Komunikat nr 1/02/2021
Zarzadu Srodmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
w upadlosci likwidacyjnej
z dnia 2 lutego 2021 r.

Szanowni Panstwo,

Po zapoznaniu si¢ z opinig prawng prof. dr hab. Piotra Zakrzewskiego z dnia
11 grudnia 2020 r.. wykonana na zlecenie syndyka (koszt 10.500 zi!), ktora w naszej
ocenie jest kontrowersyjna i niestaranna (wida¢ to choéby w Kontekscie wielokrotnego
mylenia przez Profesora art. 61 z art. 63 ust. 1 pkt 1 p.u.in.), oraz biorac pod uwage
stanowisko Sadu Okregowego w Warszawie, przedstawione w uzasadnieniu wyroku
7z dnia 11 wrzesnia 2020 r. ws. V Ca 526/20. w ktérym Sad m.in. negatywnie odniosl
si¢ do postanowienia sedziego — komisarza z dnia 29 czerwca 2018 r. wskazujac:
Chybione ... jest stwierdzenie sqdu I instancji jakoby postanowienie Sqdu Rejonowego
dla m.st. Warszawy z dnia 29 czerwca 2018 r., sygn. akt X GUp 169715 dotyczqce
niewqipliwie uprawniony do dochodzenia zaptaty Srodkéw z tytulu oplat na drodze
sqdowej”, Zarzad zwrocil sie do prof. dr hab. Rafala Adamusa (cieszacego sig
niekwestionowanym autorytetem w $rodowisku prawnikéw. eksperta w zakresie
prawa upadlosciowego) o wskazanie, kto ma kompetencje do zarzadzania oplatami
eksploatacyjnymi w upadtej spotdzielni mieszkaniowe;.

W opinii prawnej z dnia 9 stycznia 2021 r. prof. dr hab. Rafat Adamus podzielit
stanowisko Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie V
Ca 526/20 i réwniez uznat, ze brak jest kompetencji syndyka do zarzadzania oplatami
eksploatacyjnymi oraz ograniczyf ja wylgcznie do spraw dot. masy upadiosei i
czynnos$ci dopuszezonveh przepisami art. 86 ust. 1 p.un., tj. 41-43 v.s.m. W opinii
Profesor w szczegdlnosei wskazal, co nastgpuje:

1. Jezeli wierzytelnosei z tytulu oplat eksploatacyjnych i zas6b tych oplat nie
wehodza do masy upadiosci. to syndyk nie ma kompetencji do ustalania ich nowych
wysokosci.

2. Organy statutowe spoldzielni nie traca swoich uprawnien 1 nie nastapi paraliz
dziatalnosci spotdzielni w upadlosei, syndyk moze przeciez zwrécic sig do zarzadu.
uprawnionego do dysponowania oplatami eksploatacyjnymi. o© przekazanie
odpowiednich kwot na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig Spoidzielni.
Ryzvko potencjalnych konfliktéw nie moze prowadzi¢ do naruszenia bezwzglednie

obowiazujacych norm prawnyeh.
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3. Czym innym jest .masa upadio$ci” a czym innym sa .fundusze masy
upadlosci”. Gdyby ustawodawca cheial zachowa¢ kompetencjg syndvka do
zarzadzania oplatami eksploatacyjnymi. a jednoczesnie cheialby je tylko wylaczy¢
z mozliwosei przeznaczania na koszty postepowania upadiosciowego i zaspokojenie
wierzycieli, wowczas odpowiednia regulacja powinna mie¢ miejsce na poziomie
wylaczen z funduszéw masy upadlosci.

4. Okoliczno$é. ze syndyk jest wlasciwy w sprawach roszczen o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali, dla ktérych przestanka jest brak zaleglosci we WNOSZeniu

oplat eksploatacyjnych, nie uprawnia syndvka do zarzadzania tymi oplatami.
Wiedze o braku zaleglosci w oplatach syndyk moze uzyskaé od organow spoldzielni.

Informujemy. ze zwrécilismy si¢ do Syndyka o opublikowanie na stronie
internetowej Spoldzielni wszystkich opinii wykonanych na zlecenie Zarzadu oraz
istotnych dokumentéw, z kiérymi maja Pafsiwo prawo si¢ zapoznag, {j.:

1. Opinii prawnej z dnia 22 lutego 2019 r. radcy prawnego Dariusza Wocidra;

2. Opinii prawnej prof. UO dr hab. Rafala Adamusa z dnia 5 sierpnia 2019 r. zt.
_Problem dopuszczalnoéci oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ wynagrodzenia syndyka
ustalonego postanowieniem sadu™;

3. Opinii prawnej prof. UO dr hab. Rafala Adamusa z dnia 12 wrzesnia 2019 r.
w przedmiocie udzielenia odpowiedzi m.in. na pytanie, czy W spoldzielni
mieszkaniowej prawidlowe jest wprowadzenie przez syndyka zmiany rozliczenia
przychodéw i kosztow oraz przeznaczania pozytkéw wynikajgcych z art. Sust. 112
oraz art. 6 ust. 1 w zw. z art. 54! ust. 1 usm, polegajacej na ustaleniu. ze poZytki
i inne przychody uzyskane z utrzymania danej nieruchomosci stuza pokryciu kosztow
masy upadlosci. tj. kosztéw postepowania upadiodciowego, podezas gdy mieszkancy
ponosza koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem tej nieruchomosci:

4. Opinii prawnej prof. UO dr hab. Rafala Adamusa z dnia 9 stycznia 2021 1. w sprawie
kompetencji do zarzadzania oplatami eksploatacyjnymi w upadiej spoldzielni
mieszkaniowej;

5. Opinii eksperckiej zt. ,Ocena zarzadzenia nr 11/2017 Zarzadcy Tymczasowego
Srodmiejskie] Spoldzielni Mieszkaniowe] w upadlodei likwidacyjnej z siedziba
w Warszawic z dnia 05.04.2017 r. w sprawie polityki rachunkowosci” z dnia
5 sierpnia 2020 . sporzadzona przez mgr Heleng Pospieszynska (KZR SM);

6. Pisma Ministerstwa Inwestvcji i Rozwoju z dnia 13 kwietnia 2013 r., oraz pisma
Ministerstwa Rozwoju z dnia 20 listopada 2020 r. do Malgorzaty Boszko, Prezesa
Zarzadu Spétdzielni.
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Szanowni Panstwo,

Dziekujemy za wsparcie w daZeniu do odzyskanie kontroli nad gospodarka
zasobami mieszkaniowymi Spéldzielni. Jest nam bardzo przykro, ze byli czlonkowie
Rady Nadzorczej, wybrani przez Pafistwa w dniu 14 grudnia 2014 r.. kiorzy
w dalszym ciagu z zaangazowaniem dzialaja w Panstwa i Spoéldzielni interesie,
otrzymuja od syndyka pisma o nieprzyjemnej” tresci. Prosimy o informowanie nas
o kazdym takim zdarzeniu.

Prosimy tez, nie dajcie sie Panstwo sobs manipulowag. Zarzad nie wysyla
SMS-ow do Mieszkancéw 1 nie rozrzuca anonimowych ulotek z wezwaniem
do zaniechania wnoszenia oplat. To sa nieprawdziwe informacje i nie wiadomo czemu
one sluza.

Kwestia najistotniejszg dla Panstwa i dla przysziodci Spoldzielni ale nie tylko,
jest odpowiedZ na zasadnicze pytanie. kto od dnia 9 wrzesnia 2017 r., syndyk czy
zarzad, jest uprawniony do rozporzadzania oplatami eksploatacyjnymi i do
zmiany ich wysokosei? Od odpowiedzi na to pytanie zalezg przede wszystkim:

1. Zasady rozliczania przychodéw z nieruchomosci wspéinych: w 2017 r.
syndyk samodzielnie, tj. bez wiedzy i zgody organow Spoéldzielni, zmienit te zasady
i ustalil, ze sa one przeznaczane do funduszéw masy upadlosci:

2. Wysoko$é kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi — GZM: syndyk
nie wyraza zgody na wglad do dokumentéw GZM, nawet Czionkom Spoltdzielni;
zatem, nie ma jakiejkolwiek kontroli nad roziiczaniem kosztéw ponoszonych przez
syndyka; '

3, Wysoko$é optat jakie maja Pafistwo obowiazek wnosi¢ do Spoldzielni.

Jeszcze raz przypominamy. Oplaty wnosza Paistwo do Spéldzielni. a nie do
syndyka. Zgodnie z art. 6° ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, moga by¢
one przeznaczone wylacznie na cel wskazany w informacji o oplatach.
Zatem, nie moga byé one przeznaczone ani na koszty upadlosci, ani na spiate

dingow ldzielni.

Wedle stanowiska Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie V Ca 526/2
i opinii, ktorymi dysponujemy, tj. opinii Ministerstwa Rozwoju i opinii prawnej prof.
UO dr hab. Rafala Adamusa. od dnia 9 wrzeénia 2017 r. (tj. od zmiany przepisow

prawa) oplaty eksploatacyjne nie naleza do funduszéw masy upadiosci, zas syndyk

nie jest uprawniony do rozporzadzania tymi oplatami i do zmiany ich wysokosci.
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W naszej ocenie oznacza to. ze zarzadzenia wydane przez syndyka masy
upadioéci w sprawie zmiany wnoszonych przez Panstwa oplat sa niewazne.

Jak jest w istocie? Rozstrzygniecie tego sporu kompetencyjnego nie nalezy ani
do zarzadu. ani do syndyka. a wylacznie do niezawislego Sadu!

W zaistnialej sytuacji ponownie zlozylismy do Sadu Upadiosciowego wniosek
o zwrécenie sie do Sadu Najwyzszego o rozstrzygniecie zagadnienia prawnego
budzacego powazne watpliwosci w sprawie kompetencji organéw upadtej spotdzielni
i syndyka w zakresie rozporzadzania oplatami eksploatacyjnymi i ich windykacji oraz
zmianv wysokosci oplat, bowiem nie moze istnie¢ sprzeczne orzecznictwo Sadow
powszechnych w tej sprawie. majacej bardzo istotne znaczenie dla dalszego
prowadzenia postepowania upadiosciowego, ale tez dla kilkuset spraw sadowych dot.
zmiany oplat, o ktorych mowa w ari. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., oraz rozliczenia niedoboru
na GZM.

Wedle naszej wiedzy, pod komiec grudnia 2020 r. syndyk zlozyt do Sadu
Rejonowego dla Warszawy — Srodmiedcia ok. 2350 pozwoéw przeciwko bylym
czlonkom Spéldzielni (obecnie czlonkom Wspdlnot Mieszkaniowych) o zaplatg
niedoboru za lata 2017 — 2018. co wigze si¢ z poniesieniem przez Spdéldzielnig
dodatkowvch kosztoéw, np. przygotowania pozwow. Na marginesie, nalezy wskazac.
ze wiele oséb, ktore zostaly pozwane przez syndyka, kwestionuje legitymacjg
procesowa syndyka. Wyjasnienia wymaga m.in.. dlaczego przed powstaniem
Wspélnot syndyk wystawil dokumenty. z ki6rych nie wynikalo. ze do rozliczenia
pozostal niedobor z tytulu GZM.

Nalezy pamietaé. ze jezeli zarzut braku legitymacji procesowej syndyka nie
zostanie zgloszony w postepowaniu sadowym. to Sad z urzedu nie bedzie badal
kwestii kompetencji svndvka np. do zmiany wysokosci oplat. czy wystapienia z
roszczeniem o zaplate. To w Panstwa interesie jest wyjasnic t¢ kwesti¢ w Sadzie.

Antonm Marcin Fpontezak Nl IW 7k




