

3 21A 2,25z 1 055,23 zt 1,65 zt

5 Salezego 6 2,25zt 50 964,28 zt 1,38 zt

6 Ztota 81 2,40 zt 17 109,75 zt 1,48 zt

7 Rzymowskiego 33 2,20 z¢ 12 869,66 zt 1,72 z

8 JadZwingow 1 2,30 zt 9506,12zt 1,68 zt

9 JadZwingow 3 2,30 zt 15 861,54 zt 1,53 zt

10 Narbutta 4 2,28 zt 10 224,01 zt 1,59 zt

11 Modzelewskiego 8 2,05zt -382,13 zt 1,96 zt

12 Modzelewskiego 10 2,05 zt 308,03 zt 1,94 zt

13 | Modzelewskiego 6 2,05z 2459,38 zt 1,85zt o
14 Modzelewskiego 12 2,05 zt -4454,90 zt 2,07 zt F i \
15 | Wyscigowa 16 2,10 zt 603,33 zt 1,732t/ '
16 Wyscigowa 16A 2,10 # 888,66 7t 1,77zt | ,/ )
17 Rzymowskiego 19 2,12 z¢ 7 246,61 zt 1,84 zt




18 Skaryszewska 4 2,10 zt 3020,12 zt 1,83zt
19 Targowa 4 2,10z 4189,59 7t 1,85zt
20 Targowa 2 2,10 zt 3149,04 z 1,86 zt
21 Lubelska 21 2,10zt 3618,64 zt 1,88zt
22 Zamoyskiego 49 2,10zt 24,33 zt 1,95 zt
23 Lubelska 17 2,10 zt -2736,68 zt 1,98 zt
24 Zamoyskiego 45 2,10z 11512,27 2t 0,81zt
26 Zamoyskiego 45A 2,10zt 475,66 zt 1,90 zt
27 Zamoyskiego 47 2,10 zt 635,04 zt 1,90 zt
28 Zamoyskiego 47A 2,10zt 413,07 zt 1,94 zt
25 Lubelska 5/7 2,10 zt 662,80 zt 1,90 zt
29 Zamoyskiego 51A 2,10zt 1037,92 zt 1,93 zt
30 Zamoyskiego 53 2,10zt 746,13 zt 1,89 zt
31 Lipowa 38 2,24 7t 3709,14 zt 1,10zt
32 Cegielniana 15 2,80 zt 19614,29 zt 1,04 zt
33 Bitwy warszawskiej 1920r 18 2,10z -5753,02 zt 2,00 zt
34 Komorska 11/15 2,15zt 11735,94 zt 1,84 zt
35 Stanéw Zjednoczonych 72 2,50zt 20194,09 zt 1,93zt
36 Pileckiego 108 327z 51 581,66 zt 1,10 zt
37 Pileckiego 106 3,277 79 346,64 zt 1,08 zt
38 Pileckiego 104 327 4 78 384,24 zt 1,13zt
39 Stryjeriskich 19 2,15z 38 428,35 zt 1,82zt

Wynik bedzie rozliczony w okresie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie, tj. w okresie od 1
wrzeénia 2024 r. do 31 sierpnia 2025 .

Stawka z tytutu eksploatacji podstawowej, jaka zostata obliczona w oparciu o wynik za 2023 r.
dla poszczegdlnych nieruchomosci nie moze zostaé przetozona w stosunku 1 do 1 na rok
kolejny, poniewaz na przestrzeni 2024 r. | pézniej zmienita sie | bedzie sie zmieniaé tresé
umow, decyzji i innych dokumentoéw, z ktérych wynikajg zobowigzania pfatnicze Spétdzielni.
Majac je na uwadze i przewidujac wzrosty wydatkow spowodowane np. inflacjg stawka ta musi
zostac powigkszona o prognoze, ktorej szczegbtly znajdujg sie w Planie gospodarczym, o czym
szerzej nizej.

PROGNOZA

Rozliczenie wyniku za 2023 r. pozwolito ustali¢ rzeczywiscie poniesione koszty utrzymania
wszystkich zasobéw Spotdzielni i kazdej nieruchomosci z osobna, w tym z tytutu kosztow
posrednich majgcych zasadniczy wplyw na okreslenie stawki z tytutu eksploataciji
podstawowej. Bazujgc na tych danych i na Planie gospodarczym okreslona zostata dla kazdej
nieruchomosci stawka z tytutu eksploatacii podstawowej obowigzujgca od 1 wrzesnia 2024 r.
Plan stanowi Zatacznik nr 1 do niniejszego Zarzadzenia i widnieja w nim wszelkie dane
dotyczgce planowanych wydatkéw Spoétdzielni.

Sposdb obliczenia stawki optaty przypadajacej na 1 metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
jest nastepujgcy. Koszty Spotdzielni (wyniku za 2023 r. i prognozy) sg dzielone miedzy
nieruchomosci stosunkiem powierzchni uzytkowej danej nieruchomosci do powierzchni
uzytkowej wszystkich zasobdw Spétdzielni i nieruchomosci pozostajacych w zasobach
Spotdzielni. Nastepnie koszty posrednie przypadajgce na dang nieruchomosé sa dzielone
przez sume powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych
znajdujacych sie na danej nieruchomosci oraz przez 12 miesiecy, co daje stawke optaty za'1
metr kwadratowy miesiecznie. /

Stawki optat widniejgcych na indywidulanej informacji o wysokosci optat za lokale, Ig'tére
zostaty zmienione niniejszym Zarzadzeniem i ktére otrzymujg osoby zobowigzane do
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zaptaty widnieja w Zataczniku nr 3 do niniejszego Zarzadzenia ze wskazaniem, ktére z nich
wchodza w zycie od dnia 1 wrzeénia 2024 r.

Stawka z tytutu eksploatacji podstawowej uwzgledniajgca wynik za 2023 r. i prognoze bedzie
nizsza, niz obowigzujaca w 2023 r. Inne stawki optaty za lokal na pokrycie kosztow zaleznych
od Spotdzielni obowiazujace od 1 wrzesnia 2024 takze w wigkszosci ulegna zmniejszeniu, co
wynika jednoznacznie z poréwnania poszczegodinych pozydii dotyczgcych pokrycia kosztow
zaleznych od Spotdzielni obowigzujacych w kwietniu 2024 r. i od 1 wrzesnia 2024 r.
znajdujgcych sie na indywidualnych informacjach o optatach za lokale.

Koszty posrednie i bezposrednie utrzymania nieruchomosci Spotdzielni sa przez Syndyka
utrzymywane na minimalnym poziomie Zapewniajacym sprawne i niezakidcone codzienne
funkcjonowanie Spétdzielni i wykonywanie uprawnien oraz obowiazkéw wobec Spotdzielcow,
innych oséb majgcych w Spétdzielni prawa do lokali oraz w stosunku do organow Panstwa
wynikajacych z przepiséw obowigzujacego prawa. Poziom wydatkow uwzglednia niezbedne
potrzeby Spéidzielni. W zakresie cen towaréw, ustugi i wynagrodzen poziom ten uwzglednia
realia rynkowe panujace w Warszawie.

Koszty posrednie utrzymania nieruchomosci Spotdzielni zaplanowane na 2024 r. Wynoszg
4.168.584,75 zi. Syndyk zdecydowat, ze koszty wynagrodzenia brutto administratorow
zatrudnionych do obstugi poszczegolnych nieruchomosci, koszty konserwagii dotyczgce takze
poszczegolnych budynkéw oraz ubezpieczenie poszczegolnych nieruchomoséci bedace
wczesniej uznawane za koszty posrednie zostang w 2024 r. przeniesione do kosztéw
bezposrednich. Wynosza one tacznie 710.688,08 zt. S3 one teraz przypisane do kosztéw

kwota 4.879.272,83 zt za 2024 r.

Dla poréwnania koszty posrednie w 2023 r. bez kosztéw administrowania, konserwagcji i
ubezpieczenia nieruchomosci wyniosty 4.070.712,88 zt. Aby poréwnanie z rokiem 2024 byto
petne, do tej kwoty nalezy doliczy¢ koszty administrowania, konserwacji i ubezpieczenia
nieruchomosci w wysokosci 1.488. 122,40 zt. Lacznie daje to kwote 5.558.835,28 zi za 2023
r.

A zatem na skutek czynnosci Syndyka skoncentrowanych na racjonalizacji
codziennego funkcjonowania spotdzielni i ograniczeniu zbednych kosztéw suma
kosztéw okreslanych jako posrednie w 2023, jest w 2024 r, nizsza o 679.562.45 z} od
sumy tych samych kosztéw w roku 2023,

Najistotniejszg czescig kosztéw posrednich zaplanowanych na 2024 r. jest wynagrodzenie
0sob zatrudnionych w Spétdzielni na podstawie umowy o prace i zlecenia. Jest to kwota
2.337.500 zt brutto rocznie, a wigc ponad 50 % sumy kosztéw. W spotdzielni zatrudnionych
jest obecnie 20 osob na umowe o prace i dwie na umowe zlecenia, tl. 0 6 oséb mnigj niz w
dacie ogtoszenia upadtosci (byto to wéwczas 19 o0séb na umowe o prace i 9 na umowe
zZlecenia). Koszty zatrudnienia $g nizsze niz w 2023 r., kiedy to wyniosty 2.386.252,69 zt.
Obecny stan zatrudnienia nalezy uznaé za niewystarczajgcy majac na uwadze ilogé
probleméw, jaka pozostaje do rozwigzania zaréwno w aspekcie stanéw prawnych
nieruchomoéci, jak i codziennego zarzadzania zasobami Spétdzielni. Wsparcia wymaga w
szczegolnosci Dziat ksiegowy, Dziat windykacji i Dziat Czionkowski. Syndyk uznaje za
zasadne zatrudnienie dodatkowo jednej, ewentualnie dwoch oséb i dlatego zostata utworzona
rezerwa na utworzenie nowych etatow w wysokosci 97.900 zt.

Inne istotne pozycje kosztdw posrednich to:
- koszty ustug prawnych w wysokosci 413.280 zt brutto rocznie; sa to koszty nizsze niz

ponoszone w stosunku rocznym w okresie przed ogtoszeniem upaditosci o kwote 124.141,14 —

zt; koszty ustug prawnych przed ogtoszeniem upadtosci figurowaty w czesci w kosztach
zatrudnienia, poniewaz petnomocnicy zatrudnieni przez Zarzad mieli zawarte ze Spc')#dzie[,hiq
umowy o prace (suma ich wynagrodzen wynosita 448.575,22 z}) oraz jako ustugi zewnetrzne
(z kosztami rocznymi w wysokosci 88.845,92 zi; Syndyk rozwigzat umowy o pracife z

)

dotychczasowymi  petnomocnikami | zatrudnia  obecnie  trzech profesjonaln@/ /
ﬂ"\N\/
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petnomocnikéw, ktérzy zajmujg sie wytgcznie obstuga dziatalnosci statutowej spotdzielni
(prowadzeniem proceséw sadowych, opiniowaniem, windykacjg, analizg umow, analizg i
przygotowaniem pism do organdéw administracji, przygotowywaniem wyodrebnien itd.) z
wytaczeniem obstugi czynnosci postepowania upadtosciowego, ktéra w petnym zakresie
zajmuje sie jeden petnomocnik — koszty jego wynagrodzenia nie sq wliczane w koszty
dziatalnosci statutowe;j;

- koszty optat sgdowych, notarialnych i skarbowych, pocztowych, prowizji i optat bankowych,
podatkéw oraz koszty egzekucyjne zaplanowane na 258.000 zt rocznie,

- koszty najmu siedziby w wysokosci 170.000 zt rocznie powigkszone o koszty wyposazenia
(246.866,17 zt stanowig koszty wyposazenia siedziby juz poniesione, a kwota 20.000 zt
stanowi koszty przewidywane do poniesienia na ten cel w roku 2024), ustug
telekomunikacyjnych (3.068,64 zt), internetu (7.323,40 zf), sprzatania (29.224,80 zt), energii
elektrycznej (36.000 zt), ogrzewania (7.000 zt), zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw (5.000
zh), klimatyzacji (10.000 zt) i materiatéw biurowych (24.000 zt),

- rezerwa w wysokosci 150.000 zt przewidziana na wzrost wynagrodzenia minimalnego
obowigzujgcego od 1 lipca 2024 r..

- koszty najmu kserokopiarek w wysokosci 15.498 zt rocznie,
- koszty ustug informatycznych w wysokosci 58.560 zt rocznie,

Ponadto Syndyk zaplanowat rezerwe na wdrozenie systemu informatycznego w wysokosci
86.100 zt. Jest ona niezbedna, poniewaz system finansowo ksiegowy bedzie wymagat
usprawnien i zmian stuzgcych potrzebom wyniktym w toku dziatalnosci Spotdzielni, a ponadto
niezbedne sg szkolenia pracownikéw Spoétdzielni w obstudze systemu, co w przysziosci
usprawni prace catej Spoétdzielni.

E. KOSZTY POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO

Koszty postepowania upadtosciowego sg ksiegowane na odrebnym koncie ksiegowym i nie
stanowig podstawy ustalenia wyniku za 2023 r. ani przygotowania prognozy na 2024 r. Nie
stanowig tez elementu Planu gospodarczego. W zwigzku z powyzszym nie sg one i nie beda
zaspokajane z opfat za lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca postojowe.

F PODSTAWA PRAWNA WYDANIA ZARZADZENIA
WEJSCIE W ZYCIE | SPOSOB JEGO ZASKARZANIA

Wydanie niniejszego Zarzadzenia przez Syndyka masy upadtosci Spotdzielni, a nie przez iej
organy wynika z powszechnie obowigzujacych przepisow prawa. Z dniem ogtoszenia
upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,PAX” wszystkie nieruchomosci Spotdzielni weszty w
sktad masy upadtosci, tak samo jak wierzytelnosci z tytutu optat za lokale, ktére jednak Syndyk
moze wykorzystywac jedynie na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci Spoétdzielni, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, nie za$ na potrzeby
postepowania upadfo$ciowego. Co do skiadnikéw masy upadtosci upadly zgodnie z art. 75
ust. 1 Prawa upadto$ciowego utracit Prawo zarzadu, ktdry to zarzad na podstawie art. 173
Prawa upadtosciowego zostat powierzony Syndykowi. Przepis art. 173 Prawa upadtosciowego
stanowi podstawe do zarzadzania przez Syndyka wszelkimi aspektami dziatalnosci Spotdzielni
wigzgcymi sie bezposrednio lub posrednio z dysponowaniem jej majatkiem.

Zgodnie zart. 4ust. 1,1', 24 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych cztonkowie spétdzielni
i osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystugujg spétdzielcze prawa do lokali, sg
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow Zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, a takze z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie opfat zgodnie
Z postanowieniami statutu. To samo dotyczy cztonkéw spoétdzielni bedacych wiascicielami
lokali. Z kolei wtasciciele lokali niebedacy cztonkami spotdzielni sg obowiazani uczestniczyt w
pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali oraz eksploatacjg i
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utrzymaniem nieruchomosci wspdinych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z eksploatacjg | utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni,

budynkach lub osiediu.

Zgodnie z trescig art. 4 ust. 7! ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r 0 spoldzielniach
mieszkaniowych w przypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie kosztow niezaleznych
od spoétdzielni, w szczegodlnosci energii, gazu, wody oraz odbioru Sciekéw, odpadow i

Syndyk zarzadzit Wprowadzenie w zycie zmian objetych niniejszym Zarzadzeniem ze
skutkiem od dnia 1 czerwca 2024 r. w zakresie opfat na pokrycie kosztow niezalenych

zaleznych od Spétdzielni.

Zarzadzenie jest publikowane w holach wejsciowych budynkéw w Zakresie ograniczonym do
Samego Zarzadzenia z uzasadnieniem oraz Zatacznika nr 3 okreslajacego stawki optat dla
nieruchomosci Spotdzielni. Publikacja Zarzadzenia z wszystkimi Zatacznikami ma miejsce na
stronie internetowej Spétdzielni w penym zakresie. Zarzadzenie wraz ze wszystkimi

Zatgcznikami jest tez dostepne w formie papierowej w siedzibie Spoétdzielni.

Syndyk informuije, ze zgodnie z trescig art. 7 ust. 8 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
~cztonkowie Spoldzielni, osoby niebedace cztonkami spoldzielni,  ktérym przystuguja
Spofdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, oraz wiasciciele niebedacy cztonkami Spofdzielni

Warszawa, dnia 8 maja 2024 r.
\

/Syndyk majg) upadtosci
/ Spoétdzietni Mieszkaniow | PAX”

* Marcin Gcﬂf%k

Zalaczniki:

1) Plan gospodarczy na 2024 r.

2) Plan prac remontowych na 2024 r.

3)  Wysoko$é stawek optat za lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca postojowej w Spétdzielni
Mieszkaniowej ,PAX" w upadtosci w Warszawie obowigzujacych od 1 czerwca 2024 r.

od 1 wrzesnia 2024 r.



