Lublin, 11.12.2020 .

Dr hab. Piotr Zakrzewski, prof. nadzw.

Opinia w przedmiocie sprawowania przez syndyka masy upadtosci zarzadu
wierzytelnosciami przystugujgcymi spétdzielni mieszkaniowej wobec
cztonkéw spétdzielni i oséb niebedgcych cztonkami spétdzielni, o ktérych
mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz srodkami, bedgcymi w dyspozycji spétdzielni w zwigzku

z whoszeniem tych optat

[.  Uwagi wstepne

Z dniem ogtoszenia upadiosci majatek upadtego staje cie masg upadtosci, ktdra
stuzy zaspokojeniu wierzycieli upadtego. W sktad masy upadlosci  wchodzi majatek
nalezagcy do upadiego w dniu ogloszenia upadfoéci oraz nabytv przez upadtego w toku
postgpowania upadiosciowego, z wyjgtkami okreslonymi w przepisach art. 61-62 ustawy z 28
lutego 2003 r. Prawo Upadtosciowe (dalej pr.up.)t. Z chwilg ogtoszenia upadtosci zarzad nad
majatkiem upaditego wchodzgcego do masy upadtosci sprawuje syndyk (art. 173 pr.up.). W
mysl art. 75 pr.up. z chwilg ogtoszenia upadtosci upadty traci prawo zarzadu oraz mozliwosé

korzystania z mienia wchodzacego w skfad masy upadtosci.

W przypadku upadtosci spotdzielni mieszkaniowej art. 63 ust, 1 pkt. 1 prup. w zw. z
art. 831 § 1 pkt. 10 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. ~ Kodeks postgpowania cywilnego
(Dz.U. 22019 r. poz. 1460, z pé#n. zm.) ustanawia istotny wyjatek przewidujgcy wytaczenie z
masy upadiosci wierzytelnosci przystugujacych spétdzielni mieszkzniowej wobec cztonkow
spotdzieini i 0s6b niebedacych cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguje spétdzielcze prawo

do lokalu albo wtasnoé¢ lokalu, z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15

'Dz. U.22020r. Poz. 1228.
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grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej u.sm)?, jak réwniez $rodki, bedace w
dyspozycji spotdzielni w zwigzku z wnoszeniem tych optat, chyba ie wierzytelnosc¢
egzekwowana powstata w zwigzku z wykonaniem przez wierzyciela zobowigzan, ktére miaty

byc¢ zaspokcjone z optat, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy.

Na tle przytoczonych wyzej przepisow rysuje sie zagadnienie prawne, ktére wyraia
sie w pytaniu, czy wierzytelnosciami przystugujgcymi spotdzieini mieszkaniowej wobec
cztonkow spotdzielni i oséb niebedgcych cztonkami spoétdzielni, ktérym przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu albo whasnosé lokalu, z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4
u.sm oraz srodkami, bedgcymi w dyspozycji spotdzielni w zwigzku z wnoszeniem tych opfat,

zarzadza syndyk upadiosci, czy zarzad upadtej spotdzielni mieszkaniowej?

Wytaczeniu  z  masy upadtoéci  podlegajg takie wierzytelnosci  spotdzielni
mieszkaniowej wobec najemcéw spotdzielczych lokali mieszkalnych, ktére przed przejeciem
przez spofdzielnie mieszkaniowa byly mieszkaniami przedsiebiorstwa paristwowego,
panstwowej osoby prawnej, spotki Skarbu Paristwa lub innej panstwowej jednostki
organizacyjnej (art. 63 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 4 k.p.c.). W zwigzku z tym uwagi

zawarte w opinii bedg odnosic sig takie do tego przypadku.
Il. Cel nowelizacji art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. kodeksu postepowania cywilnego

W pismiennictwie w slad za uzasadnieniem projektu legislacyjnego, ktéry wprowadzit
art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. do kodeksu postgpowania cywilnegc wskazuje sie na cel tej
regulacji. Andrzej Marciniak (w: Kodeks postepowania cywilnego. Tom IV. Komentarz. Art.
730-10951, red. prof. dr hab. Andrzej Marciniak, Warszawa, 2020, art. 831, nb. 10; zob.
takze Wisniewski, w: Kodeks postepowania cywilnego. Tom Il. Komentarz. Art. 730-1217, red.
prof. dr hab. Janusz Jankowski, Warszawa, 2019, art. 831, nb. 26) przedstawia go
nastepujaco: ,Ograniczenia egzekucji przewidziane w art, 831 § 1 pkt 10 k.p.c. wprowadzone
zostaly ustawq z 25.7.2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 1596) majg na celu ochrone cztonkdw
spotdzielni i oséb niebedacych cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo
do lokalu albo wtasno$¢ lokalu, przed egzekucjg prowadzong przeciwko spétdzielni jako
dfuznikowi. Przed wejsciem w  zycie wymienionych ograniczen egzekucja przeciwko

spotdzielni jako dtuznikowi mogta by¢ prowadzona z wierzyzelnosci  przystugujgcych

“Dz.U. 22018 r. poz. 84511230 oraz z 2019 1. poz. 1309,

Si‘mnaz



spotdzielni od jej cztonkow z tytutu optat za tzw. media (np. prad, woda, gaz). Powodowato
to zalegtosdci ptatnicze spotdzielni wobec dostawcow tych mediéw, ktérych negatywne skutki
w postaci ,odcigcia od mediow” odczuwali mieszkaricy zasobdéw mieszkaniowych spétdzielni,
pomimo tego, ze regulowali terminowo swoje naleznosci. Wylgczenie spod egzekucji
prowadzonej przeciwko spétdzielni wierzytelnosci i sum wymienionych w art. 831 § 1 pkt 10
k.p.c. ma zapobiec takim skutkom (por. uzasadnienie projektu ustawy z 25.7.2017 r. — Druk

sejmowy VIl kadencji, Nr 1624)".

W kontekscie przedmiotu opinii warto zauwazyé, ze celem wspomniane; nowelizacji
kodeksu postgpowania cywilnego byto jedynie wykluczenie sytuacji, w ktorej $rodki
pienigine cztonkow i innych 0sdb wnoszone na pokrycie kosztow utrzymania i eksploatacji
nieruchomosci, w ktérej potoione s ich lokale bedy przezraczane na zaspokojenie
wierzycieli i nie bedg stuzy¢ pokrywaniu wspomnianych kosztéw przez zaspokojenie roszczen
ich dostawcow. Celem tej nowelizacji nie byto natomiast przesadzenie, Zze zarzad nad tymi
srodkami sprawuje zarzad upadtej spétdzielni mieszkaniowej. Jest to istotna okolicznosé,
ktorg nalezy uwzgledni¢ przy formutowaniu ostatecznej konkluzji stanowigcej odpowiedz na

postawione wyiej zagadnienie.

Przyjac nalezy, ze te same cele, co art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. realizuje art. 61 ust. 1 pkt.
1 prup. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. z tg roznicy, ze dotyczy on przypadku, tzw.
egzekucji generalnej, jaka jest upadtoéé, a nie egzekugji syngularnej realizowanej w oparciu o
przepisy kodeksu postepowania cywilnego (zob. P. Pogonowski, Postepowanie

zabezpieczajqce i egzekucyjne, Warszawa, 2007, s. 104).
lll. Zawezenie wylgczenia spod egzekucji syngularnej

Artykut 831 § 1 pkt. 10 in fine k.p.c. zaweza jednak w istotny sposdb wyltgczenie spod
egzekucji cywilnoprawnej wierzytelnosci przystugujgcych spoétdzielni mieszkaniowej wobec
cztonkow spoétdzielni i osob niebedgcych cztonkami spétdzie ni, ktorym przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu albo wtasnoéé lokalu, z tytutu optat z art. 4 u.sm, jak réwniez
srodkow, bedacych w dyspozycji spotdzielni w zwigzku z wnoszeniem tych opfat. Jezeli
wierzytelnos¢ wierzyciela skierowana wobec spéfdzielni powstata w zwigzku z wykonaniem
przez wierzyciela na rzecz spotdzielni zobowiazan, z ktorych wynikato utrzymanie i

eksploatacja nieruchomosci spétdzielni, to taka wierzytelnos¢ wierzyciela bedzie mogta
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zostac egzekwowana z optat i srodkdw, o ktérych mowa w art. 4 u.sm. Olczak-Dgbrowska (w:
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Art. 506~1217. Tomn Il, red. dr hab. Tomasz
Szancito, Warszawa, 2019, art. 831 nb. 10) w tym kontekécie stwierdza: »Wyjatek stanowi
sytuacja, w ktorej wierzytelnosé¢ egzekwowana powstata w zwigzku z wykonaniem przez
wierzyciela zobowigzan, ktére miaty byé zaspokojone z opfat, o ktérych mowa w art. 4 u.sm,
czyli np. z tytutu swiadczonych ustug komunalnych, sprzedazy medidw (ciepta woda,

ogrzewanie).”

W pewnym ograniczonym wiec zakresie wyfgczone spod egzekucji cywilnoprawnej
nie jest zatem mienie opisane w art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. W waskim — podmiotowo i
przedmiotowo okreslonym zakresie — mienie to nadaje si¢ do egzekucji cywilnoprawnej,
jezeli zaspokojenia w drodze egzekucji domaga sie wierzyciel, ktdrego wierzytelnos¢
powstata w zwigzku z jego obligacyjnym obowigzkiem zapewnienia utrzymania i eksploatacji
nieruchomosci spoétdzielni. Taki wierzyciel moze domagac sie wigc egzekucji cywilnoprawnej

z mienia, o ktorym mowa w art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c.
IV. Zawezenie wylgczenia spod egzekucji uniwersalnej

Przechodzac na grunt przepiséw o upadiodci i podejmujgc analize, ktore sktadniki
mienia upadtego nie stanowig masy upadtosci nalezy zauwazyc, co nastepuje. W myél art. 61
ust. 1 pkt. 1 pr.up. nie wchodzi w sktad masy upadioéci mienie wytgczone spod egzekucji, a
zatem m.in. mienie, o ktérym mowa w art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. Poniewas jednak egzekucji
cywilnoprawnej podlega mienie z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. w przypadku dochodzenia
wierzytelnosci wierzyciela, ktéra pozostawata w 2wigzku z jego $wiadczeniami stanowigcymi
wykonanie umowy ze spétdzielnig, ktére to $wiadczenia przyjmowaty postac czynienia
staran, itp. na rzecz utrzymania i eksploatacji nieruchomosci spétdzielni, to w tym zakresie
mienie z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. w zw. z art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. wchodzi w skiad masy
upadtosci. Oznacza to, ze syndyk upadtoéci moze siggnac do srodkdéw, o ktorych mowa w art.
831§ 1 pkt. 10 k.p.c. w zw. z art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up., aby zaspokoic tylko te wierzytelnosci

wierzyciela, o ktorych byta mowa.

Konkludujac nie ulega sie watpliwoéci, 7e w tym zakresie — tj. zaspokojenia opisanych
rodzajow wierzytelnosci syndyk sprawuje zarzad nad mieniem opisanym w art. 61 ust. 1 pkt.

1 prup. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c., poniewaz w tych scisle wyznaczonych ramach
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mienie to wchodzi w sktad masy upadfosci. Pomimo tego tylko pewne kategorie wierzycieli i
pewne rodzaje wierzytelnosci moga by¢ zaspokojone przez syndyka z tych sktadnikéw masy

upadfosci.

Powyzsza analiza wskazuje, ze w ograniczonym zakresie — rozumianym jako
przypadek dochodzenia przez pewne kategorie wierzycieli zaspokojenia $cisle okreslonego
rodzaju wierzytelnosci ~ zarzgd mieniem, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw.

z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. sprawuje syndyk.

Powyzsza wyktadnia przepisow zawezajacych wylgczenie spod egzekucji generalnej
mienia, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. nie
odpowiada na jeszcze jedno kluczowe pytanie, mianowicie w jakim momencie i w jakim
rozmiarze wierzytelnosc o optaty oraz odpowiadajace im $rodki staja sie sktadnikiem masy
upadiosci zarzgdzanej przez syndyka? W przypadku egzekucji syngularnej odpowiedz na to
pytanie wydaje sie prostsza, mianowicie z chwilg wszczecia przez wierzyciela nalezgcego do
pewnego kregu wierzycieli dysponujacego wierzytelnoscia pewnego rodzaju mienie, o

ktorym mowa w art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. zaczyna podlegaé egzekucji.

Innymi stowy rozpoczecie przez wierzyciela egzekwowania swojej wierzytelnoci
powoduje z tg chwilg skutek w takiej postaci, ze mienie, o ktérym mowa w art. 831 § 1 pkt.
10 k.p.c. w rozmiarze niezbednym do zaspokojenia wierzyciela zaczyna podlegaé egzekucji.
W tym przypadku fatwiej jest skonkretyzowaé dochodzong przez wierzyciela wierzytelnoséd, a
tym samym przesadzic moment i wielko$¢ mienia, o ktorym mowa w art. 831 § 1 pkt. 10

k.p.c., ktore stanie sig przedmiotem egzekucii.

W przypadku egzekucji geherainej trzeba zwroci¢ uwage na kilka trudnosci, ktore
sprawiaja, Ze udzielenie odpowiedzi na postawione pytanie staje sie bardziej
skomplikowane. Przede wszystkim art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10
k.p.c. bedzie miat zastosowanie nie do jednego, ale kilku wierzycieli, ktorzy Swiadczg ustugi w
zwigzku z eksploatacjy i utrzymaniem nieruchomosci. Sam proces powstawania takich
wierzytelnosci jest dynamiczny i dokonuje sig z udziatem syndyka, ktéry w mysl art. 173
pr.up. zarzadza tymi nieruchomos$ciami stanowigcymi sktadnik masy upadfosci. Syndyk
zawiera | rozwigzuje umowy z dostawcami wspomnianych ustug. Ustugi wierzycieli sa

Swiadczone w sposob staty, a optaty cztonkdw i innych oséb wnoszone sg sukcesywnie,

StronaS



poniewai sg to swiadczenia okresowe. W efekcie mamy do czynienia z wierzytelnosciami
wymagalnymi (na dany dzien), niewymagalnymi i przysztymi. Dodac¢ tu trzeba, ie
powstawanie tych wierzytelnosci oraz naptyw optat stuzgcych ich pokryciu (art. 4 u.s.m.)

wykracza poza ramy czasowe i cel funkcjonowania masy upadtosci.

W tej sytuacji odpowied? na pytanie, kiedy i w jakim rozmiarze wierzytelnosci
dostawcow wspomnianych ustug sg wierzytelnoéciami ,egzekwowanymi” (por. art. 831 § 1
pkt. 10 in fine k.p.c.) nie jest prosta. Jest to jednak pytanie kluczowe, poniewaz w momencie
oraz w rozmiarze, w ktorym te wierzytelnosci sg wierzytelnoéciami ,egzekwowanymi”
nastgpuje z mocy prawa skutek w postaci przejscia mienia, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1
pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. do masy upadiodci z tym zastrzezeniem, e
bedzie mogfo ono by¢ wykorzystane przez syndyka w sposéb okreélony w art. 4 u.s.m., tj. na

pokrycie okreslonych tam wydatkow.

Ze wzglgdu na wykfadnie jezykowa, systemowa i funkcjonalng przyjaé trzeba, ie
wierzytelnosci dostawcow ustug stajg sie wierzytelnosciami ,egzekwowanymi”, jezeli
zwracajg sig oni do syndyka bedgcego strong zawieranych z nimi umoéw (art. 173 pr.up.) z
zadaniem zaptaty w dowolnej formie, czyli juz od chwili ich wymagalnosci. Dochodzi
wowczas do egzekwowania przystugujacej wierzycielom wierzytelnosci od syndyka. Syndyk w
mysl art. 343 ma obowigzek zaspokoi¢ takich wierzycieli. Z ta chwilg (moment wymagalnosci
wierzytelnosci) z mocy prawa mienie, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z

art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. staje sie sktadnikiem masy upadtosci.

Skoro wierzytelnosci dostawcow ustug stajg sie ~egzekwowanymi” w chwili ich
wymagalnosci, co ma ten skutek, ze mienie, o ktdrym mowa w art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w
zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. staje sie sktadnikiem masy upadtoéci, to zarzad spotdzielni nie
moze nigdy domagac sie od czfonkéw i innych 0s6b wnoszenia optat i zarzadzaé

odpowiadajgcymi im srodkami.

Powstaje pytanie, w jakiej wielkosci mienie, o ktérym mowa w art, 61 ust. 1 pkt. 1
prup. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. staje sie wowczas masg upadtfosci? Cel j
przeznaczenie tego mienia jest jednoznacznie okredlone w art. 4 w zw. z art. 54! u.s.m. —
nalezy je przeznaczy¢ na zaspokojenie wszystkich przesztych, aktualnych i przysztych

wierzytelnosci dostawcow ustug. Majac na uwadze wzgledy funkcjonalne naleiy sie
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opowiedzie¢ za tym, ze catos¢ tego mienia staje sie skiadnikiem masy upadtosci zarzadzanej
przez syndyka, ktore jednak moze by¢ przez syndyka wykorzystane w celu sptaty naleznosci
dostawcow ustug. Pozostali wierzyciele spétdzielni nie moga byc zaspokojeni w oparciu o ten
majgtek. Przedstawiona powyzej wyktadnia dotyczaca wejscia mienia, o ktérym mowa
w art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. w sktad masy upadtosci nie
wyczerpuje jeszcze szerszej kwestii, jakg jest zarzgdzanie optatami i odpowiadajgcymi im

srodkami przez syndyka. Zagadnienie to bedzie rozwiniete w pkt. V opinii.

V. Odpowiednie stosowanie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych do spétdzielni

mieszkaniowych w upadtosci

Z art. 541 ust. 1 u.sm wynika, Ze ustawe o spétdzielniach mieszkaniowych stosuje sie
w sposob odpowiedni do spdtdzielni mieszkaniowych w upadtoéci. Oznacza to, ze mocy
decyzji ustawodawcy przepisy te nalei{; stosowac odpowiednio, tzn. wprost, z modyfikacjami
lub nie stosowac ich wcale. W celu rozstrzygniecia, z ktdérg z tych trzech mozliwosci mamy do

czynienia nalezy postuzy¢ sie wykltadnig systemowg i funkcjonalna.

Postgpowanie upadtosciowe ma stuzy¢ zaspokojeniu wierzycieli ze érodkow
uzyskanych z likwidacji majatku wchodzacego w sktad masy upadtoiciowej (zob. m.in. art.
306, 308, 311 pr.up.). W sktad masy upadtosci wchodzg takie nieruchomosci, w ktdrych
potozone s3 lokale cztonkow spétdzielni oraz i 0séb niebedacych cztonkami spétdzielni,
ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu albo witasnoéé lokalu. Takie te
nieruchomosci podlegajg zbyciu w celu spienigezenia masy upadtosci, o czym wyraznie jest
mowa w art. 16, 17'® u.sm. Kwestig drugorzedna w tym kontekscie pozostaje, ze zbycie
nieruchomosci nalezgcych do spotdzielni w stanie upadtosci moze wywotaé skutek w postaci
przeksztafcenia ex lege spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej
wiasnosci lokalu oraz spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo
najmu lokalu (art. 16, 17'® u.sm). Cztonkowie i inne osoby zachowujg takie w trakcie
upadtosci spétdzielni roszczenia o zawarcie umow przeniesienia wlasnoéci lokalu {(art 54* ust.

2 u.smj.

Zanim jednak nastapi zbycie nieruchomosci upadtego przez syndyka w celu ich
spienigzenia i zaspokojenia wierzycieli w oparciu o pozyskane ze sprzedazy srodki pieniezne

sg one przedmiotem zarzadu, czyli czynnosci prawnych i faktycznych odnoszacych sig do



nieruchomosci w toku normalnej eksploatacji oraz sytuacjach nietypowych (zob. art.
75,173 pr.up., art. 54* ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 3 u.sm). W myél jednak art. 61 ust. 1 pkt. 1
pr.up. wzw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. mienie wskazane w tych przepisach nie wchodzi w
sktad masy upadiodci. Dochodzi¢ moze zatem do bezpodstawnych préb przeforsowania
wyktadni, ktéra zaklada, ze zarzad nieruchomosciami sprawuje syndyk, ale wierzytelnodci
przystugujgce spotdzielni z tytutu optat, o ktdrych mowa w art. 4 u.sm, jak rowniez ¢rodki,
bedace w dyspozycji spétdzieini w zwigzku z wnoszeniem tych opfat nie sa sktadnikiem masy
upadfosci. Powoduje to, ze otwartg staje sie wowczas sprawa sprawowania zarzgdu nad tymi
wierzytelnosciami i zgromadzonymi srodkami pienigznymi. Innymi stowy mamy do czynienia
z przypadkiem, w ktérym zasadg jest zarzad nieruchomoscig sprawowany przez syndyka,
ale pozornie moze sie wydawacd, ze nie jest jasne — ze wzgledu na tresé art. 61 ust. 1 pkt. 1
priup. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 kp.c. ~ kto sprawdje niewielkg cze$é zarzadu
nieruchomosci wyrazajacg sie¢ w pobieraniu od czionkéw i innych oséb optat z art. 4 u.sm

oraz gospodarowaniu nimi.

Przypomniec naleZy na wstepie, ze celem wprowadzonego do kodeksu postepowania
cywilnego art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c., a tym samym celem art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. wzw. z
art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. jest unikniecie sytuacji, w ktérej optaty z art. 4 u.sm wnoszone
przez czfonkéw na utrzymanie i eksploatacje nieruchomosc bedg wykorzystane na
zaspokajanie wierzycieli upadtego i nastapi narastanie zaleglosci pienieznych wobec
dostawcow medidw, itp. Cel ten zostanie zrealizowany takie wowczas, gdy zarzgd w zakresie

pobierania i gospodarowania opfatami z art. 4 u.sm sprawowac bedzie syndyk,

Podejmujgc probe wyidadni jezykowej art. 61 ust. 1 pkt. 1 prup.waw, zart. 831§ 1
pkt. 10 k.p.c. w zw, z art. 1 ust. 7, art. 54% ust. 1 u.sm i art. 48 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r.
Prawo Spoétdzielcze {dalej pr.spdidz)® moina przytoczyé nietrafng ich interpretacje, ktora
przewiduje, ze skoro sporne mienie spétdzielni nie wchodzi w skiad masy upadtosci, to
zarzad nad nim sprawuje zarzad spétdzielni. Oznaczataby taka wykiadnia, ze nie tylko zarzad
spotdzielni miatby prawo pobiera¢ od cztonkdw i innych oséb wierzytelnosci z art. 4 w zw. z
art. 54' ust. 1 u.sm oraz gospodarowad nimi, ale takie - kierujac sie obowiazkiem
wynikajagcym z art. 4 w zw. z art. 54 ust. 1 u.sm — wybra¢ podmioty zewnetrzne, ktdre beda

swiadczyly ustugi zapewniajace eksploatacje i utrzymanie nieruchomosdci. Jednak taka

*T.j. Bz U. 2 2020, Poz, 275, 568, 695,
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wyktadnia przywotanych przepiséw pozostaje w sprzecznoéei z art. 75, 173 pr.up., art, 54!
ust. 1w zw. z art, 1 ust. 3 u.sm, z ktdrych wynika bezsprzecznie, Ze za zarzad nieruchomasci,
w tym takie wybdr podmiotow odpowiedzialnych za Swiadczenie ustug zapewniajgcych
ekspioatacje i utrzymanie nieruchomoéci odpowiada syndyk. Nieruchomosé jest bowiem
skiadnikiem masy upadfosci, ktérag zarzadza syndyk. Nie moina przyjac takiej wyktadni
rozszerzajgcej art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. wzw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. w zw. z art. 1 ust.
7, art. 54% ust, 1 u.sm i art. 48 pr.spoidz, ktora zaktada szerokie ramy sprawowania zarzadu
opfatami i odpowiadajgcymi im $rodkami pienieznymi przez zarzad spdtdzielni, bo prowadzi
to do sprzecznosci z jednoznaczng dyspozycja wynikajaca z art. 75, 173 pr.up., art. 54% ust. 1
wzw. z art. 1 ust. 3 u.sm. Wykladnie przepisow, t]. art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831
§ 1 pkt. 10 k.p.c. w zw. z art. 1 ust. 7, art. 54* ust. 1 u.sm i art. 48 pr.spdidz, ktdra prowadzi
do sprzecznosci z innymi przepisami, tj. art. 75, 173 pr.up., art. 54 ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 3

u.sm naleiy odrzucic,

Artykut 61 ust. 1 pkt. 1 prup. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. jest przepisem
wyjatkowym, a zatem takie z tego powodu wykluczyé nalezy wspomniang wykfadnie
rozszerzajacg, ktora zakiadataby, ze zarzad spodtdzieini moie decydowaé o sposobie
wykorzystania optat z art. 4 w zw. z art. 541 ust. 1 u.sm oraz ocipowiadajqcych im Srodkow w
ten sposob, ze wybierze dostawcdw medidw itp. odpowiedzialnych za ustugi stuzace

utrzymaniu i eksploatacji nieruchomosci.

Trzeba wreszcie zauwaiy¢, ze skoro nieruchomosci, w ktérych znajduja sie lokale
cztonkow i innych oséb stanowig mase upadiosci zarzadzang przez syndyka (art. 75, 173
pr.up., art. 541 ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 3 u.sm), to zarzad spétdzielni nie moze dokonywad
czynnosci dotyczacych mienia upadiego, w tym zawierad¢ z podmiotami zajmujgcymi sie
dostarczaniem mediow do nieruchomosci umdw, poniewaz sg one niewazne {(art. 77 ust. 1

pr.up.).

Gdyby wigc przyjad, ze zarzad spoidzielni moie jedynie pobieraé optaty, ale nie ma juz
swobody ich wykorzystania {gospodarowania nimi), poniewaz w mysl art. 4 w zw. z art. 541
ust. 1 u.sm musi je wydatkowaé na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosdci, to taka
wyktadnia jest takie nie do przyjecia z tego powodu, fe prowadzitaby ona do
nieakceptowalnych oraz absurdalnych konsekwencji ekonomicznych opisanych chocby

ponizej.
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Zarzad spotdzielni ma obowigzek wydad syndykowi dokumenty (art. 57 ust, 1 pr.up.).
Syndyk jest w mysl art. 3 ust. 1 pkt. 6 ustawy z 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (dalej
u.r.)* kierownikiem jednostki, co oznacza, ze ponosi odpowiedzialnos¢ za rachunkowosé w
spotdzielni w upadtosci (art. 4 ust. 5 u.r.). Zarzad spotdzielni jest zatem pozbawiony dostepu
do ksigg rachunkowych. Nie jest wiec w stanie ustali¢, jak wygladajg przychody oraz koszty
utrzymania nieruchomosci i dostosowaé do nich wysokos¢ naleznych optat w kolejnych
latach obrachunkowych, czego wymaga art. 6 ust. 1 w zw. z art. 54! ust. 1 u.sm). Zarzad
spotdzielni nie mogtby takie wprowadzac¢ do ksigg rachunkowych zdarzen gospodarczych
zwigzanych z naleznymi optatami. Pokazuje to, Ze opowiedzenie sig za przyznaniem dwom
podmiotom jednoczesnie — zarzadu nieruchomoscig stanowiacy sktadnik masy upadiosci -
syndykowi w szerokim zakresie oraz zarzgdowi spotdzielni w waskim (w zakresie pobierania
optat) prowadzi¢ moze w prosty sposéb do paralizu funkcjonowania statutowej dziatalnoéci

spotdzieini w upadtosci.

Kolejng konsekwencjg przyjecia, ze do kompetencji zarzadu spétdzielni nalezy
pobieranie wierzytelnosci od cztonkdw i innych optat jest absurdalny wynik takiej wyktadni,
ktory manifestuje sie w obszarze koniecznych woéwczas rozliczen na linii syndyk bedacy
zarzadcg nieruchomosci i zarzadem spdétdzielni. W przypadku, w ktorym wierzytelnosci z
optat wptywatyby na konto spétdzielni, to syndyk, ktéry ponad wszelka watpliwoé¢ zarzadza
nieruchomosciami  stanowigcymi mase upadiosci mogtby domagaé sie od zarzadu
przeksiegowania tych srodkow, ktére muszg byé wydatkowane na cele okreslone w art. 4 w
zw. z art. 54 ust. 1 usm. Byloby to rozwiazanie nieefektywne i podnoszace koszty
funkcjonowania statutowej dziatalnosci spotdzielni, a takze potencjalnie konfliktogenne. W
przypadku, w ktorym zarzad spotdzielni odméwitby finansowania dostawcow mediow oraz
innych ustug skfadajacych sie na utrzymanie i eksploatacje nieruchomosci argumentujac np.,
ze w jego ocenie opfaty ustalone przez syndyka sg zawyzone powstataby sytuacja, w ktorej
syndyk musiatby pokrywac w/w koszty w oparciu o inne zrodta pochodzgce z masy upadtosci,
a zatem nie mogtby realizowac¢ celu upadtosci, ktorym jest spfata wierzycieli. Innym
rozwigzaniem bytoby zaprzestanie finansowania w/w kosztéw i naraienie sie syndyka na
zarzut nie utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie (art. 173 pr.up.). A jeszcze kolejnym

= przynajmniej potencjalnie — dochodzenie przez syndyka na drodze sgdowej pobranych

*71). Dz U.z 2018 r. Poz. 395, 398, 650,
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przez spotdzielnie optat. Ze wzgledu jednak na to, Ze syndyk dziata w imieniu wtasnym, ale na
rachunek upadtego (F. Zedler, Zarys prawa upadfoiciowego, Warszawa, 2016, s. 114)
istniatby watpliwosdci prawne co do dopuszczalnodci dochodzenia takich $rodkéw przez
syndyka od spdidzielni reprezentowanej przez jej zarzad. Mogtaby wowczas powstaé
sytuacja wysoce wadliwa, mianowicie syndyk spotdzielni, dziatajgc na jej rzecz wytoczytby
powodztwo przeciwko tej samej spétdzielni reprezentowanej jednak przez jej zarzad.

Oznaczaloby to, 7e jeden i ten sam podmiot pozywatby i byt pozywany jednoczesnie. .

Powyisze przypadki pokazujg niefunkcjonalnosé i absurdalnodé wyktadni przewidujgcej, ze
wprawdzie syndyk ma obowigzek sprawowania zarzadu nieruchomosciami, ale nie ma
kompetencji do pobierania optat i gospodarowania odpowiadajgcym im érodkom.
Wystepowataby wigc niedorzeczna sytuacja, w ktérej ustawa nakiada na syndyka pewne
obowiazki, a jednoczesnie pozbawia go srodkéw pienieznych, w oparciu 6 ktére moze on
wspomniane obowiazki realizowad. Takie rozwigzanie nie wystepuje w polskim systemie
prawnym w odniesieniu do zadnego ze znanych mi podmiotdw, poniewai jest razgco

sprzeczna z zasadami stusznodci.

Przywotac nalezy poprzednie ustalenia, ktére zaktadaja, Ze w pewnym zakresie — tj.
zaspokojenia opisanych rodzajow wierzytelnosci syndyk sprawuje zarzad nad mieniem
opisanym w art. 61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c., poniewaz w tych
scisle wyznaczonych ramach mienie to wchodzi w sktad masy upadtodci. Gdyby przyjag, ie
poza tym zakresem to zarzad spéidzielni sprawuje zarzad nad tym mieniem, to ponownie
ostateczny wynik wykfadni bytby absurdalny, mianowicie pod pewnymi warunkami mieniem

tym zarzadzatby syndyk, a w innych czesciej wystepujacych przypadkach zarzad spéidzielni.

Krytykowane tu rozwigzanie jest jednoznacznie sprzeczne z dyrektywami wyktadni
funkcjonalnej.  Unikniecie tego niefunkcjonalnego i absurdalnego wyniku wyktadni jest
mozliwe przez przyjecie, ze optatami i odpowiadajacymi im érodkami moze zarzgdzac jedynie
syndyk. Unika sie wéwezas ucigzliwej i niefunkcjonainej dych;)tomii zarzadczej oraz osiaga

stan, w ktorym zadania natozone na syndyka majg odpowiednie #rédio finansowania.

Ustawodawca, choc nie przesadzit w sposob jednoznaczny kwestii rarzadu mieniem z
art. 61 ust. 1 pkt. L pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c., to jednak dat pewne wskazdwki

w tym zakresie. Po pierwsze przesadzit o odpowiednim stosowaniu ustawy o spodldzielniach
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mieszkaniowych do spétdzielni w upadtosci. Po drugie przyjat, ze zadania cztonkéw i innych
osob o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu (art. 12, 1714, 17%, 39, 48, 48! u.sm)
kierowac nalezy do syndyka. Przestanka takich przeksztatcen jest m.in. sptata zadluzenia z
tytutu optat. Kierujac sie racjonalng wyktadnig przyjac¢ nalezy, ze syndyk ma wiedzg o
istnieniu lub nie wystepowaniu takich zaleglosci, poniewaz sprawuje zarzad nad optatami

wnoszonymi przaz cztonkow.

Podsumowujac te rozwazenia mozna doj$¢ do przekonania, ze opisane pkt. IV opinii
wejscie opfat i odpowiadajacych im srodkow w skitad masy upadtosci stanowi samodzielna
podstawe dla gospodarowania nimi przez syndyka. Jednakie uprawnienia syndyka do
zarzadzania takimi mieniem znajduje dodatkowe uzasadnienie, co zostato opisane w pkt. V

opinii.
V1. Konkluzje

Z wykiadni art. 63 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. wynika juz
wniosek, ze to syndyk zarzadza opfatami, o ktérych mowa w art. 4 u.sm oraz
odpowiadajacymi im srodkami zgromadzonymi w spotdzielni. Moze je przeznaczac wytgcznie

na potrzeby dziatalnosci statutowej spotdzielni.

Wspomniany wniosek jest wzmocniony kolejnymi argumentami. Prowadzg one do
wniosku, ze przewidziane w art. 54' ust. 1 u.sm odpowiednie stosowanie ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych do spotdzielni mieszkaniowych w upadtosci oznacza
stosowanie tej ustawy z modyfikacjami, ktére polegaja na tym, ze zarzad wierzytelnosciami
przystugujacymi spétdzielni mieszkaniowej wobec cztonkéw spétdzielni i osob niebedacych
cztonkami spétdzielni, o ktdrych mowa w art. 4 u.sm oraz $rodkami, bedacymi w dyspozycji

spotdzielni w zwigzku z wnoszeniem tych optat sprawuje syndyk, a nie zarzad spétdzielni.

Trzeba zauwaiy¢, ze odrzucony w opinii wynik wyktadni prowadzitby do catkowitego
paralizu funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowej w czasie trwania postepowania
upaditosciowego Przejawiatoby sie m.in. w ponizej wskazany sposéb, m.in. zarzad spotdzielni
mogthy wprawdzie przyjmowac od cztonkdw spoétdzielni i oséb nie bedacych cztonkami
spotdzielni srodki ale nie mogtby ich wydatkowaé na pokrycie kosztow utrzymania i
eksploatacji nieruchomosci, poniewaz zarzad spotdzielni nie ma kompetencji w tym zakresie

w trakcie trwania postepowania upadiosciowego. W konsekwencji zarzad spotdzielni mogtby

Stronalz



wyfacznie gromadzi¢ srodki pieniezne pochodzace z optat bez mozliwoséci ich przeznaczenia

na pokrycie potrzeb spotdzielni.

Dostawy mediow do nieruchomosci spétdzielni okazatby sie niemozliwe, poniewaz
zarzad spotdzieini w toku postgpowania upadtosciowego jest pozbawiony mozliwosci
zawierania umow dotyczacych sktadnikow masy upadtosci, a takimi sa nieruchomotci

spotdzielni, w ktorych usytuowane sg lokalne mieszkalne.

Niemozliwe okazatoby sie przeprowadzanie remontéw nieruchomosci spotdzielni,
poniewaz w toku postgpowania upadiosciowego zarzad spétdzielni pozostaje pozbawiony
mozliwosci zarzgdzania sktadnikami masy upadtosci, a takimi 53 nieruchomosci spotdzielni, w

ktorych usytuowane sg lokalne mieszkalne.

Powstatoby ryzyko pogorszenia sytuacji finansowej spétdzielni z uwagi na brak
dostepu zarzadu spotdzielni do dokumentdéw i ksigg rachunkowych spaétdzielni, ktore w
trakcie trwania postepowania upadfosciowego pozostajg 'w wytgcznej dyspozycji syndyka.
Tym samym wystgpitaby trudnos$é¢ w prawidtowym oszacowaniu wysokosci optat
pobieranych od cztonkéw spotdzielni i oséb nie bedacych cztonkami spoétdzielni
przeznaczonych na pokrycie kosztdw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, w ktérych

usytuowane sg lckalne mieszkalne.

Syndyk nie mogtby dokonywa¢ przeksztatcen spotdzielczych praw do lokali w prawo
odrebnej wfasnosci lokalu, poniewa: byiby pozbawiony moiliwosci zweryfikowania, czy
spefniona jest jedna z przestanek przeksztatcenia w postaci dokonania sptat zadtuzenia z
tytufu optat przez cztonkéw i inne osoby Majac na uwadze powyisze nalezy zdecydowanie
odrzuci¢ btedng wyktadnie przepiséw, ktéra przewiduje, ze mieniem, o ktorym mowa w art.

61 ust. 1 pkt. 1 pr.up. w zw. z art. 831 § 1 pkt. 10 k.p.c. moze zarzadzaé zarzad spotdzielni.
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