Warszawa, dnia 10 sierpnia 2020 r.

Krzysztof Golab
Syndyk Masy Upadlosci

Srédmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej

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

Dotyczy zagadnien zwigzanych nieruchomosciq przy Al. Jana Pawla I1 20

Syndyk masy upadlosci Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w upadtosci

likwidacyjnej w Warszawie informuje, ze:

1)

2)

Postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2020 roku wydanym przez Sad Okregowy
w Warszawie XXVII Wydzial Cywilny Odwolawczy w sprawie o sygn. akt XXVII Ca
2276/19, wniosek o wpis prawa odrgbnej wlasnosci lokalu uzytkowego na rzecz
Agnieszki i Rafala Chorzela zostal prawomocnie zalatwiony odmownie. Syndyk zlozyt
wniosek o uzasadnienie postanowienia i dorgczenie mu postanowienia Sadu
z uzasadnieniem i uzasadnienie takie otrzymat w dniu 22 czerwca 2020 r.. Dzigki temu
postanowieniu zostatlo przesadzone, ze jedynym uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci przy Al. Jana Pawla II 20 jest Spéldzielnia, a na nieruchomosci nie
powstaly zadne prawa odrgbnej wilasnosci lokali uzytkowych 1 wspoiwlasnosé

nieruchomosci gruntowe;j.

Od ponad roku Syndyk oczekiwal na rozpoznanie przez Prezydenta m.st. Warszawy
wniosku Syndyka z dnia 10 kwietnia 2019 r. w sprawie wydania za$wiadczenia
potwierdzajacego przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej w/w ksigga wieczysta w prawo wlasnosci na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy
z dnia 20 lipca 2020 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow (tj. z dnia 9
stycznia 2020 r., Dz.U. z 2020 r. poz. 139). Postanowieniem z dnia 3 lipca 2020 r. nr
111/2020, dorgczona Syndykowi w dniu 15 lipca 2020 r., Prezydent m.st. Warszawy (w
jego imieniu postanowienie wydal zastgpca Burmistrza Dzielnicy Srodmiescie w
ramach podzialu kompetencji) odmowil wydania zaswiadczenia dla cale]
nieruchomosci. W uzasadnieniu Prezydent wskazal, ze dla dziatek o nr 5/16, 5/17 1 5/22
nie zachodza podstawy do ich przeksztalcenia, poniewaz nie sa one zabudowane
budynkiem mieszalnym, za$ dla dziatki nr 5/21, ktéra co do zasady spelnia przestanki



3)

4)

pozwalajgce na uzyskanie zaswiadczenia, poniewaz na niej posadowiony jest budynek

mieszkalny przy Al. Jana Pawta II 20, podstawy takie nie zachodzga z uwagi na to, ze:

a) po pierwsze Urzad mial watpliwosci co do stanu prawnego dotyczacego calej
nieruchomosci (nie byt w stanie samodzielnie wyjasni¢ wzmianek umieszczonych
w ksiedze wieczystej, a w toku postepowania nie wzywat o to Syndyka),

b) po drugie nie jest dopuszczalne wpisanie w jednej ksiedze wieczystej zarowno
prawa wiasnosci, jak i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci dla tego

samego podmiotu.

Po analizie w/w Postanowienia i jego uzasadnienia Syndyk dziatajac w interesie ogolu

wierzycieli Spoldzielni i jej mieszkancow postanowil:

a) odstgpi¢ od zlozenia zazalenia na w/w Postanowienie,

b) zlozyé do Miasta Stotecznego Warszawy bedacego wiascicielem nieruchomosci
wniosek o wyrazenie zgody na podzial wieczystoksiggowy poprzez wylaczenie do
osobnych ksigg wieczystych dzialek o numerach ewidencyjnych 5/16, 5/21 i 5/22
wyjasniajac przy okazji bez wezwania wszelkie watpliwosci dotyczace stanu
nieruchomo$ci wynikajagce z tresci ksiegi wieczystej, a sygnalizowane
w uzasadnieniu w/w Postanowienia,

¢) po zatozeniu ksiegi wyczystek dla dziatki nr 5/21 zlozy¢ nowy wniosek o wydanie
zaswiadczenie o przeksztalceniu dla tej dziatki, bedacej juz wowczas osobng

nieruchomoscia w rozumieniu wieczystoksiggowym.

Syndyk ocenil, ze opisana wyzej droga postgpowania b¢dzie skuteczniejsza i szybsza,
niz zaskarzenie Postanowienia Prezydenta m.st. Warszawy odmawiajacego wydania
zagwiadczenia o przeksztalceniu do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.
Rozpoznanie zazalenia zajeloby co najmniej rok, a rozstrzygniecie nie jest przeciez

pewne.
Whiosek o podziat wieczystoksiggowy zostal ztozony w dniu 10 sierpnia 2020 r.

W miedzyczasie, na posiedzeniu w dniu 5 czerwca 2020 . Rada wierzycieli — bez
wniosku syndyka w tym zakresie — podjela uchwalg o sprzedazy nieruchomosei przy
Al. Jana Pawta II 20 sktadajacej si¢ z dziatki nr 5/16 z wolnej reki na podstawie art. 323
Prawa upadlociowego za ceng nie nizsza, niz 76 011 000,00 zI netto. Rada wierzycieli
okreélila jednoczesnie warunki przetargu. Sedzia-komisarz postanowieniem z dnia 25
czerwea 2020 1. uchylit uchwale, stwierdzajac w uzasadnieniu postanowienia m.in., ze
w $wietle niepewnosci co tego, czy nieruchomo$¢ stanowi przedmiot uzytkowania

wieczystego, czy prawa wlasnosci jej sprzedaz na obecnym etapie nie jest dopuszczalna.




Reasumujac Syndyk zlozyl wniosek o zgode na podzial wieczystoksiggowy
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr WA4M/001910/0. Podzial wieczystoksiegowy
bedzie polegal na zalozeniu osobnych ksiag wieczystych dla dzialek nr 5/16, 5/21 1 5/22, przy
czym:

- dziatki 5/16 i 5/22 sg w zalozeniu przeznaczone do sprzedazy, osobno lub lacznie,

w zaleznosci od decyzji Rady Wierzycieli i Sedziego-komisarza,

- dziatka 5/21 ma stuzy¢ budynkowi przy Al. Jana Pawla II 20,

W ksiedze wieczystej nr WA4M/00441910 pozostanie dziatka nr 5/17 sluzaca

w zalozeniu mieszkanicom budynku przy ul. Grzybowskiej 9.

Okolicznosci te sg istotne z punktu widzenia mieszkancéw budynku przy Al. Jana Pawla
II 20 w dwoch aspektach:

- po pierwsze w odniesieniu do mozliwosci wyodrebnienia lokali; jesli Burmistrz
Dzielnicy Srodmiescie wyda zgode na podzial wieczystoksiggowy nieruchomosci,
wowczas po podziale wyda takze zaswiadczenie o przeksztalceniu dziatki nr 5/21 we
wlasno$é; uruchomi to rozpoczecie procedury wyodrebnien lokali dla tego budynku;
inna sprawa, czy wyodrebnienia beda odbywaé si¢ bez obciazenia wpisanymi na
nieruchomosci hipotekami (na dzien dzisiejszy Andrzej Klewiniski nie wyrazil zgody na
bezobcigzeniowe wyodrebnianie lokali mieszkalnych, niemniej w toku jest
postepowanie z powodztwa Syndyka przeciwko temu wierzycielowi o stwierdzenie
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ktorego celem
jest wykreslenie hipotek tego wierzyciela z ksiggi wieczystej),

- po drugie w odniesieniu do wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowej nieruchomosci wynoszacej obecnie ponad 1.300.000 zt rocznie, ktéra
obcigzani s3 mieszkaficy budynku przy Al. Jana Pawla II 20, mimo ze nieruchomos¢
skladajaca si¢ obecnie z dziatek 5/16, 5/17, 5/21 i 5/22 jest dla tego budynku zbyt duza
(wystarczajaca jest dziatka nr 5/21 specjalnie przez Syndyka wydzielona w tym celu);
jak Panstwu widomo z poprzednich komunikatéw, podzial wieczystoksiggowy
umozliwi dostosowanie wysokosci oplaty nalozonej na mieszkancéw budynku przy Al.
Jana Pawta II 20 do powierzchni dziatki nr 5/21, wyodrgbnionej speejalnig/dla potrzeb
budynku przy Al. Jana Pawta II 20.

O kolejnych okolicznosciach i decyzjach dotyczacych nieruc $ci przy Al. Jana

Pawtla II 20 beda Panstw informowani w kolejnych komunikatach.



