Warszawa, dnia 3 grudnia 2020 r.

Krzysztof Golab
Syndyk Masy Upadlosci

Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej

w upadlosci likwidacyjnej
Al. 3 Maja 12, 00-391 Warszawa

Dotyczy ,,Wezwania do udzielenia informacji co z ksiggq wieczystq dla budynku Jana

Pawla II 20 (...)” z dnia 19 listopada 2020 r.

Pismem z dnia 19 listopada 2020 r. Syndyk otrzymal ,Wezwanie do udzielenia

informacji co z ksiegq wieczystg dla budynku Jana Pawta II nr 20 i przeksztalceniem na

wlasnos¢ gruntu pod naszym budynkiem” podpisane przez cze$¢ mieszkancoOw nieruchomosci

przy Al. Jana Pawta II 20.

Pismo to zawiera niestety szereg nieprawdziwych i niepelnych informacji, ktore

wymagajg sprostowania w formie komunikatu.
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Syndyk w $lad za komunikatem nr 5/2020 ponownie informuje, ze prawomocny wyrok
Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 11 wrzes$nia 2020 r. wydany w sprawie sygn. akt
V ACa 526/20 wiaze wylacznie Syndyka tylko tego konkretnego powoda wystepujgcego
w tej konkretnej sprawie, nie dotyczy zas w zadnym zakresie pozostalych cztonkéw
Spotdzielni. Syndyk wykona ten wyrok. Nie jest on jednak podstawa odmowy uiszczania
oplat za lokale dla innych osob, ani nie przesadza o tym, jakie wyroki zapadng w innych
sprawach o zaplate oplat eksploatacyjnych za lokale po dacie jego wydania. Polskie

prawo procesowe nie jest bowiem prawem precedensowym.

Informacja zawarta w ,,Wezwaniu” odnoszaca si¢ do zaleglych optat za uzytkowanie
wieczyste i bezumowne uzytkowanie nieruchomosci Spoldzielni jest nieprawdziwa.
Syndyk na drodze sadowej kwestionuje wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9 oraz przy ul. 3 Maja 12, a ponadto
oplate za uzytkowanie nieruchomosci przy Pl. Mirowskim oraz oplaty za uzytkowanie
wieczyste szeregu nieruchomosci, m.in. przy Al. Jana Pawla II 20, co do ktorych Syndyk
zlozyl zarzut potracenia kwoty 3.907.064,68 zi stanowigcej réznowarto$¢ nakladow

poniesionych przez Spoldzielnie na nieruchomos¢ przy pl. Mirowskim. Wszystkie te

Z



3)

sprawy zawisty przed Sadem Okregowym w Warszawie i s3 na etapie rozpoznawania

w pierwszej instancji.
Niezaleznie do tego informuje, ze za okres po ogloszeniu upadtosci Syndyk zaplacit:

- z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci tacznie 1.353.454,12 4,
- z tytutu oplaty przeksztatceniowej kwote 122.462,73 zi,

- z tytuhu bezumownego korzystania z nieruchomosci tgcznie kwote 239.333,55 zt.

Aktualnie biorgc pod uwage stan na koniec roku 2020, zobowigzania wobec Miasta
Stotecznego Warszawy, ktére Syndyk uznaje za uzasadnione i nie kwestionuje ich na

drodze postepowania sadowego stan zobowigzan wynosza 4.941.957,06 zt.
To, jesli chodzi o stan zobowiazan.

Po drugiej stronie s3 jednak naleznosci Spotdzielni wzgledem mieszkancow z tytutu oplat

eksploatacyjnych.

I tak nalezy podkresli¢, ze cze$é naleznosci za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci
przy Al. Jana Pawta I 20 za lata 2016-2020 jest jeszcze niewymagalna, poniewaz zostata
odroczona przez Syndyka do korica roku 2027 r. Wynosi ona 4.198.387,59 zt.

Ponadto cze$é mieszkancow nie placi wymagalnych zobowigzan z tytulu optat
eksploatacyjnych. Aktualnie jest to kwota okoto 3.800.000 z, co wynika z Komunikatu
Syndyka z dnia 23 listopada 2020 r. Nr 6/2020.

Mimo to autorzy pisma wyrazaja oczekiwanie, ze Syndyk bedzie zaspokajat 100 %
biezacych i zalegtych zobowigzan Spétdzielni, w tym oplaty za uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci.

W tym miejscu Syndyk chcialby jeszcze raz podzigkowaé tym wszystkim mieszkancom,

ktérzy rozumiejac, z jak trudnej sytuacji wychodzi Spotdzielnia, placg optlaty za lokale.

Syndyk stanowczo zaprzecza, ze ,przeciggal” sprawy sadowe lub administracyjne.
Syndyk nie podjal bowiem zadnych czynnosci zmierzajacych do ich przedtuzenia

przeciwnie, wielokrotnie monitowal i interweniowat o przyspieszenie ich rozpoznania.

Zarzut taki oznacza, ze autorzy pisma nie orientujg si¢ w terminach rozpoznawania spraw
sadowych w realiach warszawskich. Wydaje si¢ to o tyle dziwne, Ze cz¢$¢ mieszkancow

podpisujacych pismo sama jest w sporze sadowym z Syndykiem odno$nie optat rocznych



za uzytkownie wieczyste nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20 wprowadzonych
w grudniu 2017 r. i po trzech latach dopiero dwie z trzech spraw sadowych znalazly finat
w postaci wyroku Sgdu pierwszej instancji, a wigc nadal nie sg zakonczone prawomocnie.
Zatem whasne do$wiadczenia czesci mieszkancow nieruchomosei powinny wystarczyc,

zeby w/w zarzut uzna¢ za chybiony.

Nie jest tez trafny zarzut polegajacy na tym, ze Syndyk przeciagal postgpowanie
podziatowe, w wyniku ktérego ostatecznie powstala dziatka nr 5/21 przeznaczona dla
budynku przy AL Jana Pawla II 20. Przypomnie¢ nalezy, ze po tym jak pierwotny
whniosek Syndyka o podziat geodezyjny dziatki nr 5/15 na dziatki nr 5/18, 5/19 1 5/20 nie
zostal uwzgledniony przez m.st. Warszawa z powodu braku zgody Burmistrza Dzielnicy
Srodmiescie, syndyk zlozyl skarge do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Warszawie. Rozmowy z m.st. Warszawa na temat nowego, akceptowalnego ksztattu
podziatu nieruchomosci odbywaly sie zanim Kolegium wydato orzeczenie, réwnolegle
do oczekiwania na rozstrzygnigcie. W tym czasie opracowano nowy projekt podziatu

i przygotowywano mapy oraz inne niezbgdne dokumenty.

Przypomnieé tez trzeba, ze Samorzadowe Kolegium Odwotawcze uwzglednito skarge
Syndyka decyzja z dnia 18 lipca 2019 r. i uchylilo decyzje o umorzeniu postgpowania
podziatowego wydana przez m.st. Warszawa. Trudno w takiej sytuacji zasadnie
twierdzi¢, ze skierowanie sprawy do Kolegium bylo niepotrzebne. W uzasadnieniu
decyzji Kolegium wprost wskazalo, ze w zwiazku z wejéciem w zycie ustawy z dnia 20
lipca 2018 1. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw, co nastgpito 1 stycznia 2019 r.,
niezbedne jest zbadanie przez Urzad m.st. Warszawa, czy grunt ulegt przeksztalceniu we

wlasnosé i czy zgoda Burmistrza Dzielnicy Srédmiescie w ogdle jest potrzebna.

Syndyk wystapil o wydanie zaswiadczenia o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci we wiasno$é jeszcze przed decyzja
Kolegium, wnioskiem z dnia 10 kwietnia 2019 r. W zadnym razie w tej dacie nie mogt
wiedzie¢, ze m.st. Warszawa nie wyda zaswiadczenia o przeksztalceniu, a taki zarzut
pojawia si¢ w ,,Wezwaniu”. Syndyk nie moze opiera¢ swoich decyzji o przypuszczenia
lub spekulacje, ale opiera je zawsze o dokumenty urzedowe. Postanowienie odmawiajace
wydania zaswiadczenia zapadto dopiero w dniu 3 lipca 2020 r., po monitach ze strony
stuzb Syndyka.

W miedzyczasie Syndyk w dniu 9 pazdziernika 2019 r. ztozyl wniosek o zatwierdzenie
nowego podzialu geodezyjnego dziatki 5/15 na dziatki 5/21 i 5/22, a w dniu 16 grudnia

, Ok

2019 r. uzyskat pozytywna decyzje Prezydenta m.st. Warszawa.
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Dopiero jednak wydanie postanowienia z dnia 3 lipca 2020 r. odmawiajacego

stwierdzenia, ze nieruchomo$é przy Al. Jana Pawla II 20 przeksztalcita si¢ we wiasno$c
otworzyta droge do dalszego dziatania. Przesadzilo to bowiem o tym, ze niezbedne jest
uzyskanie zgody wlasciciela, m.st. Warszawy na podzial wieczystoksiegowy,
a Spoldzielnia nie moze z takim wnioskiem wystapi¢ samodzielnie (wniosek taki ztozony
wezesniej bez formalnej zgody wiasciciela nieruchomosci zostatby przez Sad

wieczystoksiegowy po prostu oddalony).

Postanowienie z dnia 3 lipca 2020 r Syndyk otrzymat 15 lipca 2020 r. z pouczeniem
o tygodniowym terminie na jego zaskarzenie. W tym czasie Syndyk dokonatl analizy
uzasadnienia postanowienia i podjal decyzj¢ o odstgpieniu od jego zaskarzenia.
Postanowienie stalo sie ostateczne w dniu 23 lipca 2020 r. Nastepnie zostat przygotowany
wniosek 0 wydanie zgody na podzial wieczystoksiggowy nieruchomosci, ktory zostat
zlozony dniu 10 sierpnia 2020 r., a wigc kilkanascie dni po uprawomocnieniu si¢ W/w

decyzji.

W rezultacie zarzut, ze Syndyk przeciagal postepowanie podzialowe jest calkowicie

nieuzasadniony.

Jest on tez poklosiem patrzenia przez autoréw pisma wylgcznie przez pryzmat interesOw
mieszkaficow nieruchomosci przy Al. Jana Pawla II 20 z pominigciem interesow reszty
mieszkancow i intereséw wierzycieli, co jest po czesci zrozumiate. Tymczasem ustalenie
w drodze stosownej decyzji administracyjnej, czy nieruchomos¢ przy Al. Jana Pawla II
20 jest prawem uzytkowania wieczystego, czy prawem wlasnosci ma istotny wplyw na
wartoé¢ nieruchomodci, ta za$ przeklada sie na ceng¢ uzyskang ze sprzedazy
nieruchomoéci, stopien zaspokojenia wierzycieli i kwotg, jaka pozostanie ewentualnie po
zaspokojeniu zobowigzan Spoldzielni. Zaniedbanie urzedowego sprawdzenia tej
okolicznogci  byloby potraktowane jako uchybienie obowigzkom podmiotu
zarzadzajacego Spotdzielnia, w tym wypadku Syndyka, ale dotyczyloby to w takim
samym stopniu Zarzadu, gdyby Spotdzielnia nie byta w upadtosci. Z tresci ,,Wezwania”
wynika jak sie wydaje, ze autorzy pisma uwazajg ten etap postgpowania
administracyjnego za zbedny, co nalezy tlumaczy¢ tym, ze dla autoréw pisma
najwazniejszy  jest przeprowadzenie najszybciej jak si¢ da  podziatu
wieczystoksiegowego, cala za$ reszta — w tym interesy ogotu mieszkancOw i samej

spotdzielni, ktérymi musi kierowaé si¢ Syndyk — jest na drugim planie.

Nie jest tez prawdziwy zarzut, ze Syndyk nie prébowat podjaé rozméw z podmiotami,
przeciwko ktérym toczyly sie procesy dotyczace lokali uzytkowych na nieruchomosci.
Do kazdego z tych podmiotéw byly wystosowane pisma z wnioskiem o odstgpienie od

roszezen, ktore Syndyk (ale takze obecny Zarzad) uwazali za catkowicie bezzasadne.



Zarzut pobrzmiewajacy w ,,Wezwaniu” zdaje si¢ wskazywac na to, ze zdaniem autorow
pisma Syndyk powinien si¢ z tymi osobami dogada¢, co w praktyce oznacza uznanie
ich roszczen w jakiej$ czesci. Musialoby si¢ to jednak stac kosztem Spotdzielni
i jej wierzycieli, na co jednak autorzy pisma w ogoble nie zwracaja uwagi majac na
pierwszym planie interesy mieszkancow budynku przy Al. Jana Pawtla II 20.
Oczekiwanie, ze osoby te odstapia od roszczen bez zadnego ekwiwalentu jest po ludzku
naiwne. Od poczatku nie byto bowiem mowy o tym, aby Syndyk uznat w jakiejkolwiek
czgéci roszczenia, ktore uwazat za bezzasadne w catosci 1 co do zasady, co znalazlo

nastepnie potwierdzenie w pdzniejszych prawomocnych orzeczeniach sagdowych.

Syndyk w toku postepowania wystapit tez do wierzycieli hipotecznych o wyrazenie
zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali 1 ngdy takie, z wyjatkiem
Andrzeja Klewinskiego i AK Partner Andrzej Klewinski i synowie Sp. jawna, uzyskat.
Istotna jest tu zgoda Gresco Sp. z 0.0., z ktdrg to spotka podobnie jak z A. Klewinskim
i AK Partner Andrzej Klewiniski i synowie Sp. jawna Syndyk jest w sporze sagdowym,
o ktérej to zgodzie Syndyk informowal m.in. w komunikacie nr 3/01/2019 z dnia 25

stycznia 2019 1.

Reasumujac zarzuty postanowione w Wezwaniu z dnia 19 listopada 2020 r.
sprowadzajace si¢ w istocie do tego, ze z winy Syndyka podzial wieczystoksiegowy
nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20 trwa zbyt dtugo sg w catosci chybione. Syndyk
podejmuje dziatania w przemyslanej, wynikajacej z przepiséw prawa kolejnosci,
niezwlocznie po tym jak staje si¢ to mozliwe, a terminy tych dzialan determinuja
zapadajace wyroki sadowe i wydawane decyzje administracyjne w postgpowaniach, na

ktérych przebieg Syndyk nie ma zadnego wptywu i ktorych nigdy nie opdznial.

Aktualnie Syndyk nadal oczekuje na zgod¢ m.st. Warszawy na podzial
wieczystoksiegowy nieruchomosci zgodnie z wnioskiem z dnia 10 sierpnia 2020 r.
Stuzby Syndyka stale monitoruja, czy decyzja zapadia. Termin rozpoznawania wniosku
nie zalezy jednak w zadnej mierze od Syndyka i pytania o to nalezy kierowa¢ do Urzedu
Dzielnicy Sroédmiescie, a nie do Syndyka. Wedle wiedzy Syndyka negatywny wplyw na
szybkos¢ rozpoznawania spraw przez wszelkie jednostki Urzedu Miasta Stolecznego
Warszawy ma rotacyjny lub zdalny system pracy wynikajacy z obostrzen bedacych
skutkiem pandemii Covid — 19.

O otrzymaniu decyzji dotyczacej zgody na podzial wieczystoksiegowy i zlozeniu

wniosku Syndyk bedzie informowat w osobnym komunikacie.




