Warszawa, dnia 1 grudnia 2021 r.
Krzysztof Golab - Syndyk masy upadlosci
Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
w upadlosci likwidacyjnej
Al. 3 Maja 12
00-391 Warszawa

KOMUNIKAT SYNDYKA MASY UPADLOSCINR 12/2021

Szanowni Panstwo,

Dziatajac jako Syndyk masy upadlosci Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w upadfosci
likwidacyjnej z siedzibg w Warszawie wskazuje, ze w dniu 26 listopada 2021 r. do biura Syndyka
doreczone zostato stanowisko Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie zawarte w ramach pisma SSO
Anny Hrycaj — Sedziego Wizytatora ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych Sadu Okrggowego w
Warszawie. Jak wynika z tresci pisma, stanowi ono odpowiedZ na pisma (skargi) Zarzadu Spétdzielni

w zakresie sprawowania przez Syndyka powierzonej mu funkcji.

Podkreslenia wymaga, ze pomimo licznych skarg Zarzadu Spéldzielni dot. dziatalnosci Syndyka,
Sedzia Wizytator wprost wskazala, Zze nie stwierdza uchybien, ktére podlegaja nadzorowi

administracyjnemu.

Dodatkowo za$, ramach przedmiotowego pisma, jak wskazano w jego tresci ,,z uwagi na wage
problemu”, przedstawiona zostala szczegélowa analiza prawna w zakresie statusu optat
eksploatacyjnych w toku postepowania upadio$ciowego spotdzielni. Wnioski wywiedzione na

podstawie przeprowadzonej analizy s3 jednoznaczne, a mianowicie m.in, ze:

— wierzytelno$ci z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz pobrane oplaty eksploatacyjne wchodza
w sklad masy upadlosci, przy czym przeznaczone moga by¢ wylacznie na pokrycie kosztow

dziatalnosci statutowe;j;

— wierzytelnosci z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz pobrane oplaty eksploatacyjne pozostaja

w zarzadzie syndyka spoldzielni mieszkaniowej w upadlosci.

Znamienne przy tym pozostaje, ze Prezes Sadu Okregowego w Warszawie, analogicznie jak Syndyk,

staje na stanowisku, Zze powierzenie zarzadowi spoldzielni mieszkaniowej prawa zarzadzania
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i dysponowania optatami eksploatacyjnymi nie ma podstawy prawnej w przepisach i byloby
rozwigzaniem, ktore istotnie zagrozitoby sprawnosci postgpowania upadtosciowego oraz naruszatoby

interesy mieszkancow.,

Majac na uwadze zaprezentowane powyzej stanowisko Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
Syndyk wyraza nadziejg, ze Mieszkaricy Spéldzielni uznaja, ze kwestia zarzadzania dziatalno$cig
statutowa Spotdzielni zostata ostatecznie wyjasniona, w szczegdlnosci w zakresie przystugiwania
Syndykowi wytacznego prawa do pobierania opfat eksploatacyjnych od Mieszkancow Spotdzielni,

i dysponowania oraz ustalania ich wysokosci.

Przedstawione stanowisko Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie powinno przyblizy¢ Panstwu istote
zarzadzania dzialalnoscig statutowg spotdzielni mieszkaniowej w toku postgpowania upadtosciowego,
w tym wiasnie opfatami eksploatacyjnym od Panstwa pobieranymi. Syndyk ma przy tym nadzieje, ze
zapoznanie si¢ z ww. argumentacja spowoduje, ze nie beda Panstwo brali pod uwage odmiennych
stanowisk 0s6b trzecich, a ponadto, ze dostrzegg Panstwo zasadnos¢ regularnego wnoszenia optat na
rachunek Spoldzielni zarzadzany przez Syndyka. Takie bowiem podejscie jest szczegolnie istotne
z punktu widzenia utrzymania stabilnosci funkcjonowania Spotdzielni w zakresie jej dziatalnodci
statutowej, a zatem tej zwiazanej z zarzagdzaniem zamieszkiwanych przez Panstwa zasobow lokalowych

Spétdzielni.

W zalgczeniu do komunikatu, Syndyk przedstawia stanowisko Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 listopada 2021 r.
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Warszawa, dnia A" listopada 2021 r.
Prezes
Sadu Okregowego w Warszawic

Wiz. 440-633/21

Zarzad

érédmicjskicj Spéldzielni Micszkaniowej
w upadlosci

ul. 3-go Maja 12

00-730 Warszawa

Po zapoznaniu si¢ z pismem z 11 i 2] pazdziemika 2021 r. oraz przebiegiem
postgpowania XVIII GUp 43/19 nie stwierdzam uchybicri, kidre podlegaja nadzorowi
administracyjnemu. Zasadniczy spér w toku tego postgpowania dotyczy rozporzadzania przez
syndyka oplatami eksploatacyjnymi oraz zmiang ich wysokosci, Kwestia ta byta przedmiotem
analizy sedziego-komisarza oraz sadu i podlega ich niczawistej ocenie. Jednak z uwagi na
wage tego problemu dla cztonkéw spéldzielni ponizej zostanie przedstawiona analiza prawna
statusu optlat eksploatacyjnych w toku postgpowania upadioiciowego spoldzielni.

Problem dotyczgey oplat eksploatacyjnych obejmuje nastepujace zagadnienia:

I. kto: syndyk masy upadlosci czy organy spoidzielni mieszkaniowej, jest uprawniony
do zmiany rozliczania zasad przychodow i kosztéw gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi i do zmiany wysokosci optat eksploatacyjnych, biorac pod uwage, ze
w Swictle art. 46 § | pkt 1) ustawy Prawo spéldziclcze do zakresu uprawnier rady
nadzorczej nalezy uchwalanic planéw gospodarczych, za$ zasady ustalania zasad
rozliczania przychodéw i kosztéw gospodarowania zasobami mieszkaniowymi oraz

zmiana wysokosci oplat eksploatacyjnych moze byé okreslona w statucie spoldzielni;

[

kto: syndyk masy upadlodei czy zarzad spéldzielni mieszkaniowej, jest uprawniony do
rozporzagdzania opfatami, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych' (wptacanymi przez spoldzielcéw i osoby niebedace spéldziclcami

! Ustawa 2 15 grudnia 2000, — speldziciniach mieszkaniowyceh, 1j. Dz U. 2 2020r.. poz. 1465; dalej rownicz
jake wsan,
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na - pokrycie  kosztow  pospodarowania  zasobami - micszkaniowymi), potocznic
zwanymi oplatami eksploatacyjnymic w sytuacii gdy zasoby micszkaniowe spaldziclni
nice sa przeznaczone do zbycia w eelu splaly wivrzycicli:
3w preypadku opdy o osyndyk  jest  uprawniony  do o rozporzgdaania oplitami,
[0 Ktoryeh mowa w arl. 4 ustawy o spoldziclninch micszkaniowyceh, i do zmimy ich
wysokosei. o czy syndyk jest uprawniony do dysponowinia oplatimi wtej czglei w
Jakiej sy wplacane na koszty funkcjonowania organdw spoldziclni i da zmiany ich
wysokoseé, a jesli tak, to na jakicj podstawic prawnej:
Praktyczne problemy w tym zakresic wynikajy 2 tego, ze zpodnic 7z arl. 03 ust,
I pkt 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlodciowe nie wehodzi do masy upadiogei
micnic. ktore jest wylgezone od cgzekucji wedlug przepisow ustawy 7 dnia 17 listopada 1964
r. - Kodeks posigpowania cywilnego?., Jednoczednie, zpodnie
z arl. 831 § 1 pkt 10 k.p.c. nie podiegajg egzekucii wierzytelnodei przyshugujgee spoidzieini
mieszkaniowe] wobee czlonkéw spdldzielni i osob nicbydgeych cztonkami spoldziclni,
ktorym  przystuguje  spoldzieleze  prawo  do  lokalu  albo  wlasnos¢  lokalu,
z Aytutu optal, o ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r,
o spoldziclniach mieszkaniowych. jak rdwnicz drodki, bedgee wo dyspozyeji spoldzielni
w zwigzku 7 wnoszeniem tych oplat, chyba ze wicrzytelnodé cgzekwowana powstala
wozwigzku z wykonaniem przez wicrzycicla zobowigzan. ktore mialy byc zaspokojonce
z opfat, o ktorych mowa w art. 4 tej ustawy. W istocie rzeczy niezbgdne jest wige ustalenie

wtasciwej relacji pomigdzy tymi przepisami.

Art. 831 §1 pkt 10 Kodeksu postgpowania cywilnego wprowadzony zostal ustawa 7 dnia
20 lipca 2017 r, o zmianie ustawy o spoldzielniach micszkaniowych, ustawy - Kodeks
postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spéldzielcze' i obowiazuje od 9 wizesnia
2017r". Zgodnie z jego trescig nie podlegaja cgzekucji wierzytelnodei przystugujace
spétdzielni mieszkaniowej wobec czlonkdw spétdzielni i o0séb niebgdacych czlonkami
spotdzielni, ktérym przystuguje spéldzielcze prawo do lokalu albo wiasnoéé lokalu, z tytutu
oplat, o ktéorych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222, z 2015 r. poz. 201 oraz z 2017 r. poz. 1442
i 139), jak rowniez srodki, bedace w dyspozycji spoidzielni w zwigzku z wnoszeniem tych

oplat, chyba, ze wierzytelnos¢ egzekwowana powstala w zwigzku z wykonywaniem przez

2 Dz U. 22019 r. poz. 1460, z pd#n. zm,

! Dz, U. z2017r., poz. 1396,

* Zgodnie z urt. 10 ystawy nowelizujacej do spraw sadowych wszezetych i niczakenczonych prawomacnym
orzeezeniem przed dniem wejscia w zycie ninigjszej ustawy stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.
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wicrzycicla zobowigzan, kiore minly hy¢ snspokojone 2 oplal, o ktoryeh mowa w wrt, < 1
ustawy.

Jak wynika 7 uzasadnicnia do projekio ustawy 2 doia 20 lipew 2007 v o zmianic ustanwy
o spoldziclniach mieszkaniowych, nstawy  Kodeks postepowanin eywilnepo ormz ustnwy
Prawa spoldzielcze, wprowadzenic art, 831 §1 pkt 10 Kodeksu postgpowanin eywilnego
miato na celu przede wseystkim wylgezenic spod  epzckucii prowadzonych przeciwko
spoldzielniom micszkaniowym oplat za media, ktore wnoszone byly przes osoby zamicszkale
w micszkaniach mnalezacyeh  do  zasobdow  spoldzielni, pdy2 w Swicde  uprzednio
obowigzujacego stanu prawnego  (sprzed  omawiane) nowelizaci) oplaty e podlegaly
egzekucjl, co w konsekweneji przekladalo sig na powstanic zaleglosei platniczych wobee
dostawcéw tych mediow. Zgodnic # woly ustawodawcey takic znstosowanie przepisu mialo
ochroni¢ mieszkancow danej spoldzielni przed negatywnymi konsckwencjomi cpzekuogji
prowadzonej przeciwko spoldziclni. kiora skutkowala powstaniem zaleglosei w oplatach za
media wéréd mieszkancow, pomimo, iz ¢i regulowali terminowo swoje naleznosei 7 tego
tytutu. Wprowadzany arl. 831 §1 pkt 10 Kodeksu postgpowinia cywilnego stanowic mial
rozwigzanie powyzszego problemu i ograniczye mozliwosc epzekucii z oplat wnoszonych na
poczet dostawy mediow przez osoby zamicszkujace w zasobach spéldzicini”.

Cho¢ w uzasadnieniu do projektu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianic ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodcks postgpowania cywilnego oraz ustawy
Prawo spéidzielcze wprowadzenic art. 831 §I pkt 10 Kodeksu postgpowania cywilnego
motywowano zapobiegnigcicm powstawania zaleglosci wsrdd micszkancow  spdldzielni
w oplatach za media, to warto wskazaé, iz sam arl. 4 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych wérod oplat wymienia takze inne poza oplatami za media koszty jakie
ponie$é musza mieszkaricy zasobow spotdziclni. W tym zakresic, w literaturze® wskazuje sig,
ze¢ w spoldzielniach micszkaniowych oplaty eksploatacyjne na ogdl obejmuja:
1) koszty administracji ogdlngj (wynagrodzenia czlonkdw zarzadu i pozostalych oséb
zatrudnionych w biurze spéldzielni);
2) podatek od nieruchomosci;
3) oplate za wieczyste uzytkowanie;
4) koszty zuzytej energii elektrycznej (np. oswictlenic klatek schodowych, nieruchomosci),
5) $rodki czystosci;
6) wynagrodzenie gospodarza nicruchomosci (dozorey);

7) wywoz smieci:

* Uzasadnicnic do projektu Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spoldziclniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks posigpowania cywilnego oraz ustawy Prawo spoldzicleze.
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8) oplatg 20 windy;

9) konserwacjy budynku i jego otoczenia (np. naprawa drews wejsceiowyceh, domafonn,
ulrzymanic zieleni);

H0) media (np. dostawa zinnej wody i odprowadzamic seickow, dostowa cieplej windy,
centralne ogrzewanic):

I'T) monitoring nieruchomosei.

Omawiana repulacja Kodeksu postepowania cywilnego oznieza wipe, 7!

a) wicrzylelnosei 7 tytlu oplat eksploatacyjnych oraz pobrane oplaty chsploataeyjne
podlegajg cgrekucii wylgesnic na rzeez wierzyciceli uprawnionych do zaspokojenia
swoich zobowiyzan 7 oplat cksploatacyjnych (glownic dostawey mediow i inne
podmioty, ktérych wierzytelnosei wynikajy ze zdarzei wskazanych wyZzej: w v
réwniez zarzad spoldziclni 7 tytulu koszéw administracji opolnej):

b) wierzylelnodci 7 tytulu oplat cksploatacyjnych oraz pobrane oplaty cksploatacyjne nic
podlegajy egzekucii na rzecz wierzycieli innych niz uprawnieni do zaspokojenia

swoich zobowigzan z oplat eksploatacyjnych.

W postepowaniu, ktdrego dotyczy wnicsiona skarga istotne jest rownics to. ze
w sklad masy upadlogei spoldziclni micszkaniowej wehodzi caly majgtek upadiej spoldzicini,
@ wigc réwniez nicruchomosci stanowigce tzw. zusab mieszkaniowy spotdzielni. Wynika 1o
z nastepujacych wzgledow:
a)  art. 61 p.u. wskazuje, Zze masg upadiosci staje sig caly majatek upadlego,
b)  zaden przepis Prawa upadtosciowego, Prawa spoldziclezego  ani  ustawy
0 spoldzielniach mieszkaniowych nie zawicra odrgbnej regulacii, modylikujgeej
zasadg okreslong wart. 61 p.u;
¢)  regulacja art. 86 p.u. ktora przyznaje syndykowi kompetencje do dokonywania
czynnosci wskazanych w tym przepisie bytaby nicuzasadniona
i niewykonalna gdyby nieruchomosci stanowigee mieszkaniowy zaséb spoldziclni nic
wchodzily do masy upadlosci. Okreélone w art. 86 p-u. czynnosci zwigzane
< regulacja stanu prawnego nieruchomosci w normalnym funkcjonowaniu spotdzielni
nalezg do kompetencji zarzadu spofdzicni mieszkaniowej. Unormowanic art. 86 ust. 1
p.u. przesadza ewentualng wytpliwosé, ze w razie ogloszenia upadlosci spoldzielni
micszkaniowej wymienione czynnosci naleza do syndyka’. Jest to uzasadnione

wyltacznie przy przyjeciu zalozenia, ze nieruchomosci te wchodzg w skiad masy

# A. Stefaniak, Prawo spoldziclcze. Ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych. Komentarz, komentarz do art. 4.
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upadiosci.  Takic  snmo  jest  uzasadnienic  repulacii art, 86 ust, 2 pan
W przepisie tym chodzi bowiem o umowy. do zawarcin ktoryeh na podstawic ustaw ¥
o spdldziclniach  mieszkaniowyeh  jest zobligowana  spoldzicinin, o mianowicic
umowy: o przeniesicnic na cxlonka spaldziclni, ktdremu przyslipuje spokdziclese
lokatorskic  prawo  do  lokalu,  wlasnogei  lokalu (art. 12w,
O przeniesienic  na czlonka  spoldzielnic Ktdremuo  preyslupuje  spoldzicleze
wlasnosciowe prawo do Jokalu, wlasneded lokalu (art, 17(14) usanl): o przenicsienic
na czfonka spoldziclni, ktoremu  przysluguje prawo  do migjsea postojowego
w wielostanowiskowym garazu, ulamkowego udzialu we wspdlwlusnosci tego parazu
(art. 17(13) v.s.m.). o ustanowicnic na rzeez ezlonka spoldziclni bedacepo najeme:
lokalu uzytkowego, w tym garazu, a lakze na rzccz majemey  pracown|
wykorzystywanej w drzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki wlasnosciowego praws
do lokalu lub o przeniesienie wlasnodei lokalu (art. 39). o ustanowicnic spoldziclezego
lokatorskiego prawa do lokalu albo o przeniesicnie wlasnosei lokalu na rrees najemey
spotdziclezego Jokalu mieszkalnego (art. 48 u.s.m.). Po ogloszeniu upadiodei Hmowy
te zawiera syndyk. ledyny uzasadnieniem tej regulacji jest fakt, ze zarzad spoldziclni
calkowicie utracil prawo zarzadzania i rozporzgdzania majgtkicm  spoldzielni

wchodzgeym w sktad masy upadlosci.

Po ogloszeniu upadiosci spéldzielni upadla spéldziclnia traci prawo zarzgdu skladnikami
majatku (W tym nieruchomosciami stanowiacymi zasob mieszkaniowy spdldziclni) i nie moze
podejmowac zadnych czynnosci dotyczacych tych nieruchomosci. Czynnosci dotyczace
skladnikéw micnia wchodzgcych do masy upadiodci, w tym czynnosci dotycezace
zabezpieczenia tych skladnikéw majatku moga byé podejmowane wylaeznic przez syndyka.
Zgodnie z art. 173 p.u. syndyk niczwlocznie obejmuje majatek upadicgo, zarzgdza
nim, zabezpiccza po przed zniszczeniem, uszkodzenicm Iub zabraniem go przez osoby
postronne oraz przystgpuje do jego likwidacji. Objgcic majatku upadlego jest pierwszy
czynnoécig syndyka po ogloszeniu upadlogci. Oznacza to, ze syndyk powinien przystapié do
tej czynnosci natychmiast po uzyskaniu informacji o wyznaczeniu 20 na to stanowisko. Na
podstawie powyzszych uregulowad mozna wskazaé, 7e syndyk jest zobowigzany do
zabezpieczenia budynku wchodzgcego w sklad masy upadlosci tj. do jego biczgcej
konserwacji, w tym konserwacji windy, konserwacji terendw ziclonych, zapewnicenia ochrony

np. poprzez monitoring nieruchomosci. Syndyk jest rowniez wylgeznie uprawniony do:

" A. Jukubecki [w:] I°. Zedier, A. Jakubecki, Prawo upadiodciowe i naprawcze. Komentarz, wyd. 111, Warszawa
2011, art, 86,
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1) regulowania biczjeepo (). przypadajyecpo 2 czns po oploszenin upadlodei podatku od
nieruchomosded;

2} repulowania hiezgeyeh oplil za wicezyste uzytkowanie:

3) zawicrania umdw o dostiwg medidw i regulowanin oplat 2 meding

4) zawicrania umdw 7 osobami Swindezgeymi uslugi wozakresic utrzymanin czystose
nieruchomodei (gospodarz domu/dozorea);

3) zawicrania umow o wywoiz nicezystose sinlych:

6) zawicrania umow dotyczyeyeh konserwaei i napraw budynku.

Koszly zwigzane v zwrzgdem  masy  upadlodei  stnowig  Koszly  postgpowania

upadiosciowego (arl. 203 ust, 1 pa). Oznacza to. 7ze Koszty cksploatacyjne w o toku

postgpowania upadiodciowepo sy czgsein kosztow postgpowinia upadlodciowego. Zgodnie

art. 344 ust. 1 p.u. koszly postepowinia sq zaspokajane w pierwszej koleinoser.

7 uwagi na to, 7e jak wyze) wskazano po ogloszeniu upadlodei wszelkich czynnosei
dotyczacych zarzgdzania majatkicn spoldziclni oraz rozporzgdzania nim dokonuje syndyk
masy uwpadlosci organy spoldzielni tracy na rzeczy syndykn wszelkic preysthugujace im
wezesnic) uprawnicnia majytkowe albo uprawnicnia, Kidre nawet posrednio wywolywaly
skutki majgtkowe. Przykladowo, na gruncic spraw 2 zakresu prawa pracy Sgd Nujwyzszy
wskazal, zc syndyk upadlosci pelni czynnosei zarzgdu, a wige organu uprawnionego do
czynnosci 7 zakresu prawa pracy (art. 31 § 1 k.p.). w tym do rozwigzywania umow o prace
7 pracownikami spoldzicini bedacej w upadlodci®. W Tileraturze kwestia ta jesi postrzegana
Jednoznacznie, R. Adamus wskazuje, ze . syndyk przejmuje kompelencje w zakresie praw
majatkowych
i dotyczacych masy upadiodci, takize walnego zgromadzenia osoby prawnej /../ Przepis arl.
134 [...] [ustawy z 1982 r. Prawo spdldzicleze] w zw. 7 art, 2 |...] |ustawy z 2009 r.
o spoldziclezych kasach oszczednojciowo-kredylowych] stanowi, ze przepisy © organach
spotdzielni stosuje sig takze podezas postgpowania upadiosciowego, jezeli z przepiséw prawa
upadlosciowego nie wynika inaczej. Jezeli zatem np. statut stanowi, ze zbycic nicruchomosci
osoby prawnej wymaga opinii albo zgody ckreslonej osoby prawnej, to syndyk nie jest takim
ograniczeniem zwigzany. Walne zgromadzenie osoby prawnej zachowuje po ogloszeniu
upadiosci swaje atrybuty w odniesieniu do spraw niemajgtkowych (czlonkowskich) i spraw
majgtkowych w odniesieniu do mienia wylaczonego z masy™. W konsekwenciji, upadiosé
spoldzielni nie oznacza zakoifczenia dzialalnosci jej organdéw — mopga one nadal

funkcjonowaé w zakresie ograniczonym przepisami prawa upadiosciowego, tj. z wylaczeniem

*wyrok SN z 14.02.2001 r., 1 PKN 255/00.
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dokonywania jukichkolwick czynnodei wo zakresic spraw majgtkowyeh, w (ym rownies
7 wylgezeniem dokonywanin caynnosei wozakresie pobicranin i rozporapdzania oplatnni
eksplomtacyjnymi,  Organy  spdldzichi mopg  natomiast  wykonywad uprwnicnia
nicmajytkowe. Przykladowa, przyjecic nowego podmiotn w poczet czlonkdw spaldzicin
nastepuje w drodze uehwaly zarzgdu, Skore wige zivzgd upadlepo funkejonuje. moze
podejmowac decyzje w tym zakresic!. Niewgtpliwic taki podzial kompelencii pomiedzy
syndyka oraz organy spoldzielni nic jest niczym niczwyklym. Taki sam padzial obowigzuje

w przypadku upadlosei kazdej innej osoby prawngj.

W odniesicniu do statusu oplat cksploatacyinych, w litcraturze R, Adanmus' wyrizil
poglad, zgodnic 2 kworym oplaty cksploatacyjne nic wehodzy wo sklad masy upadlosei,
a zatem nie pozostajg w gestii syndyka. Zgodnic 2 tym poglydem syndyk nie mose
dysponowaé oplatami, o ktérych mowa w arl. 4 usm. w trybic  przepisaw
o likwidacji wicrzytelnogei (art. 331 i n. pa). a wplacone oplaty nie stanowiy Tunduszow
masy upadiosci. Zdaniem tego Autora oplaty nic powinny byé przeznaczame na potrzeby
postgpowania upadiosciowego ale powinny sluzyé celowi, dla ktdrego sg pobicranc. R.
Adamus wskazuje przy tym. zc syndyk nie moze zarzgdzaé oplatami cksploatacyjnymi. pdys,
niec ma zadnej normy kompetencyjnej, ktora pozawaladaby mu na zarzadzanic .cudzym®
majgtkiem. ktéry nie wehodzi do masy upadiosci. Z poglydem tym nie mozna sic zpodzic
przede wszystkim dlatego. ze zdaje sig on zakiadac. Ze zgodnic 7 art, 831 § | pkt 10) k.p.c.
oplaty eksploatacyjne w ogéle nie podlegajy cgzekucji. Autor wskazuje bowiem. 7¢ komornik
nie moze przeznaczyé oplat cksploatacyjnyeh na pouzeby wierzycieli cgzekwujacych.
Tymczasem sa syluacje. w ktérych komornik moze przeznaczyé aplaty cksploatacyjne na
potrzeby wierzycieli egzekwujacyeh. Jak bowiem wskazano wyzej omawiana repulacja
IKodeksu postgpowania cywilnego oznacza, 7ze wicrzytelnosei z tytulu oplat cksploatacyjnych
oraz pobrane oplaty cksploatacyjne podlegajg egzekucii wylgeznie na 1zecz wicrzycieli
uprawnionych do zaspokojenia swoich zobowiazan z oplat eksploatacyjnych (glownie
dostawcy mediéw). R. Adamus stusznie wskazuje, Ze upadiosc to innymi slowy egzekucja
generalna i Ze takie ratio legis. jakic krylo sig za wylaczeniem spod egzekucji singularnej
zadluzonej spoidziclni oplat cksploatacyjnych jest wspdlne dla wylaczenia oplat
cksploatacyjnych spod masy upadiosci. Z tym fragmentem rozwazan R. Adamusa nalezy sig

zgodzic. Niezbedne jest wige podjecie proby doktadnego ,.przeniesicnia™ regulacji art. 831 § |

*R. Adamus, Czy syndyk spoldriclezej kasy oszezgdnosciowo-kredylowej moze dochodzié od jej czdonkdw

uzupetnienia straty bilansowej?, 2018r., Nr 3, 5. 36 i n.
" Tak, wyrok SN z 2.10.2014 r. IV CSK 22/14, LEX ar 1583230,
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pkt 10} k.p.c. na grunt postegpowanin npadiogciowepo, w Kidrym rownics swoich mszezen
mogi  dochadzié  wierzycicle  uprawnieni do olrzymanin zaspokojenia 2 apla
cksploatacyjnych, Mogg (0 hyé zardwna  wicrzycicle  upndlosciowi, 1. ticy, ktrryeh
wierzylelnodei powstaly przed ogloszeniem upadlosei i powinny zosiaé wjgle w liseie
wicrzylelnogei. a nastgpnic zaspokojone w drixdze podziatu fundiuszow masy upadiogei juk
i wicrzyciele, ktaryeh wicrzytelnogei powstaly pu ogloszenio upadiosei. Juk wskazana WYL
zarzgdeyg nieruchomosed, kidre generujy zobowigzania pokrywane 2 oplat cksploatacyinyeh
jest syndyk. Obowigzkiem syndyka jest wige zabezpicezenie tych nicruchomasei przed
zniszezeniem bhgdZ uszkodzeniem (art. 173 p.u.). Syndyk nic moze zostaé zwolniony 7 lego
obowigzku. Wykonanic tego obowigzku wigze sie rownicz 2 koniceznodely zapewnicnis
niezakloconych dostaw  mediow, zatrudnicniem  dozoredw, przeprowadzaniem  napraw,
usuwaniem usterek co rodzi konicezno$é pokrywania biezgeych kosztow, Koszty e jest
zobowigzany pokrywaé syndyk. Oznacza (o. z¢ wicrzyciele, kidrych wierzylelnosci powinny
by¢ zaspokajane z oplat eksploatacyjnych nicjako .dochodzy™ swoich wicrzytelnosci
W postgpowaniu  upadiosciowym. Dochodeenic™ przez wicrzycicli - swoich  roszezen
w postgpowaniu upadiosciowym moze przebiegaé w dwich trybach. Po picrwsze, mopy (o
byé wierzyciele. kiorych wierzytelnogei powstaly juz po ogloszeniu upadivgei co oznacza., 7ze
powinny byé na biezaco zaspokajanc przez syndyka'?. W oistocie rreczy biczgee koszty
cksploatacyjne sa bowiem zobowigzaniami masy upadiosci. Po drugic, moga 0 byc
wierzyciele, ktorych wicrzytelnodei uprawnione do zaspokojenia z oplat cksploatacyjnych
powstaly przed ogloszeniem upadiosci. Wicrzyciele ¢i zglaszajy swoje wicrzytelnodei i sy
ujmowani na lidcie wierzytelnosei, a nasigpnic zaspokajani w rybie podzialu funduszow
masy upadiosci. Prawo upadiosciowe nic zawiera jednak szczegdlnych przepisow. kidre
wprost regulowalyby prawo wicrzycieli upadlosciowych posiadajgeych wierzytelnosei, kiore
powstaly w zwigzku z wykonaniem przez wierzycicla zobowigzai. ktare mialy byé
zaspokojone z oplat, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do
zaspokojenia w trybie podzialu sum pozostatych z nadwyzki biezgcych oplat nad biezacymi
zobowigzaniami. Zagadnienie to najlepiej wyjasni¢ na przykladzic. Jezeli przed ogloszeniem
upadlosci spoldzielnia mieszkaniowa nie zaplacita za media, konserwacje windy, utrzymanie
czystosci itp. to wierzytelnosei z tego tytulu mogg zostaé zgloszone i ujete na liscic
wierzytelnosei. Jednoczesnic syndyk pobierajgc biezgce optaty po optaceniu biezacych
kosztow moze wygenerowaé nadwyzke, kiéra w normalnym toku funkcjonowania spotdzielni

bylaby przeznaczona na oplacenie zalepiych kosztow cksploatacyjnych. Powstaje wobec tego

" R. Adamus, Kompetencja do zarzadzania oplatami eksploatacyjnymi w upadtej spdldziclni mieszkaniowsi,
Doradea Restrukturyzacyiny, nrv24 (2/2021), s, 46048.
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pytanic czy i w juki sposob mozna w obeenym stanie prwnym praeznnezyé () nadwyzke na
zaspokojenic ujetych na liscie wicrzytelnosei wicrzycieli uprawnionyeh do otrzyimania
zaspokojenia 2 oplat cksplontacyjnyeh, Nalezy uznné, 7¢ jest o mozliwe | wynika ze
stosowania w postepowaniu upadlosciowym repulacii . 831§ 1 pht 10) kop.e., 7 ktoregao
wynika, ze wierzytelnoset 7 tytulu oplat cksploataeyinych oraz pobrane oplaty cksplontacyjne
slanowiy wooramach masy upadiosci - osobng mase majgthowy. ko moze bye
przeznaczone wylgeznic na pokrycie biezaeyeh i zaleglyeh kosztow  cksploatacyjnyeh.
W takiej sytuacji syndyk powinien juz na liscie wicrzytelnogei odpowicdnio klasylikowae
wicrzycieli, wskazujge ezy dany wicerzyciel jest uprawniony do olrzymania zaspokojenia
z oplat cksploatacyjnych. Jezeli po zaspokojeniv biczgeych kosztow cksploatacyjnych
pozostanic nadwyzka wplaconych oplat cksploatacyjnych to syndyk  powinien dokonaé
podzialu funduszy masy upadlodci. ktory bedzie obeimowal wylgernic g nadwyzke
i w ktorym beda brali udzial wylacznic wicrzycicle uprawniceni do otrzymania zaspokojenia
« oplat cksploatacyjnych. ‘Takic rozwigzanic w zaden sposdb nic stoi w sprzceznosc
z obowigzujgcymi przepisami o podziale funduszy masy upadlosei ale lgezy rozwigzania
wynikajgee z tych przepisow z jednoznaczng regulacjg art, 831 § 1 pkt 10) k.p.c.. ktory
pozwala na zaspokojenic z oplat cksploatacyjnych wylyeznic uprawnionych do  tego
wierzycicli.

Powyisze rozwazania prowadzy do nastepujgeych wnioskow:

a) Wierzytelnodei z tytulu oplat cksploatacyjnych oraz pobranc oplaty eksploatacyjne
wchodzg do masy upadiosci;

b) Wierzytelnodei 7 tytulu oplat eksploatacyjnych oraz pobrane oplaty cksploatacyjne
mogga by¢ przeznaczone wylgcznic na pokrycie wierzytelnosci, ktore powstaly w
zwigzku z wykonaniem przez wicrzycicla zobowigzan, ktére miaty byc zaspokajone 7
opfat, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o spoldziclniach mieszkaniowych, Takic
rozwigzanic jest zgodne z regulacjg art. 831 § 1 pkt 10 k.p.c., kidry na takich samych
zasadach dopuszcza prowadzenie egzekuciji z tych skladnikow majgtku;

¢) Wierzytelnoscei z tytutu oplat eksploatacyjnych oraz pobrane oplaty cksploatacyjne
pozostaja w zarzadzie syndyka;

d) Wicrzytelnosci z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz pobranc oplaty eksploatacyjne
powinny by¢ odrgbnie ewidencjonowane w sprawozdaniu rachunkowym syndyka
poprzez jasne okreslenie ich charakteru i wyrazne wskazanie sposobu ich
rozdysponowania na zaspokojenie zobowigzan, ktére z tych opfat powinny byé

zaspokojone. Nie wyklucza 1o rowniez przeznaczenia okreslonej czesci oplat na

** Koszty eksploatacyjne sy kosziami postgpoiwania upadiosciowego
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pokryeie Kosztow dzinlalnosei syndyka jako zaezgdey nicruchomaosei (2w, koszty
administracji ogdinej. ktore poza postgpowanicm apadlodeiowym rownicz stimowi;)
koszty pokrywane z oplat cksploatacyjnyeh):

¢) Pobrane oplaty cksploatacyine powinny by¢ w pierwsze] kolejnodei praczaaczane
wylgeznie na zaspokojenic biezgeyeh koszidw  eksploataeyjnych, o ewentualng
nadwyzka moze zostaé precenaczona do o padziatu pomigdzy  njetych ma ligeie
wicrzytelnodei wicrzycicli uprawnionych do zaspokojenia z aplat eksploatacyjnych;

N Powierzenic zarzgdowi spdldzicini mieszkaniowe] prawn zarzadzania i dysponowania
oplatami cksploatacyjnymi nic ma podstawy w przepisach i byloby rozwigzanicm,
ktore istotnie zagroziloby sprawnodei postgpowania upadiosciowego oraz naruszaloby
interes  micszkancow. Niewgtpliwie, wowezas pojawiloby sic szereg konlliktow
dotyczgeyeh tego, ktéry podmiot tj. syndyk czy zarzad ma pokrywaé okreslone koszty
cksploatacyjne, Trudno rdwnicz wyobrazié sobie sytuagjy, 7¢ za pokrywanic kosziow
cksploatacyjnych mialby odpowiadac inny podmiot nize len. Ktory jest zarzadeg

nieruchomaosei. Zarziydey nieruchomosci jest natomiast syndyk.

Jednoczednic uprzejmie informujg, ze zgodnic 7 Zarzgdzeniem nr 193/2020 Prezesa
i Dyrekiora Sadu Okrggowego w Warszawie 7z dnin 6 lipea 2020 r. w sprawie organizacji
pracy Sgdu Okrggowego w  Warszawie w stanic epidemii na podstawie § 16 do odwolania
wstrzymuje  sic  przyjmowanic interesantow  przez wszystkic  oseby  funkeyjne  Sadu
Okrggowego w Warszawie m.in. Prezesa. Wiceprezesow, Dyrektlora, Sedzidw Wizytatorow,

Przewodniczacych Wydzialow.
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