Warszawa, dnia 5 grudnia 2018 .

Krzysztof Golab

Syndyk Masy Upadloéci

Sr()dmiejskiej Spoldzielni Mieszkaniowe;j
w upadlosci likwidacyjnej

Al. 3 Maja 12

00-391 Warszawa

KOMUNIKAT SYNYDKA MASY UPADEOSCI NR L’li/ 12/2018
dotyczqcy rozliczenia funduszu remontowego

S"rédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

W zwigzku z licznym zapytaniami mieszkaficéw Srédmiejskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej w upadtosci likwidacyjnej oraz jej Zarzadu w zakresie sposobu rozliczenia
srodkéow funduszu remontowego, Syndyk wskazuje, ze odpowiedzi w tym przedmiocie
znalazly si¢ w tresci Komunikatu Syndyka Masy Upadtosci nr 40/11/2018 z dnia 16 listopada
2018 r.

Jednoczesnie Syndyk wskazuje, ze w zwigzku z wystapieniem przez mieszkancow
Spoldzielni z wnioskami do Sedziego Komisarza w tym zakresie, Sedzia Komisarz
zobowigzal Syndyka do udzielenia informacji w przedmiocie rozliczenia funduszu
remontowego Spétdzielni. Syndyk wskazuje, ze odpowiedz w tym zakresie przekazana
zostala Sedziemu Komisarzowi pismem z dnia 29 listopada 2018 r., ktdéra Syndyk udostepnia

do Panstwa wiadomosci w zalgczeniu do niniejszego Komunikatu,
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Warszawa, dnia 29 listopada 2018 r, " *

Krzysztof Golab

Syndyk Masy Upadlosci

Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
w upadlo$ci likwidacyjnej

z siedzibg w Warszawie

adres do korespondencji:

ul. Wiktorska 65 lok. 3

02-587 Warszawa

Sedzia - Komisarz SSR Ewa Krélikowska-Saks
S3d Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie
X Wydzial Gospodarczy

do spraw upadlo$ciowych i restrukturyzacyjnych
ul. Czerniakowska 100A, 00-454 Warszawa

svegn. akt: X GUp 169/15

Dziatajac jako Syndyk Masy Upadtoéei Srédmiejskie; Spoldzielni Mieszkaniowej
w upadlosci likwidacyjnej z siedzibg w Warszawie, w wykonaniu zobowigzan nalozonych
przez Sedziego Komisarza w dniu 5 pazdziernika 2018 r., 17 listopada 2018 r. oraz 19
listopada 2018 r. w przedmiocie wyjasnien w zakresie rozliczen funduszu remontowego
Spoldzielni, Syndyk wskazuje, co nastepuje.

W pierwszej kolejnosei, celem przedstawienia Sedziemu Komisarzowi rzetelnego
obrazu sytuacji Spétdzielni, za konieczne Syndyk uwaza poczynienie uprzednio pewnych |
rozwazan w zakresie struktury samego postgpowania upadlosciowego Spotdzielni. Syndyk
wielokrotnie podkreslal Jjuz  dwuplaszezyznowosé postepowania upadlo$ciowego
Spéldzielni, wyraznie dokonujac podzialu na jej dzialalno§é statutowq oraz dzialalno§¢
zwigzang z tokiem postepowania upadlosciowego sensu stricto. Odrebnosé tych dwdch

obszardw postepowania nakazuje dokonywaé réwniez odrebnej analizy w zakresie wptywow
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- 1 wydatkédw na kazdym z tych obszaréw. Tylko bowiem takie podejscie pozwala we wlasciwy

sposob oceni¢ sytuacije Spotdzielni tak, by nie mieszaé rezimow, ktore sa wladciwe dla oceny
poszezegdlnych obszarow dziatalnogci Spéldzielni. W tym miejscu wskazaé trzeba, ze
fundusz remontowy i jego rozliczenie, ktére majg byé przedmiotem wyjasnien Syndyka,
zwigzane s3 wylgeznie z dzialalno$cig statutowa Spoldzielni, a zatem tylko na tej

plaszcezyinie rozwazaé nalezy zasadnoéé dziatan podejmowanych przez Syndyka.

W dalszej kolejnosci Syndyk przedstawi pewne rozwazania natury prawnej w zakresie
funkcjonowania w ramach Spoétdzielni funduszu remontowego, by péZniej na tej podstawie,
szczegotowo odnies¢ sie do wnioskéw formutowanych przez mieszkancéw Spétdzielni.

Zgodnie z tredtig art. 78 § 2 Ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spétdzielcze

(zwanej dalej ,,p.s.”) Spéldzielnia tworzy takze (poza funduszami udziatowym i zasobowym

. Wskazanymi w §1) inne fundusze wlasne przewidziane w odrgbnych przepisach oraz w jej

statucie. Jednym z przykladéw funduszu wlasnego jest obligatoryjny obecnie fundusz
remontowy, uregulowany w art, 6 ust.3 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (zwanej dalej »u.s.m.”). Przepis ten stanowi, ze »Spdldzielnia tworzy

fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty

. gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy

czlonkéw spoldzielni, whascicieli lokali niebedacych czlonkami sp6ldzielni oraz oséb
niebedacych czlonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spdldzielcze wiasnosciowe prawa do
lokali.”

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze u.s.m. nie reguluje wszystkich istotnych kwestii

zwigzanych z instytucjg funduszu remontowego. Nie wyjasnia, w jakim ksztalcie fundusz

- remontowy ma funkcjonowaé, czy ma byé funduszem zbiorczym czy rozdzielonym. Trafnie

tez zauwaza sig, ze ustawodawca nie wskazuje, w jaki sposob spoldzielnia mieszkaniowa
powinna okresli¢ w statucie lub w regulaminie opartym na statucie zasady tworzenia
funduszu remontowego w spoldzielni posiadajace] wiele nieruchomosci, ani tez nie wskazuje,
W jaki sposob spéldzielnia powinna okreélaé w statucie zasady gospodarowania takim

funduszem. Ustawodawca nie narzucit spotdzielni mieszkaniowej jednej formuly statutowe;j

organizowania po 31.7.2007 r. oblj gatoryjnego funduszu remontowego; nakazat jedynie jego

utworzenie (por. wyr. SA w Warszawie z 15.3.2013 r, 1 ACa 1028/12, Legalis).
Z poréwnania przepiséw art. 6 ust. 3 { art. 4 ust. 4' pkt 2 u.s.m. nie wynika jednak, ze ma by¢
tworzony jeden fundusz remontowy, ani ze spéldzielnia mieszkaniowa powinna prowadzié¢

odrebne fundusze remontowe dla kazdej nieruchomosci, stanowiace poszczegdlne czesci
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instytucji zwanej w art. 6 ust. 3 u.s.m. funduszem na remonty zasobéw mieszkaniowych.
Z wymienionych przepisow wynika, ze spoldzielnia ma Jedynie obowigzek prowadzenia
odrebnych dla poszezegdlnych nieruchomosci ewidencji wplywdw i wydatkéw funduszu
remontowego w ramach jednego funduszu remontowego. Co do zasady zatem, gdy statut nie
przewiduje  odmiennego uregulowania, ustawowy fundusz remontowy  spotdzielni
mieszkaniowej jest funduszem zbiorczym.

Srédmiejska Spéldzielnia Mieszkaniowa, zgodnie z trescig jej statutu (§ 101 ust. 2
lit a Statutu) zawsze dysponowala tylko Jedynym funduszem remontowym na remonty
jej zasobéw lokalowych, a zatem odrgbnych funduszy dla poszezegolnych nieruchomosci
nigdy nie utworzono. Tym samym w Spéldzielni nie ma (1 nigdy nie bylo) wydzielonych .
srodkéw funduszu remd’ntowego dla konkretnych nieruchomosci, bo Spétdzielnia utworzyla
Jeden fundusz remontowy, na ktérym gromadzone mialy byé srodki na remonty catych
zasobow mieszkaniowych. Co wigcej, potwierdzeniem funkcjonowania w  Spéldziclni
Jednego tylko funduszu remontowego jest tresé §102 ust. 2 lit a Statutu, ktéry wskazuje na
zbiorcze finansowanie remontow zasobdow mieszkaniowych Spétdzielni. Powyzsze zatem
jednoznacznie rozstrzyga o stosowaniu w Spéldzielni Jjednego ,,budzetu”- zasady jednego
wspalnego ., worka” dla potrzeb remontowych catych zasobéw. Potwierdzeniem mozliwosci
stosowania takich rozwigzan jest stanowisko wyrazone w orzecznictwie, ze ,zaden przepis
nie zakazuje spéldzielni wykorzystania $rodkéw zaewidencjonowanych na koncie Jednej
nieruchomosei na pokrycie kosztow utrzymania i cksploatacji innej nieruchomosci” (Wyrok
Sadu Apelacyjnego w Gdariskuy z dnia 31 maja 2012 r., V ACa 458/12).

Syndyk wskazuje, ze w ramachl jednego funduszu remontowego prowadzona jest ‘
jedynie ewidencja i rozliczenie wplywéw i wydatkéw funduszu dla poszczegdlnych |
nieruchomosci Spétdzielni, zgodnie z art. 4 ust. 4! pkt 2 us.m. Jednoczesnie przepisy
dotyczace funduszu remontowego spéldzielni mieszkaniowych nie przewiduja
rozliczenia wplywow i wydatkéw  funduszu remontowego dla poszczegélnych
mieszkancow.

Natura funduszu remontowego sprowadza sie zatem do tego, ze jest to jedynie pewien
zapis ksiggowy odpowiadajacy dokonanym naliczeniom. Stan tego funduszu w zadnym
jednak razie nie odzwierciedla 1zeczywistych wpltywéw, a Jedynie te zakladane. Ponadto
tenze zapis ksiggowy, odpowiadajacy zaktadanym wplywom na fundusz remontowy, jest
prowadzony dla catej Spotdzielni, nie zaé dla poszczegdlnych nieruchomogci.

Podnie$¢ rowniez nalezy, iz wysokosé odpisdw na fundusz remontowy jest

wskazywana w doreczanych mieszkaricom informacjach o oplatach cksploatacyjnych. Jesli
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dana osoba systematycznie uiszcza wszystkie naleznosci wobec Spéldzielni, to czgsé oplaty
eksploatacyjnej wskazana w informacji o oplatach jako naliczenie z tytutu funduszu
remontowego jest przypisana do tego funduszu. Syndyk wyjasnia, ze Spotdzielnia nie posiada
informacji o wysokosci indywidualnych wplat kazdego mieszkanca tytulem funduszu
remontowego, poniewaz zasady prowadzenia funduszu remontowego na etapie
~ ewidencjonowania wplywow nie przewiduja indywidualnych rozliczen wplat na fundusz

remontowy. Zgodnie z zalozeniami ustawodawcy fundusz remontowy jest w istocie suma

odpisow ksiegowych, natomiast ewidencjonowanie wptat na fundusz remontowy stanowi

operacje ksiegowa.

Jak juz wskazano powyzej, zgodnie z art. 4 ust. 41 .pkt 2 u.s.m. ewidencj¢ wplywow
" iwydatkow funduszu {emontowego prowadzi sie dla poszezegdlnych nieruchomosci
Spotdzielni. Tak wigc przepisy prawa (jak réwniez postanowienia statutu Spoldzielni) nie
przewidujg obowigzku rozliczania wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego dla
poszezegdlnych mieszkancéw; nigdy tez nie-istniala w Spéldzielni taka praktyka. Syndyk
wskazuje, iz dopiero z chwila, gdy dla danej nieruchomosci powstaje wspdlnota
mieszkaniowa w trybie przewidzianym w art. 24' lub wart. 26 ustawy o spoldzielniach
" mieszkaniowych, po stronie Spoldzielni pojawia si¢ potrzeba rozliczenia funduszu
remontowego z wiadcicielami poszezegdlnych lokali, co przewiduje art. 241 ust. 3, 4
15 us.m.

Co wiecej podkreslic trzeba, iz ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu

remontowego w zakresie przychodéw jest prowadzona na bazie naliczen oplat na fundusz

remontowy, a nie faktycznych wplywéw na rachunek bankowy. Fundusze wtasne spotdzielni

sa ujawniane po stronie pasywow spoldzielni jako kapitaly wlasne (4. Opalski, Kapital
Zaktadowy. Zysk. Umorzenie, Warszawa 2002). Istotne jest zatem, dla zrozumienia charakteru

funduszu remontowego, ze fundusze wiasne stanowia abstrakcyjne zapisy ksicgowe, ktore

okreélaja zobowiazanie cztonkéw spéldzielni do wniesienia udziatéw czy tez zobowiazanie

spoldzielni do dokonywania odpowiednich odpiséw. Na wysokos¢ funduszy wiasnych

spotdzielni nie ma wplywu fakt, czy np. zadeklarowane wklady zostaly w petni wniesione.

Nalezy bowiem odrézni¢ fundusze wiasne jako odpowiednie zapisy ksiggowe od tego. czy

zostaly one w sposdb nalezyty pokrvte (por. A. Opalski, Kapital Zakladowy. Zysk. Umorzenie,

Warszawa 2002; Prawo spéldzielcze. Komentarz, red. dr hab. Konrad Osajda, 2018).
Podkresli¢c przy tym nalezy, zc fundusz remontowy nie jest funduszem bilansowym

spotdzielni mieszkaniowej w rozumieniu przepisow Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.

+ o rachunkowosci. Tym samym ewidencja wplywow 1 wydatkow funduszu remontowego
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odzwierciedla, jakie oplaty na fundusz remontowy zostaly naliczone i powinny byly wplynaé.

gdyby wszyscy zobowiazani mieszkarncy placili oplaty za lokale w calosci i w terminie, a nie

to. jakie faktycznie wplynety do Spétdzielni.

Przektadajgc czynione przez ustawodawce zalozenia na sytuacj¢  wystepujacg
w Srédmiejskiej Spoldzielni Mieszkaniowej w upadtosci likwidacyjnej zauwazy¢ nalezy, ze
przyjete w niej rozwiazania Wpisujg si¢ w ustawowa konstrukcje funduszu remontowego.
Przede wszystkim oplaty eksploatacyjne oraz zaliczki na fundusz remontowy sg
wplacane przez mieszkancéw lacznie na jeden rachunek bankowy. Spéldzielnia nie
posiada wydzielonego rachunku bankowego dla funduszu remontowego (brak przy tym
obowigzku jego posiadania). Taka praktyka jest zgodna z przyjeta przez ustawodawce
koncepcja, ze fundusz #montowy Jest zapisem ksiggowym. Mieszkancy wplacajg naleznosci
z tytuhn optat eksploatacyjnych oraz funduszu remontowego  jednym  przelewem,
wykonywanym pod jednym tytulem (np. ,,'czynszu”), bez wskazania, jakie konkretnie
naleznosci sa uiszczane. Wobec tego, ze od czeici mieszkafhicow wplaty z tytutu oplat
eksploatacyjnych nie wplywajg wecale lub 53 one czgSciowe, a nadto wiele platnosei jest '
wykonywanych z duzym opdznieniem, w tym takze dopiero po uzyskaniu przez Spétdzielnie
wyrokéw zasadzajacych i w toku prowadzonych egzekucji, ustalenie rzeczywistych wplywéw
funduszu remontowego jest zadaniem Wysoce utrudnionym. Wymaga bowiem
przeanalizowania wplat poszczegblnych 0séb i pozaliczania oplat czgsciowych, jak tez
wplacanych z opdznieniem, na poszczegolne sktadniki oplat eksploatacyjnych, jak i na
nalezne Spoldzielni odsetki za op6znienie,

Z uwagi na powyzsze w chwili obecnej Spéidzielnia dysponuje wylacznie
informacjami o stanie ksiggowym funduszu remontowego wynikajgcym z ewidencji
wplywéw i wydatkéw funduszy remontowego  prowadzonej dla poszczegdlnych
nieruchomosei, zgodnie z ktdérg za czas od dnia 01 maja 2015 do dnia 31 sierpnia 2018 r.
zaewidencjonowano:

1. dla nieruchomosgci przy ul. Grzybowskiej 5: kwote 1 050 652,00 PLN;
2 dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: kwote 1 067 056,80 PLN;
3. dla nieruchomosgci przy Al. Jana Pawla II 20: kwotg 996 405,60 PLN.

4 dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 6/10: kwote 999 747,20 PLN

Podane kwoty 5a_suma naliczen optat z tvtuly funduszu remontowego (czyli sumg °

kwot, ktére mieszkancy powinni byli zaplaci¢), a nie suma rzeczywistych wplat od




. mieszkancow. Nie sg one pomniejszone o wydatki z funduszu remontowego, ktére w okresie

od dnia 01 maja 2015 r. do dnia 3] sierpnia 2018 r. wyniosty:

—_—

dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: 303 033,99 PLN;
dla nieruchomosci przy ul, Grzybowskiej 9: 182 144,57 PLN:
dla nieruchomosci przy Al Jana Pawta I 20: 398 780,07 PLN;
dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 6/10: 142 762,82 PLN

= VS B N

Powyzsze dane obrazujg zatem koszty napraw i remontéw przeprowadzonych

w okresie upadlosci Spéldzielni.

#

Przechodzac zas do kwestii $rodkéw pienieznych rzeczywiscie zgromadzonych na
funduszu remontowym wrécié nalezy do rozwazan dotyczacych funduszu remontowego jako
funduszu wiasnego Spéldzielni. Prawidiowos’é kwalifikowania funduszu remontowego do
funduszow wilasnych spétdzielni ugruntowana zostala juz w orzecznictwie i doktrynie, cZego
przykladem moga by¢ chociazby Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2007 r.
wydany w sprawie o sygn. Il CSK 412/06 czy tez Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi
zdnia 11 wrzesnia 2014 r. wydany w sprawie o sygn. [ ACa 1421/14. W przytoczonym
powyzej Wyroku Sadu Najwyzszego wskazano jednoznacznie, ze brak jest podstaw
normatywnych do wylaczenia funduszu remontowego z ogdlnego pojecia funduszy wiasnych
spotdzielni. To z kolei oznacza, ze $rodki igromadzone na funduszu remontowym, jako
winnym funduszu spétdzielni” w rozumieniu art. 78 § 112 p.s. 190 § 1 p.s. moga stuzy¢ do
. pokrycia strat bilansowych spétdzielni. Art. 90 § 1 p.s. zakresla zatem metode pokrywania
- strat bilansowych w spéldziclni. Zgodnie z jego treé‘ciq straty bilansowe spéldzielni pokrywa
si¢ z funduszu zasobowego, a w czgsel przekraczajacej fundusz zasobowy - z funduszu
udzialowego i innych funduszéw wilasnych spétdzielni wedtug kolejnosci ustalonej przez
statut. Tym samym, jedli w spéldzielni wystgpuje strata bilansowa, to strate taka mozna
pokry¢ ze s$rodkéw funduszu remontowego. W przypadku Srodmiejskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej, taki zapis znalazt si¢ takze w tresci §98 ust. 4 Statutu Spoétdzielni.

Przyczyng takiej, a nie innej biezacej sytuacji Spoldzielni w zakresie jej statutowe;j
dziatalnosci, a zatem takze przyczyna odbiegania wysokosci §rodkéw funduszu remontowego
Spétdzielni od sumy naliczen odpiséw (zaliczek) na fundusz remontowy, jest przede
wszystkim okolicznos¢ braku bilansowania si¢ wplywow i wydatkéw Spotdzielni w zakresie

jej statutowej dziatalnosci. Ta zas sytuacja jest wynikiem tego, ze oplaty eksploatacyjne
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miesigcu Spéldzielnia pPonosila koszty Zwigzane z gospodarowaniem zasobami
lokalowymi o 500 000,00 PL.N WyZsze niz pPrzychody, ktére Spoéldzielnia uzyskuje z oplat
eksploatacyjnych od mieszkancgw., Zatem przy obecnej (czyli do chwili wejscia podwyzek .

oplat ze skutkiem od lutego 2019 I.) wysokodci optat eksploatacyjnych, zakladajac nawet

z funduszem remontowym w catosci, wplywy z tych zrédet nie wystarczy na pokrycie
kosztow generowanych prge, nieruchomosci, ho Zwyczajnie suma naliczenn dla

mieszkaricéw jest zbyt niska, aby te koszty pokryé,

Przykiadowo, Syndyk wskazuje, ze koszty eksploatacji podstawowe;j w roku 2017 Wyniosty:

I. dla nieruchomogc; przy ul. Grzybowskiej 5: 1009 922,40 PLN;

2. dla nieruchomogc; Przy ul. Grzybowskiej 9: 959 636,43 PLN;

3. dla nieruchomoscj przy Al Jana Pawia II 20: 1 010 443,37 PLN (bez kosztow
uzytkowania wieczystego):

4. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 6/10: 859 038,66 PI.N

Natomiast suma naliczen (a nie Izeczywistych wplywéw) z tytutu oplat eksploatacyjnych
Wnoszonych na poczet eksploatacji podstawowej w 2017 I. Wyniosta:

1. dla nieruchomogcj przy ul. Grzybowskiej 5:429215,02 PLN:

2. diz nieruchomogcj przy ul. Grzybowskiej 9: 43538445 PLN;

3. dla nieruchomogcj przy Al. Jana Pawta [T 20: 399 370,19 PLN;

4. dla nieruchomosgc; przy ul, Grzybowskiej 6/10: 403 449,64 PILN

Tym samym nadwyzka kosztéw eksploatacji podstawowe; (czyli strata Spdldzielni)
Wylgeznie w 2017 . pad naliczeniami tego tytutu wyniosta:

1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybows'kiej 5:580 707,38 PLN;

2. dla nieruchomogcj przy ul. Grzybowskiej 0: 524 251,98 PLN;

3. dla nieruchomosge; Przy Al Jana Pawla II 20 611 073,18 PLN (bez uwzglednienia



r
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4. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 6/10: 455 589,02 PLN
Rzeczywiste wplywy do Spétdzielni z tytulu zbyt niskich optat eksploatacyjnych $g niZsze niz
suma naliczefl, poniewaz mieszkaricy zalegajg z oplatami eksploatacyjnymi. Suma zadtuzen
z tytulu oplat eksploatacyjnych wedlug stanu na dzien 30 pazdziernika 2018 r. Wynosi:
1. dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 5: 177 162,98 PLN:
dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9: 281 771,65 PLN;
dla nieruchomosci przy Al. Jana Pawla I1 20 (bez lokali uzytkowych): 157 386,82 PLN:
dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 6/10: 134 861,89 PLN
dla catosci zasobéw Spétdzielni 3 157 521,84 PLN.
F
Jak zatem widaé koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci Spoidzielni, nie

majace pokrycia w zbyt niskich oplatach eksploatacyjnych, uniemozliwity gromadzenie

+ $rodkéw funduszu remontowego, ktéry jest przeznaczany na pokrycie czedci strat. jakie

Spétdzielnia ponosi prowadzac swojg statutowa dzialalnos¢ polegajaca na gospodarce

zasobami lokalowymi.

Podsumowujac powyisze, dopéki straty Spéldzielni ponoszone w wyniku zbyt
niskich oplat eksploatacyjnych nie zostang pokryte, a rzeczywiste wplywy Spéldzielni z
oplat eksploatacyjnych nie zaczng pokrywac kosztéw gospodarki zasobami lokalowymi,
dopdty nie bedzie mozliwe kumulowanie rzeczywistych $rodkéw na funduszu
remontowym w stopniu pozwalajgcym na czynnoéei inne niz biezgca konserwacja i
przeprowadzanie najpilniejszych prac remontowych. Wynika to z faktu, ze Spotdzielnia

musi pokry¢ straty ponoszone w zwigzku z gospodarkg zasobami lokalowymi, a takze biezace

- koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci. Tym samym, brak realnych srodkéw na

funduszu remontowych jest skutkiem sytuacji Spéldzielni na plaszczyznie jej dzialalnosci
statutowej. Prawidlowo$¢ takiego podejécia do funduszu remontowego znajduje zas
potwierdzenie w cytowanym orzecznictwie. Skoro zatem brak jest rzeczywistych $rodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym, nie ma mozliwo$¢ dokonania przelewu
jakichkolwiek srodkéw na wyodrebniony rachunek.

Pomimo jednak przedstawionych okolicznosci, Syndyk nie przeznacza wszystkich
srodkow z wplat dokonywanych przez Spoldzielcow na pokrycie strat wygenerowanych
dzialalnoscig statutowa, choé w $wietle poczynionych rozwazan prawnych, byloby to

uprawnione. Takie jednak podejscie skutkowaloby wylgczeniem mozliwosci dokonywania
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jakichkolwiek napraw i remontgw. Syndyk dostrzega jednak aspekt spoleczny tej plaszczyzny
postgpowania upadtosciowego i stara si¢ wychodzi¢ naprzeciw oczekiwaniom Spétdziclcow °
I przynajmniej w niezbednym zakresie realizowaé potrzeby remontowe. Jak zatem wynika
7 powyzszego, Syndyk nie stosuje restrykcyjnego podejscia w kwestii $rodkéw funduszu
remontowego, choé w $wietle zaistnialej w Spotdzielni sytuacji, z prawnego punktu widzenia,
byloby ono uzasadnione.

Syndyk zdaje sobie Sprawe, ze potrzeby remontowe w zakresie zasobow Spétdzielni,
chociazby z uwagi na wiek budynkow, wskazuja na szerszy zakres czynno$ci mozliwych do
podjgcia w tym obszarze, tym niemniej koszty przeprowadzenia tych operacji bythy bardzo
wysokie. Przykiadowo, koszt napraw windy w budynku przy ul. Grzybowskiej 5 szacowany
jest na kwote 730.008 zl, za§ remont zabezpieczeni przeciwpozarowych i remont wind
w budynku przy Al. Jana Pawia II 20 to koszt rzedu 2.400.000 zt. Przeprowadzenie takich
remontow oznaczaloby jednak koniecznogé 9-krotnego zwickszenia stawek oplat pobieranych -
na fundusz remontowy i mogtoby potencjalnie umozliwié¢ przeprowadzenie takich czynnosci
tylko przy zatozeniu, ze oplaty eksploatacyjne uiszczane bylyby przez mieszkancow
w prawidiowej wysokosci oraz we wlasciwym terminie.

Szczegotowe odpowiedzi w zakresie pytan kierowanych do Syndyka przez Zarzad
Spoétdzielni oraz Spéldzielcéw w tym przedmiocie, zamieszczone zostaty w udostepnionym

mieszkancom Komunikacie nr 40/1 112018, ktory ztozony zostat takze do akt postepowania.

Podsumowujac powyisze rozwazania, Syndyk ponizej przedstawia syntetyczne
zestawienie wnioskéw z nich plynacych:

1) Fundusz remontowy do sfera dziatalnodei statutowej Spéldzielni. ktéra co prawda

rowniez lezy w gestii Syndyka, ale nie jest zwigzana z tokiem postepowania

upadtosciowego sensu stricto:

2) W Srédmieiskici Spotdzielni Mieszkaniowej jest jeden, zbiorczy fundusz remontowy

na potrzeby remontowe wszystkich nieruchomosdci i przyieta jest zasada wspolnego

wbudzetu” dla wszystkich nieruchomosci:

3) Fundusz remontowy to jedynie odpis ksiegowy i nie odzwierciedla on realnych

wplywéw pochodzacych od Spoldzielcow:

4) Fundusz remontowyv jest funduszem wlasnym Spétdzielni w rozumieniu Prawa

Spoéldzielczego, zatem moze stuzy¢ pokryciu strat dziatalnosci Spotdzielni, do czego

uprawnia takze jej statut:




3)

6)

7)

8)

Spétdzielnia na plaszczyznie dziatalnodei statutowej posiada strate w duzych

rozmiarach (ok. 9.600.000 z}), co upowaznia Syndvka do pokrywania tejze straty ze

$rodkéw funduszu remontowego, a co za tym idzie, srodki te moga byé w calosci

przeznaczone na ten cel:

Syndyk majac na uwadze dobro Spétdzielcdw nie przeznaczyt catosci érodkéw

funduszu remontowego na pokrycie strat wygenerowanych dziatalnoscia statutowa.

lecz w czedei $rodki te wykorzystuje na przeprowadzenie najpilniejszych remontéw

L napraw,

W zwiazku ze strata na plaszczyznie dziatalnodci statutowej Spoldzielni, nie

dysponuje ona §rodkami. ktére moglyby zostaé przelane na odregbny rachunek, a nawet

gdyby $rodki 'gtakie wystepowaly, to brak jest rozwigzan, ktore nakazywatyby

Syndykowi przekazanie tvch Srodkow:

Jezeli Spétdzieley beda uznawali za zasadne przeprowadzenie napraw w_szerszvm

zakresie niz czvni to Syndyk, to_naprawv te beda mogly zostaé wvkonane tylko

W sytuacji biezacego dokonywania przez Spoldzieleéw oplat eksploatacyjnych

w prawidtowe] wysokosci i wlasciwym terminie oraz po_kilkukrotnym zwiekszeniu

wysokosci optat na fundusz remontowy. P e
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