Warszawa, dnia 20 lutego 2019 r.

Krzysztof Golab

Syndyk Masy Upadlosci

Srodmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
w upadlosci likwidacyjnej

Al. 3 Maja 12, 00-391 Warszawa

KOMUNIKAT SYNYDKA MASY UPADLOSCI NR 04/02/2019
Dotyczy pisma czesci mieszkancow budynku przy Al Jana Pawta I 20 w Warszawie z dnia
5 lutego 2019 r. dotyczgcego zagadnien zwigzanych z podziatem dziatki ewidencyjnej nr 5/15
i oplatq przeksztalceniowq za nieruchomos¢ oraz zgdd wierzycieli hipotecznych na

bezobcigzeniowe wyodrebnienia lokali
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Syndyk masy upadloci Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w upadlosci
likwidacyjnej] w Warszawie informuje, ze doreczono mu pismo podpisane przez 102 osoby,
mieszkancoOw nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20, datowane na 5 lutego 2019 r.
dotyczace zagadnien zwigzanych z podziatlem dziatki ewidencyjnej nr 5/15 1 optlatg
przeksztatceniowg za nieruchomos$¢ oraz zgod wierzycieli hipotecznych na bezobcigzeniowe
wyodrebnienia lokali. Syndyk udziela w niniejszym komunikacie informacji zachowujac

kolejnos¢ zadanych pytan.

1) Pozytywna decyzja w sprawie podziatu dzialki ewidencyjnej nr 5/15 do dnia
dzisiejszego nie zapadta. Syndyk informuje o dotychczasowym przebiegu
postepowania:

a) w dniu 14 maja 2018 r. pelnomocnik syndyka ztozyl wniosek o wydanie zgody
na podziat geodezyjny przez wtasciciela, czyli Miast Stoteczne Warszawa,

b) nastepnie Burmistrz Dzielnicy Srodmiescie oraz Wydziat Mienia i Skarbu
Panstwa m.st. Urzgdu Warszawy nie byly w stanie ustali¢, ktora jednostka jest

wladna wyrazi¢ zgode na podzial nieruchomosci lub jej odmowic,



c)

d)

g)

h)

syndyk w tej kwestii ztozyt pismo datowane na 7 lipca 2018 r. zwracajac sie
z zadaniem rozstrzygnigcia sporu kompetencyjnego miedzy w/w jednostkami
i szybkiego podjecia decyzji,

w zwigzku z tym, Ze syndyk nie otrzymatl zadnej odpowiedzi na pismo, o ktérym
mowa pod lit. ¢), pelnomocnik syndyka w celu przyspieszenia procedury, w dniu
6 sierpnia 2018 r. zlozyl wniosek o zatwierdzenie podziatu, zanim ta decyzja
zostata podjeta,

po zlozeniu wniosku syndyk wykonal wszystkie wezwania Biura Geodezji
i Katastru Urzgdu m.st. Warszawy do uzupelnienia wniosku lub zlozenia
wyjasnien, w tym do wyjasnienia wzmianek w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci, a takze pismem z dnia 13 listopada 2018 r. wezwal ponownie
Urzad m.st. Warszawy, Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa, o przyspieszenia
rozpoznania wniosku;

w grudniu 2018 r. sprawa nabrala przys$pieszenia, i tak:

najpierw Burmistrz Dzielnicy Srodmiescie, pismem z dnia 7 grudnia 2018 r.
odmoéwit wydania zgody na podzial, wskazujac, ze w jego ocenie projektowana
dziatka nr 5/19 nie ma dostepu do drogi publicznej, a z drugiej planowana
dziatka nr 5/20 nie moze stanowi¢ samodzielnej dzialki budowlanej, zas jej
taczna sprzedaz z dzialtkg nr 5/8 przy ul. Twardej 16A jest zdarzeniem
priysziym

1 niepewnym,

nastepnie, pismem z dnia 17 grudnia 2018 r. Biuro Geodezji i Katastru Urzedu
m.st. Warszawy wystosowalo zawiadomienie o mozliwosci zapoznania si¢
z materialem dowodowym i zgloszenia wnioskéw w terminie 14 dni,

nastepnie, juz nastepnego dnia, 18 grudnia 2018 r., a wiec nie czekajagc na
stanowisko syndyka, Biuro Geodezji i Katastru Urzgdu m.st. Warszawa w
imieniu Prezydenta m.st. Warszawy wydato decyzje umarzajacg postgpowanie w
sprawie podzialu — ze $wiadomoscia naruszenia procedury (to jest widzac, ze
termin wyznaczony syndykowi nie uptynat i syndyk nie bedzie w stanie odnies$¢
si¢ merytorycznie do stanowiska Burmistrza); jedyng podstawg umorzenia
postepowania jest brak zgody Burmistrza na podzial,

syndyk nie wiedzagc o wystosowaniu w/w zawiadomienia i wydaniu w/w
decyzji, ktore nie zostaly mu dorgczone, odnidst si¢ merytorycznie do zarzutéw
podniesionych przez Burmistrza pismem z dnia 8 stycznia 2019 r., a takze

pismem z tego samego dnia zwrécit si¢ do Zastepcéw Prezydenta Warszawy
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zawarto takze wniosek o umorzenie w catosci lub w czgsci zaleglej optaty roczne;j
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20 za okres po
ogloszeniu upadtosci Spotdzielni,

j) na wniosek pelnomocnika syndyka, pismo syndyka z dnia 8 stycznia 2019 r.
zostato potraktowane jako odwolanie od decyzji o umorzeniu postepowania do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Warszawie;

k) nastepnie pismem Biura Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy datowanym
na 29 stycznia 2019 r. poinformowano syndyka o braku podstaw do uchylenia
decyzjiw trybie art. 132 k.p.a. i o przekazaniu akt do Samorzadowego Kolegium
Odwotlawczego (pismo w ogoéle nie odnosi si¢ do kwestii naruszenia procedury
opisanej pod lit. g) powyzej),

) nastepnie pismem datowanym na 6 lutego 2019 r. Zastepca Prezydenta m.st.
Warszawy w odpowiedzi na pismo syndyka z dnia 8 stycznia 2019 r.
poinformowat o wystepujgcym w jego ocenie braku podstaw do zmiany decyzji
0 umorzeniu postepowania (pismo w ogdle nie odnosi si¢ do kwestii naruszenia
procedury opisanej pod lit. g) powyzej), a ponadto poinformowal, ze odpowiedz
na wniosek syndyka o umorzenie calosci lub czgsci zalegtej oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste zostanie udzielona odrgbnym pismem,

m) zanim dorg¢czono syndykowi pisma opisane pod lit. k) 1 1), Syndyk w dniu 11
lutego 2019 r. ztozyt pismo stanowiagce uzupetnienie odwotania i ztozyt wniosek
o samokontrol¢ organu administracji w trybie art. 132 k.p.a. oraz pismem z tego
samego dnia ponownie zwrocit si¢ do Zastepcow Prezydenta m.st. Warszawy

0 pomoc w sprawie podziatu przedmiotowe]j nieruchomosci.

Aktualnie zatem sprawa jest na etapie przekazania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego, a ponadto syndyk oczekuje na odpowiedz na pismo z dnia 11 lutego

2019 r. skierowane do Zastepcéw Prezydenta m.st. Warszawa.

Podsumowujac, w ocenie syndyka przebieg zdarzen wskazuje na to, ze decyzja
0 umorzeniu postepowania w sprawie podzialu dziatki nr 5/15 zostala podjgta
ewidentnie w zwigzku ze zblizajagcym si¢ terminem wejscia w zycie skutkow
przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych
gruntow, to jest przeksztatcenia ex lege prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢

z dniem 1 stycznia 2019 r.
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2)

3)

4)

5)

Wiadome bylo, ze 1 stycznia 2019 r. SSM stanie si¢ z mocy samego prawa
wilascicielem nieruchomosci, a jednoczesnie Miasto Stoleczne Warszawa utraci
przymiot wiasciciela nieruchomosci, a zgoda Burmistrza lub jej brak stanie sig¢
bezprzedmiotowa (pozbawiona znaczenia prawnego). Nalezy przypomnieé
i zaznaczy¢, ze jedyng podstawa umorzenia postgpowania byl brak zgody Burmistrza,
ktory to brak zgody nie méglby by¢ w ogoéle brany pod uwage, gdyby zachowac 14 -

dniowy termin wynikajacy z zawiadomienia z dnia 17 grudnia 2018 r.

Syndyk planuje wyodrebnienia po podziale dziatki ewidencyjnej nr 5/15
i wydzieleniu pozostatych dziatek (5/16, 5/17 i powstatych w wyniku podziatu 5/19
1 5/20) do osobnej ksiggi wieczystej. Dopiero wowczas oplata przeksztalceniowa za
rok 2019 rozstanie roztozona miedzy mieszkancoéw stosownie do podziatu.

Ksigga wieczysta dla nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej 9 nie zostala wydzielona.
Na przeszkodzie temu stoi wcigz niezakonczone postgpowanie wieczystoksiegowe
z wniosku p. Chorzela o wpis prawa odrgbnej wlasnosci lokalu uzytkowego.
Odnosnie zgod na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali, syndyk dysponuje zgoda
BMG Invest Sp. z 0.0., a wyrazenie zgody zadeklarowali takze: p. Monika 1 Piotr
Kaszynscy, Gresco Sp. z 0.0.. Zgody nie wyrazit A. Klewinski. Prawomocny wyrok
dotyczacy A. Klewinskiego dotyczy innego zagadnienia, niz hipoteki. W chwili
obecnej przed Sagdem Rejonowym dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie toczy sig
sprawa z powddztwa Syndyka przeciwko Andrzejowi Klewinskiemu i AK Partner
Andrzej Klewinski i synowie sp. j. z siedzibg w Nurzec — Stacja (sygn. akt VI C
2892/17), ktére ma na celu wykreslenie wpisow hipotek z ksigg wieczystych
prowadzonych dla nieruchomosci przy ul. Jana Pawta II 20, przy ul. Grzybowskiej 5
oraz przy ul. Tamka 6/8. Sprawa jest w toku na etapie sadu pierwszej instancji. P.
Aniela Brodzikowska wyrazito zgode na wykreslenie hipoteki, zatem jej zgoda na
bezobcigzeniowe wyodrebnienia lokali jest zbedna (wniosek o wykreslenie hipoteki
w/w oczekuje na rozpoznanie zgodnie z obowigzujagca W postgepowaniu
wieczystoksiegowym zasadg rozpoznawania wnioskow o wpis zgodnie z kolejnoscia
ich wptywu).

Odnosnie kwestii zaplaty zaleglych zobowigzan wobec Miasta Stolecznego
Warszawy z tytulu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntow za okres po
ogloszeniu upadtosci syndyk informuje, jak poprzednio: zaptata jest obecnie mozliwa
wylacznie z wplat pochodzacych od mieszkancow, a jesli wplaty beda

niewystarczajace, jak to jest obecnie, dopiero po sprzedazy nieruchomosci



Spotdzielni i tylko pod warunkiem, ze cena uzyskana ze sprzedazy wystarczy na
zaspokojenie wszystkich wierzytelnosci uznanych na liScie wierzytelnosci oraz
kosztéw postgpowania upadlosciowego. W $wietle zlozonych do akt postepowania

upadtosciowego wycen oraz ksztaltu listy wierzytelnosci, jest na to niemala szansa.

Podsumowujac:

1) Wyodrebnienie bedzie dotyczy¢ planowanej dziatki nr 5/18.

2) Do dnia dzisiejszego nie ma zgody ani deklaracji zgody na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokali od A. Klewinskiego.

3) Zalegla optata za uzytkowanie wieczyste zostanie zaplacona albo z wplat
pochodzacych od mieszkancéw, albo po sprzedazy nieruchomosci Spétdzielni
z zastrzezeniem, jak w pkt 5) powyzej.

4) Wierzytelnos¢ z tytutu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w przypadku jej
zaplaty wygasa, niezaleznie od tego, czy zaptaci ja syndyk, czy zostalaby
zaplacona przez mieszkancow bezposrednio, zatem nie moze by¢ zaptacona
dwukrotnie.

5) Podanie obecnie terminu rozpoczgcia wyodrgbnien nie jest mozliwe. Zalezy to od
zakoniczenia procedury podziatu nieruchomosci i wylgczenia dziatek powstatych
po podziale i dziatek nr 5/16 1 5/17 do osobnej ksiegi wieczyste;.

6) Z tego samego wzgledu nie jest mozliwa odpowiedzZ na pytanie o skorzystanie
z bonifikaty.

7) Optata przeksztalceniowa za 2019 r. zostanie natozona i rozlozona miedzy
mieszkancéw po pozytywnym zakonczeniu procedury podzialu, ktérg — jak
wynika z niniejszego komunikatu — syndyk usituje zamkng¢ najszybciej, jak to
jest mozliwe, a takze po wylgczenia dzialek powstatych po podziale i dziatek nr
5/16 i 5/17 do osobnej ksiggi wieczystej. Gdyby syndyk mial uczyni¢ to teraz,
musialby zastosowa¢ do optaty pzeksztalceniowej takie same zasady, jak
obowigzujace obecnie dla optaty rocznej dla uzytkowania wieczystego

nieruchomosci przy Al. Jana Pawta II 20. Byloby to dzialanie przedwczesne.
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