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OPINIA PRAWNA z dnia 22.02.2019 r.
sporzadzona przez radc¢ prawnego Dariusza Wociora,
wedlug stanu prawnego na dzien 22.02.2019 r.
Autor opinii: Dariusz Wociér radca prawny zajmujacy si¢ obstuga prawna spotdzielni 1
wspolnot, publikacjami z zakresu prawa w Rzeczpospolitej, Wydawnictwie C.H.Beck i1
szkoleniami dla spotdzielni 1 wspolnot mieszkaniowych.
Publikacje: — Rzeczpospolita:
Dobry kontrakt na zarzadzanie utatwia prowadzenie biznesu - 21-07-2014,
W tle umowy sg zawsze pienigdze — 21-07-2014,
Jak dochodzi¢ szkod towieckich — 25-07-2014,
Jak dobrze wynaja¢ lokal uzytkowy —25-09-2014,
Ktére czynnosci ma wykonac¢ zleceniobiorca i za ile —10-10-2014,
Jak przy pomocy windykatora odzyska¢ pieniadze od kontrahenta — 10-10-2014,
Jak dobrze umo6wi¢ sig na roboty budowlane —24.10.2014,
Informacje o osobach pod $cistg ochrong 02-01-2015,
Jak podwazy¢ zwiekszenie optat — 09-01-2015,
Co to jest odwrdcony kredyt hipoteczny? — 19-08-2015,
Zebrania wspolnot po nowemu — 10-02-2016,
Dane z centralnej ewidencji znowu jawne — 11-05-2016,
Jak przeprowadzi¢ Walne Zgromadzenie w spétdzielniach mieszkaniowych — 11-05-2016,
Wydawnictwo C.H.Beck
- Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym. Komentarz
- czerwiec 2015,
- Ochrona danych osobowych — czerwiec 2016.
- Ochrona danych osobowych w sektorze publicznym — lipiec 2016.
- Dziatalnos¢ spétdzielni mieszkaniowych —listopad 2017.

Do stanu faktycznego maja zastosowanie nastepujace przepisy prawne:
- Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6ldzielniach mieszkaniowych (tj.: Dz. U. 2018 r. Dz.U.
22018 r. poz. 845 z pdzniejszymi zmianami), zwana dalej usm;

- Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdtdzielcze (tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 1285 =z
pOzniejszymi zmianami), zwana dalej PrSpoldz;

- Prawo upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. (Dz.U. Nr 60, poz. 535) tj. z dnia 22 listopada
2017 r. (Dz.U. 22017 r. poz. 2344) ze zm. zwane dalej Prawo upadlosciowe.

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy —

Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze (Dziennik Ustaw z dnia
25.08.2017r. pozycja 1596)

Zarzad Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej w upadlo$ci likwidacyjnej, przedstawil
tre$¢ zapytania wraz ze stanem faktycznym i zwrécil si¢ z prosba o sporzadzenie opinii.
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Tres¢ zapytania: Zarzad Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej w upadlosci
likwidacyjnej z siedzibg w Warszawie, biorac pod uwage, ze z dniem 09 wrzes$nia 2017 r.
wskutek wejscia w Zycie nowelizacji przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spoéldzielcze, zwraca si¢ z
prosba o udzielenie odpowiedzi na nastepujgce pytania:

1. Czy syndyk masy upadlosci jest uprawniony do rozporzadzania optatami eksploatacyjnymi
wplacanymi przez cztonkéw spotdzielni i osoby niebedace cztonkami spotdzielni, jak rowniez
srodkami, bedacymi w dyspozycji spoldzielni w zwiazku z wnoszeniem tych optat, oraz do
zmiany ich wysokosci, skoro zgodnie z art. 75 ust. 1 puin z dniem ogloszenia upadtosci upadty
traci prawo zarzadu oraz mozliwos$¢ korzystania z mienia wchodzacego do masy upadlosci, za$
oplaty eksploatacyjne nie wchodza do masy upadtosci i sa mieniem wylaczonym od
egzekucji (art. 63 ust. 1 pkt 1 puin),

2. Czy zarzad upadiego ma legitymacje do reprezentowania upadtej spétdzielni mieszkaniowe]
w postepowaniach sadowych dotyczacych naleznosci z tytutu optat eksploatacyjnych.

3. Czy syndyk masy upadlosci jest uprawniony do sporzadzenia planu gospodarczego oraz
zmiany regulaminu GZM 1 struktury organizacyjnej, a jesli tak, to czy moze dokonaé¢ zmian
bez zgody organéw spotdzielni.

Zgodnie z art. 75 Prawa upadlo$ciowego: 1. Z dniem ogloszenia upadlosci upadly traci
prawo zarzqdu oraz moiliwos¢ korzystania 7 mienia wchodzqcego do masy upadlosci i
rozporzqdzania nim.

2. Sedzia-komisarz okresla zakres i czas korzystania przez upadlego lub osoby mu bliskie,
ktérzy w dacie ogloszenia upadtosci zamieszkiwali w mieszkaniu znajdujgcym sie w lokalu lub
w budynku wchodzgcym do masy upadlosci, z tego mieszkania.

Zgodnie z art. 144 Prawa upadiosciowego: /. Po ogloszeniu upadlosci postepowania sqgdowe,
administracyjne lub sqdowoadministracyjne dotyczqce masy upadtosci mogq by¢ wszczete i
prowadzone wylqcznie przez syndyka albo przeciwko niemu. 2. Postgpowania, o ktérych mowa
w ust. 1, syndyk prowadzi na rzecz upadlego, lecz w imieniu wltasnym.

Zgodnie z art. 160 Prawa upadtosciowego. 1. W sprawach dotyczqcych masy upadtosci syndyk
dokonuje czynnosci w imieniu wltasnym na rachunek upadtego. 2. Syndyk nie odpowiada za
zobowiqgzania zaciggniete w sprawach dotyczgcych masy upadiosci. 3. Syndyk odpowiada za
szkode wyrzqdzong na skutek nienalezytego wykonywania obowigzkéw.

Biorac pod uwage powyzsze przepisy Spoldzielnia — upadly, jako strona w znaczeniu
materialnym, bedac podmiotem stosunku prawnego na tle, ktérego wynikngl spér,
pozbawiona jest legitymacji formalnej do wystepowania w tych postepowaniach, a
podstawienie syndyka w miejsce Spéldzielni — upadlego ma bezwzgledny charakter pod
warunkiem zZe dotyczy masy upadlosci.

J
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Zgodnie z art. 62 Prawa upadlo$ciowego: W skiad masy upadlosci wchodzi majqgtek
nalezgcy do upadlego w dniu ogloszenia upadlosci oraz nabyty przez upadlego w toku
postepowania upadlosciowego, z wyjatkami okreslonymi w art. 63-67a.

Wylaczenia w zakresie zaliczenia w sklad masy upadlosci zawierajg ponizsze przepisy:
Art. 63 1. Nie wchodzi do masy upadlosci:

1) mienie, ktdre jest wylgczone od egzekucji wedlug przepiséw ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. 7 2016 r. poz. 1822, z poin. zm.);

2) wynagrodzenie za prace upadlego w czesci niepodlegajqcej zajeciu;

3) kwota uzyskana z tytutu realizacji zastawu rejestrowego lub hipoteki, jezeli upadly petnil
funkcje administratora zastawu lub hipoteki, w czesci przypadajgcej zgodnie z umowq
powolujgeq administratora pozostalym wierzycielom;

4) srodki pieniezne znajdujgce si¢ na rachunku bedgcym przedmiotem blokady rachunku
podmiotu kwalifikowanego w rozumieniu art. 119zg pkt 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. -
Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2017 r. poz. 201, z pozn. zm.).

2. Uchwala zgromadzenia wierzycieli moze wylgczy¢ z masy upadfosci inne skladniki mienia
upadtego.

Art. 64 1. Mienie przeznaczone na pomoc dla pracownikéw upadiego i ich rodzin, stanowiqgce
zgromadzone na odrebnym rachunku bankowym Srodki pienigzne zakladowego funduszu
Swiadczen socjalnych, tworzonego na podstawie przepisow o zakladowym funduszu swiadczen
socjalnych, wraz z przypadajqcymi po ogloszeniu upadiosci kwotami pochodzqcymi ze zwrotu
udzielonych pozyczek na cele mieszkaniowe, wplatami odsetek bankowych od srodkéw tego
funduszu oraz oplatami pobieranymi od korzystajgcych z ustug i Swiadczen socjalnych
finansowanych z tego funduszu organizowanych przez upadiego, nie wchodzi w sklad masy
upadlosci. Skiadniki tego mienia oznaczy sedzia-komisarz.

2. Mieniem, o ktérym mowa w ust. 1, zarzqdza upadly, chyba ze zostal ustanowiony likwidator,
kurator bgd? przedstawiciel albo reprezentant upadiego ustanowiony na podstawie przepisow
o przedsigbiorstwach panstwowych, wydatkujgc zgromadzone na odr¢bnym rachunku
bankowym funduszu Srodki na cele i wedlug zasad okreslonych w przepisach o zakladowym
funduszu swiadczen socjalnych.

3. Niewykorzystane srodki, o ktérych mowa w ust. 1, zwiekszajq Fundusz Gwarantowanych
Swiadczen Pracowniczych.

Art. 65a 1. W sklad masy upadlosci upadlego bedgcego strong umowy o subpartycypacje, o
ktérej mowa w art. 183 ust. 4 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i
zarzgdzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. z 2016 r. poz. 1896, z pozn.
zm.), nie wchodzg wierzytelnosci bedqce przedmiotem tej umowy.

2. Fundusz sekurytyzacyjny wstepuje w prawa upadiego z tytutu wierzytelnosci podlegajgcych
wylgczeniu zgodnie z ust. 1 oraz zabezpieczen tych wierzytelnosci.

3. Syndyk przekazuje funduszowi sekurytyzacyjnemu Swiadczenia otrzymane od diuznikow z
tytulu wierzytelnosci, o ktérych mowa w ust. 1, oraz dluznikéw z tytutu zabezpieczen tych
wierzytelnosci.

Art. 66 1. W sklad masy upadiosci uczestnika systemu platnosci lub systemu rozrachunku
papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 22 ust. 1 pkt 4, nie wchodzi mienie upadiego
wymienione w art. 80, a takze inne aktywa niezbedne do wykonania obowiqzkéw wynikajgcych
z uczestnictwa w systemie, ktore powstaly przed ogloszeniem upadtosci, z zastrzezeniem ust. 3.
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2. W celu wykonania obowiqgzkéw okreslonych w ust. 1 podmiot prowadzgcy system jest
upowazniony do dysponowania tym mieniem.

3. Mienie, o ktdrym mowa w ust. 1, pozostate po wykonaniu obowigzkéw wynikajgcych z
uczestnictwa w systemie, wchodzi do masy upadtosci.

Art. 67 1. Z zastrzezeniem przepisow art. 12 ustawy, o ktorej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 4,
przedmiot zabezpieczenia ustanowionego w zwigzku z uczestnictwem w systemie platnosci lub
systemie rozrachunku papieréw wartosciowych w rozumieniu ustawy, o ktérej mowa w art. 22
ust. 1 pkt 4, na rzecz podmiotu prowadzgcego ten system lub na rzecz uczestnika tego systemu,
nie wchodzi do masy upadtosci:

1) uczestnika tego systemu lub uczestnika wspotpracujqcego z nim systemu interoperacyjnego,
ktéry ustanowit to zabezpieczenie,

2) niebedqgcego uczestnikiem podmiotu prowadzqcego system interoperacyjny wspélpracujgcy
zZ Iym systemem,

3) jakiegokolwiek innego podmiotu, ktory ustanowit to zabezpieczenie

- w razie ogloszenia upadtosci ktoregokolwiek z nich.

2. Z zastrzezeniem przepisow art. 12 ustawy, o ktorej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 4, przedmiot
zabezpieczenia ustanowionego na rzecz Narodowego Banku Polskiego, banku centralnego
innego panstwa czlonkowskiego w rozumieniu ustawy, o ktérej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 4, lub
Europejskiego Banku Centralnego, przez podmiot dokonujgcy operacji z tymi bankami lub
przez jakikolwiek inny podmiot, nie wchodzi do masy upadtosci w razie ogloszenia upadiosci
ktéregokolwiek z nich.

3. Prawa podmiotu, na rzecz ktérego zostato ustanowione zabezpieczenie, o kiérym mowa w
ust. 1 lub 2, do zaspokojenia si¢ z tego zabezpieczenia nie ogranicza ogloszenie upadiosci
podmiotu, ktory ustanowil to zabezpieczenie.

Art. 67a 1. Mienie przeznaczone na pomoc dla uczestnikow systemu ochrony, stanowigce
zgromadzone na odrebnym rachunku bankowym Srodki pienigzne funduszu pomocowego
tworzonego na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 grudnia 2000 r. o funkcjonowaniu bankéw
spotdzielczych, ich zrzeszaniu sig i bankach zrzeszajqcych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1826 oraz z
2017 r. poz. 1089), wraz z przypadajgcymi po ogtoszeniu upadtosci kwotami pochodzqcymi ze
zwrotu udzielonych pozyczek na cele pomocowe, wplatami odsetek bankowych od srodkéw tego
Jfunduszu oraz oplatami pobieranymi od korzystajqcych z ustug i Swiadczen finansowanych z
tego funduszu organizowanych przez upadtego, nie wchodzi w skiad masy upadiosci. Sktadniki
fego mienia oznaczy sedzia-komisarz. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje
zazalenie upadtemu, wierzycielom oraz uczestnikom systemu ochrony.

2. Mieniem, o ktérym mowa w ust. 1, zarzgdza upadly, chyba ze zostatl ustanowiony likwidator,
kurator bqgdz przedstawiciel albo reprezentant upadiego ustanowiony na podstawie
postanowien umowy systemu ochrony, wydatkujgc zgromadzone na odrebnym rachunku
bankowym funduszu Srodki na cele i wedtug zasad okreslonych w przepisach ustawy, o ktérej
mowa w ust. 1, oraz umowy systemu ochrony.

3. Dotychczasowi uczestnicy systemu ochrony mogq zdecydowaé o przekazaniu mienia, o
ktérym mowa w ust. 1, do jednego z nich albo do nowej jednostki, w celu utworzenia, z
wykorzystaniem tego mienia, nowego systemu ochrony lub jego wykorzystania w istniejgcym
systemie ochrony.

4. W przypadku nieutworzenia nowego systemu ochrony lub nieprzystgpienia do istniejgcego
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systemu ochrony, o ktérych mowa w ust. 3, mienie, o ktérym mowa w ust. 1, zostaje przekazane
dotychczasowym uczestnikom systemu ochrony, stosownie do wielkosci dokonanych wplat.

Spéldzielnia jako upadly zachowuje legitymacje¢ jedynie w sprawach, ktére nie dotycza
masy upadlosci. Zgodnie z Art. 63 1. Nie wchodzi do masy upadlo$ci: 1) mienie, ktore jest
wylaczone od egzekucji wedlug przepiséw ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postepowania cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1822, z p6zn. zm.). Kodeks post¢gpowania
cywilnego wymienia taksatywnie $rodki pieni¢zne, $wiadczenia, wierzytelnosci oraz
prawa niepodlegajace egzekucji.

Mienie wylaczone od egzekucji wedlug przepiséw ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. -
Kodeks postepowania cywilnego okresla art. 831 KPC, zgodnie z ktérym: § /. Nie
podlegajq egzekucji:

1) sumy i $wiadczenia w naturze wyasygnowane na pokrycie wydatkéw lub wyjazdow w
sprawach stuzbowych;

la) 50% kwot diet przystugujqcych z tytulu podrozy stuzbowych - jezeli egzekucja ma na celu
zaspokojenie roszczen z tytutu alimentow, w tym naleznosci budzetu panstwa z tytutu Swiadczen
wyplacanych w przypadku bezskutecznosci egzekucji alimentow,

2) sumy przyznane przez Skarb Panstwa na specjalne cele (w szczegdlnosci stypendia,
wsparcia), chyba ze wierzytelnos¢ egzekwowana powstata w zwiqzku z urzeczywistnieniem tych
celéw albo z tytulu obowigzku alimentacyjnego;

2a) Srodki pochodzgce z programéw finansowanych z udziatem srodkéw, o ktérych mowa w
art. 5 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2017
r. poz. 2077 oraz z 2018 r. poz. 62 i 1000), wyplacone w formie zaliczki, chyba ze wierzytelnos¢
egzekwowana powstata w zwigzku z realizacjg projektu, na kiory srodki te byly przeznaczone;
3) prawa niezbywalne, chyba ze moznos¢ ich zbycia wylgczono umowgq, a przedmiot
Swiadczenia nadaje sie do egzekucji albo wykonanie prawa moze by¢ powierzone komu innemu,
4) (utracit moc)

5) S$wiadczenia z ubezpieczeri osobowych oraz odszkodowania z ubezpieczen majgtkowych, w
granicach okreslonych w drodze rozporzqdzenia przez Ministréw Finanséw i Sprawiedliwosci;
nie dotyczy to egzekucji majqcej na celu zaspokojenie roszczen z tytulu alimentow;

6) Swiadczenia z pomocy spolecznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 12 marca 2004 r.
o pomocy spolecznej (Dz.U. z 2017 r. poz. 1769 i 1985 oraz z 2018 r. poz. 650 i 700);

7) wierzytelnoSci przypadajgce diuznikowi z budzetu panstwa lub od Narodowego Funduszu
Zdrowia z tytutu udzielania Swiadczen opieki zdrowotnej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
27 sierpnia 2004 r. o Swiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze srodkéw publicznych
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1938, z pézn. zm.) przed ukoviczeniem udzielania tych swiadczen, w
wysokoSci 75% kazdorazowej wyplaty, chyba ze chodzi o wierzytelnosci pracownikéw diuznika
lub $wiadczeniodawcow, o ktérych mowa w art. 5 pkt 41 lit. a i b ustawy z dnia 27 sierpnia
2004 r. o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze srodkéw publicznych,

8)  sumy przyznane orzeczeniem Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka, jezeli

egzekwowana wierzytelnosc przystuguje Skarbowi Panstwa; LG | 24
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9) Swiadczenie integracyjne w rozumieniu ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r. o zatrudnieniu
socjalnym (Dz.U. z 2016 r. poz. 1828 oraz z 2018 r. poz. 650);

10) wierzytelnosci przystugujgce spdldzielni mieszkaniowej wobec czlonkow spotdzielni i
0sob niebedqgcych czlonkami spoldzielni, ktdrym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
albo wtasnosé lokalu, z tytutu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 7 2018 r. poz. 845), jak réwnie; srodki, bedgce w
dyspozycji spotdzielni w zwiqzku z wnoszeniem tych oplat, chyba je wierzytelnosé
egzekwowana powstata w zwiqzku z wykonaniem przez wierzyciela zobowiqgzan, ktére mialy
by¢ zaspokojone z opltat, o ktorych mowa w art. 4 tej ustawy.

$ 2. W przypadkach, o ktérych mowaw § 1 pkt 1-2a i 7, nie podlegajq egzekucji réwniez sumy
i Swiadczenia w naturze juz wyplacone lub wydane, a w przypadku, o ktérym mowa w § 1 pkt
2a, nie podlegajq egzekucji rowniez Srodki trwale oraz wartoSci niematerialne i prawne
powstale w ramach realizacji projektu, na ktdry byly przeznaczone Srodki pochodzqgce z
programow finansowanych z udziatem srodkoéw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, przez okres jego realizacji wskazany w
umowie o dofinansowanie projektu.

$ 3. (uchylony)

§ 4. Przepis § 1 pkt 10 stosuje sie odpowiednio do wierzytelnosci przystugujgcych spoldzielni
mieszkaniowej wobec najemcow spétdzielczych lokali mieszkalnych, ktore przed przejeciem
przez spoldzielnie mieszkaniowq byly mieszkaniami przedsiebiorstwa paristwowego,
paristwowej osoby prawnej, spotki Skarbu Parstwa lub innej paristwowej jednostki
organizacyjnej.

Przepis ten zostal zmieniony na podstawie art. 2. Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie
ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spotdzielcze: W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. z20161. poz. 1822, zpdzn. zm.) wart. 831: 1) w § 1 w pkt 9 kropke zastepuje
sie Srednikiem i dodaje sie¢ pkt 10 w brzmieniu: "10) wierzytelno$ci przystugujace spdtdzielni
mieszkaniowej wobec czlonkéw spoldzielni i oséb niebedacych cztonkami spotdzielni, ktorym
przystuguje spéldzielcze prawo do lokalu albo wlasno$¢ lokalu, z tytutu optat, o ktérych mowa
w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222,z 2015 r. poz. 201 oraz z 2017 r. poz. 1442 1 1596), jak réwniez $rodki, bedace w
dyspozycji spoldzielni w zwiazku z wnoszeniem tych optat, chyba ze wierzytelnosé
egzekwowana powstata w zwiazku z wykonaniem przez wierzyciela zobowigzan, ktore miaty
by¢ zaspokojone z optat, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy.";

2) dodaje sie § 4 w brzmieniu: "§ 4. Przepis § 1 pkt 10 stosuje sie odpowiednio do
wierzytelnosci przystugujacych spétdzielni mieszkaniowej wobec najemcéw spotdzielczych
lokali mieszkalnych, ktére przed przejeciem przez spédldzielnie mieszkaniowa byly
mieszkaniami przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej, spoiki Skarbu
Panstwa lub innej panstwowej jednostki organizacyjne;j.".

Zgodnie z Art. 10. Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spoldzielcze: Do spraw sqdowych wszczetych i niezakoriczonych prawomocnym orzeczeniem
przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy niniejszej ustawy.
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Powody wprowadzenia tych regulacji, ktorych istota polega na wylaczeniu spod egzekucji
prowadzonej przeciwko spoldzielni jako dfuznikowi okreslonych wierzytelnosci 1 srodkow
pienieznych o specjalnym przeznaczeniu, zostaly wyjasnione w uzasadnieniu projektu.
Wskazano w nim, powotujgc sie na dotychczasowa praktyke, ze w zakresie, w jakim
spotdzielnia pobiera w oparciu na art. 4 usm oplaty, w przypadku prowadzonego przeciwko
niej postepowania egzekucyjnego srodki z tytulu tych optat podlegaja egzekucji. co z kolei
skutkuje powstaniem zaleglosci platniczych wobec dostawcow. Negatywne skutki (jak np.
odciecie dostepu do mediéw) odczuwaja mieszkancy zasoboéw spétdzielni, mimo ze terminowo
reguluja swoje naleznosci w zakresie dostaw mediow. Przepis art. 831 § 1 pkt 10 KPC wylacza
spod egzekucji prowadzonej przeciwko spotdzielni wierzytelnosci z tytutu optat wymienionych
w art. 4 usm, jak réwniez $rodki pieni¢zne gromadzone przez spétdzielnie z tytutu takich optat.
a przystugujace jej od czlonkéw i od wiascicieli lokali lub oséb, ktérym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokali, niebedacych jej cztonkami. Wymaga wskazania, ze od dnia
wejscia w zycie nowelizacji ta ostatnia kategoria osoéb moze istnie¢ juz tylko o tyle, o ile
spoldzielcze wiasnosciowe prawo przystuguje kilku osobom:; osoba, ktérej przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego lub ktorej samodzielnie przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest bowiem z mocy prawa czlonkiem spoldzielni.
Okreslajac katalog wylaczen spod egzekucji prowadzonej przeciwko spotdzielni — "optat" —
odwolano sie do tresci art. 4 usm jako catosci, a przepis ten jest skonstruowany na podstawie
wielu jednostek redakcyjnych.
Zgodnie z Art. 4 usm: 1. Czlonkowie spéldzielni, ktorym przystugujq spoltdzielcze prawa do
lokali, sq obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i
utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjq i
utrzymaniem nieruchomosci stanowiqcych mienie spétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z
postanowieniami statutu.
1. Osoby niebedgce czlonkami spéldzielni, ktérym przystugujq spoldzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali, sq obowiqzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosziow zwigzanych z eksploatacjq
i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjq i
utrzymaniem nieruchomosci stanowiqcych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat na takich
samych zasadach, jak czlonkowie spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5.
2. Czlonkowie spéldzielni bedgcy wlascicielami lokali sq obowigzani uczestniczy¢é w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjq i
utrzymaniem  nieruchomosci  wspolnych, —eksploatacjg i utrzymaniem  nieruchomosci
stanowigcych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.
3. Czlonkowie spéldzielni, ktdrzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wiasnosci lokalu, sq
obowigzani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw budowy lokali przez wnoszenie wkladow
mieszkaniowych lub budowlanych. Od chwili postawienia im lokali do dyspozycji uiszczajg oni
oplaty okreslone w ust. 1 albo 2.
4. Wiasciciele lokali niebedqgcy czlonkami spoldzielni sq obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploataciq i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci wspélnych. Sq oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwiqzanych z
eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sq
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach
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lub osiedlu. Obowigzki te wykonujq przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak
czlonkowie spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5.

4!, Zarzqd spéldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodoéw i kosztow, o ktorych mowa w ust. 1-2 i 4;

2) ewidencje i rozliczenie wplywow i wydatkow funduszu remontowego, o ktérym mowa w art.
6 ust. 3; ewidencja i rozliczenie wplywow i wydatkow funduszu remontowego na poszczegélne
nieruchomosci powinny uwzgledniac¢ wszystkie wpbywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomosci.

5. Czlonkowie spoldzielni uczestniczg w kosztach zwigzanych z dzialalnoscig spoteczng,
oswiatowq i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie, jezeli uchwala walnego zgromadzenia
tak stanowi. Wlasciciele lokali niebedqgcy czlonkami oraz osoby niebedgce czionkami
spoldzielni, kidrym przystugujq spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, mogg odplatnie
korzystac z takiej dzialalnosci na podstawie umow zawieranych ze spétdzielniq.

6. Za optaty, o kidrych mowa w ust. 1-2 i 4, odpowiadajq solidarnie z czlonkami spéldzielni,
wlascicielami lokali niebedgcymi cztonkami spoldzielni lub osobami niebedgcymi czionkami
spoldzielni, kiérym przystugujq spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, osoby petnoletnie
stale z nimi zamieszkujqce w lokalu, z wyjgtkiem petnoletnich zstgpnych pozostajgcych na ich
utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajgce z lokalu.

6'. Odpowiedzialnos¢ oséb, o ktérych mowa w ust. 6, ogranicza sie do wysokosci oplat
naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

6°. Oplaty, o kidrych mowa w ust. 1-2 i 4, wnosi si¢ co miesigc z géry do 10 dnia miesigca.
Statut spdldzielni moze okresli¢ inny termin wnoszenia oplat, nie wczesniejszy jednak niz
ustawowy.

6°. Oplaty, o kiérych mowa w ust. 1-2 i 4, przeznacza sie wylgcznie na cele okreslone w tych
przepisach.

6*. Spéldzielnia jest obowigzana, na Zgdanie czlonka spéldzielni, wiasciciela lokalu
niebedqcego czlonkiem spodldzielni lub osoby niebedgcej czlonkiem spéldzielni, kidrej
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, przedstawié¢ kalkulacje wysokosci
oplat.

7. O zmianie wysokosci oplat spotdzielnia jest obowigzana zawiadomié osoby, o ktérych mowa
wust. 1-2 1 4, co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana
wysokoSci oplat wymaga uzasadnienia na pismie.

7!, W przypadku zmiany wysokosci oplat na pokrycie kosztéw niezaleznych od spétdzielni, w
szczegdlnosci energii, gazu, wody oraz odbioru sciekow, odpadéw i nieczystosci cieklych,
spotdzielnia 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 pozniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajgcego ten termin. Przepis ust. 7 zdanie drugie stosuje sie.

8. Czlonkowie spdldzielni, osoby niebedgce czionkami spoldzielni, ktérym przystugujg
spéldzielcze wiasnoSciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele niebedqgcy czlonkami spéldzielni
mogq kwestionowac zasadnos¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze sqgdowej. W
przypadku wystgpienia na droge sqdowgq ponoszq oni oplaty w dotychczasowej wysokosci.
Ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany wysokosci oplat spoczywa na spétdzielni.

Artykut 4 usm zawiera katalog Swiadczen pienieznych cztonkéw i 0s6b niebedgcych cztonkami
na rzecz spotdzielni, w ktérym mozna wyodrebni¢ cztery ich rodzaje, tj. optaty z tytutu:

Dariisz
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1) uczestnictwa w pokrywaniu kosztéw budowy przez wnoszenie wkltadu mieszkaniowego lub
budowlanego:

2) kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na lokale cztonkéw spotdzielni i osob niebedacych jej czionkami, kosztow
zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, a
takze kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych (spotdzielni
i innych wiascicieli wyodrebnionych lokali);

3) kosztow zwigzanych z dziatalno$cia spoteczna, oswiatowa i kulturalna;

4) wplat na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych.

W obrocie prawnym ustawowe pojecie "koszty zwiazane z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci” funkcjonuje powszechnie jako "optaty eksploatacyjne". Uzyte w art. 831 § 1
pkt 10 KPC pojecie "optaty" z odestaniem do art. 4 usm powinno by¢ rozumiane zgodnie z
literalnym brzmieniem przepisu jako wszelkie oplaty. Przepisy art. 4 usm nie konkretyzuja
kosztow eksploatacii i korzystania z nieruchomosci, do wnoszenia ktorych na rzecz spétdzielni
obowiazani sg jej czlonkowie i osoby niebedace jej czlonkami. Do kosztéw tych (optat
eksploatacyjnych) nalezy w szczegolnosci zaliczy¢: oplaty za media (dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu, wody oraz odprowadzanie $ciekdéw), wywo6z $mieci, optaty za
antene zbiorcza, winde, a takze ubezpieczenie, podatki i inne opfaty publiczne, chyba ze
pokrywane sg bezposrednio przez wiascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie
porzadku i czystosci (wynagrodzenie dozorcy), ale takze koszty administracji ogolnej. Skoro
ustawodawca nie zdecydowat sie, by przy wylaczeniu spod egzekucji w art. 831 § 1 pkt 10 KPC
wskazaé na scisle okreslony rodzaj optat sposrod optat eksploatacyjnych, badz na utamek tych
ostatnich, nalezy przyja¢, ze zwolnieniu od egzekucji powinna podlega¢ calos¢ srodkow
stanowiacych oplaty bedacych w dyspozycji spotdzielni (na jej rachunkach bankowych) 1 cata
wierzytelnosé (bez wzgledu na to, w oparciu na jakich pojedynczych elementach kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci zostata skalkulowana), z zastrzezeniem jednak, ze w
pewnych wypadkach egzekucja z tych wierzytelnosci i sSrodkéw moze by¢ prowadzona. Przepis
art. 831 § 1 pkt 10 KPC nie wylacza calkowicie mozliwosci prowadzenia egzekucji przeciwko
spoldzielni z przystugujacych jej wierzytelnosci i sSrodkéw w nim wskazanych. Dopuszcza on
egzekucje z nich niektérych wierzytelnosci, przystugujacych niektorym wierzycielom.
Wylaczenie spod egzekucji nie jest skuteczne wtedy. gdy wobec spétdzielni prowadzona jest
egzekucja wierzytelnosci powstalej w zwiazku z wykonaniem przez wierzyciela zobowigzan,
ktére mialy by¢ zaspokojone z optat, o ktérych mowa w art. 4 usm. Dopuszczalnos¢ egzekucji
z wierzytelnosci przystugujacych spoidzielni mieszkaniowej wobec jej czlonkow 1 o0sob
niebedacych jej czlonkami z tytulu powyzszych optat zalezy od tego. czy, po pierwsze,
wierzytelno$é egzekwowana powstata w zwiazku z wykonaniem zobowiazan, ktore mialy by¢
zaspokojone z rzeczonych oplat, a po drugie, czy wierzyciel egzekwujacy jest tym samym
wierzycielem, ktéry wykonal zobowiazanie, w zwiazku z ktérym pozostaje egzekwowana
wierzytelnosé. Jezeli egzekucje przeciwko spotdzielni prowadzi nabywca egzekwowanej
wierzytelnosci, wylaczenie spod egzekucji prowadzonej przeciwko spotdzielni bedzie
skuteczne. W przypadku skierowania egzekucji przeciwko spétdzielni do wierzytelnosci i
srodkéw wskazanych w komentowanym przepisie, wszczete postepowanie egzekucyjne
powinno zosta¢ umorzone w catosci lub w czesci na podstawie art. 824 § 1 pkt 2 KPC. Ma
zastosowanie to rowniez postepowan wszczetych przed dniem wejscia w zycie nowelizacji.
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Nowelizacja nie zawiera w odniesieniu do art. 831 § 1 pkt 10 i § 4 KPC regulacji
intertemporalnej, stad wylaczenia spod egzekucji wprowadzone po wszczeciu postepowania
egzekucyjnego musza by¢ uwzgledniane w jej toku, jesli przepisy, na podstawie ktérych
ograniczenia te sa wprowadzane, nie stanowia inaczej (uchw. SN z 26.2.2015 r., III CZP
104/14). W nowelizacji zostal dodany do art. 831 KPC takze § 4, ktéry stanowi o zwolnieniu
od egzekucji prowadzonej przeciwko spdtdzielni mieszkaniowej w odpowiednim zakresie
wierzytelnosci przyshugujace jej wobec najemcéw spdtdzielczych lokali mieszkalnych, ktore
przed przejeciem przez spdldzielnie mieszkaniowa byly mieszkaniami przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej, spotki Skarbu Panstwa lub innej panstwowej
jednostki organizacyijne;j.

Zgodnie z 541 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych: 1. Przepisy ustawy stosuje sig
odpowiednio do spotdzielni mieszkaniowych bedgcych w likwidacji lub w upadiosci.

2. Pisemne zqdania, o ktérych mowa w art. 12, 17", 171, 39, 48 i 48!, skladane sq w
wypadkach, o ktérych mowa w ust. 1, do likwidatora lub syndyka masy upadiosciowej
spoldzielni.

Podsumowujac, uwazam, Ze wierzytelnoSci wobec czlonkéow spoldzielni i os6b nie
bedacych czlonkami spéldzielni, ktéorym przysluguje prawo do lokalu w zasobach
spoldzielni nie wchodza do masy upadlosci, chyba, ze wierzytelno$¢ egzekwowana
powstala w zwiazku z wykonaniem przez wierzyciela zobowigzan, ktéore mialy by¢
zaspokojone z oplat, o ktérych mowa w art. 4 usm. W zwigzku z powyzszym
wierzytelnosci takie nie podlegaja likwidacji w trybie przepiséw art. 331 i nast. Prawa
upadlosciowego. Syndyk jest zobowiazany albo do pominiecia ww. Srodkow w
sprawozdaniu (wyjasniajac stan faktyczny) albo do uwzgledniania Srodkéw
pochodzacych z oplat z art. 4 usm. wnoszonych przez osoby, ktorym przyslugujg prawa
do lokali w kategorii przychodéw wylaczonych z masy upadlosci.

Biorac pod uwage powyzsze syndyk masy upadlo$ci nie jest uprawniony do
rozporzadzania oplatami eksploatacyjnymi wplacanymi przez czlonkow spéldzielni i
osoby niebedace czlonkami spéldzielni, jak réwniez Srodkami, bedacymi w dyspozycji
spoldzielni w zwigzku z wnoszeniem tych oplat. Syndyk nie jest uprawniony do
samodzielnej zmiany wysokoS$ci oplat okreslonych w art. 4 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych gdyz zgodnie z art. 75 ust. 1 Prawa upadlo$ciowego z dniem ogloszenia
upadlos$ci upadly traci prawo zarzadu oraz mozliwo$¢ korzystania z mienia wchodzgcego
do masy upadlosci, zas$ oplaty eksploatacyjne nie wchodza do masy upadlosci i s3 mieniem
wylaczonym od egzekucji (art. 63 ust. 1 pkt 1 Prawa upadlo$ciowego). Zarzad Spétdzielni
- upadlego ma legitymacje¢e do reprezentowania upadlej spéldzielni mieszkaniowej w
postepowaniach sadowych dotyczacych naleznosci z tytulu oplat eksploatacyjnych gdyz
nie wehodzg one do masy upadloSci wigc sa poza zakresem samodzielnego dzialania
syndyka. Zaznaczam, ze jest to méj poglad wynikajacy z interpretacji powyzszych
przepisow.

Uwazam, ze syndyk masy upadloS$ci nie jest uprawniony do samodzielnego sporzadzenia
planu gospodarczego oraz zmiany regulaminu GZM i struktury organizacyjnej bez zgody
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organéw spéldzielni poniewaz oplaty okreslone w art. 4 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych nie wchodza do masy upadlosci.

Powyzsza opinia oparta zostala na informacjach i dokumentach dostarczonych przez
Spéldzielnie co powoduje, iz zawarte W niej stwierdzenia sq aktualne pod warunkiem
prawdziwosci, poprawnosci i aktualnosci przekazanych do analizy danych. Opinia ma
charakter ocenny i stanowi indywidualny poglad autora.

Tresé niniejszej opinii moze by¢ wykorzystywana wylgcznie jako calosé przez Spéldzielnig na
potrzeby tej Spotdzielni.
Opinia skltada sie z 11 stron.
Dariusz Wocior

radca prawny
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