todz, dnia 24 lipca 2015 r.

Szanowni Mieszkaricy Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Srédmiescie”.

W zwiazku z toczacym sig postepowaniem upadtos$ciowym Spétdzielni Mieszkaniowej
,Srédmiescie” w upadtodci likwidacyjnej syndyk masy upadfosci przygotowat informacje
obrazujaca skutki ekonomiczne, spoteczne i prawne zwigzane z toczacym sig postgpowaniem
upadtosciowym Spétdzielni w opcji likwidacyjnej oraz informacje na temat alternatywnego
sposobu restrukturyzacji zadtuzenia Spotdzielni poprzez zawarcie ukfadu z wierzycielami —
upadtosc uktadowa.

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla todzi — Srédmiescia w todzi, Sad Gospodarczy XIV
Wydziat Gospodarczy ds. upadtosciowych i naprawczych z dnia 1 paidziernika 2014 r.
w sprawie za sygn. akt: XIV GU 83/14 ogtoszono upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej

,Srédmieécie” w todzi obejmujaca likwidacje majatku dtuznika.

I. Regulacje prawne:

Niezwlocznie po ogloszeniu upadtosci likwidacyjnej i wykonaniu przez syndyka masy
upadtosci cigzacych na nim obowigzkéw ustawowych, syndyk przeprowadza likwidacje
masy upadtosci (art. 308 PUIN). Likwidacja masy upadiosci dokonuje sig przez sprzedaz

przedsiebiorstwa upadtego w catosci lub jego zorganizowanej czesci, sprzedaz nieruchomosci

i ruchomosci, $ciagniecie wierzytelnosci od dtuznikéw upadtego i wykonanie innych jego

praw_majatkowych wchodzacych w sktad masy upadfosci albo ich zbycie (art. 311 ust. 1

PUIN). W tym kontekscie nalezy przywota¢ cel postgpowania upadfosciowego, ktérym jest

zaspokojenie wierzycieli upadtego w jak najwyzszym stopniu (art. 2 ust. 1 PUIN). Dopiero,

w dalszej kolejnosci, jezeli racjonalne wzgledy na to pozwolg, dotychczasowe

przedsiebiorstwo dtuznika moze zosta¢ zachowane.

Jezeli zostanie uprawdopodobnione, ze w drodze uktadu wierzyciele zostang zaspokojeni
w wyzszym stopniu, niz zostaliby zaspokojeniu po przeprowadzeniu postgpowania
upadtoéciowego obejmujacego likwidacje majatku dtuinika, ogtasza sie upadfosc dtuznika
z mozliwoscia zawarcia uktadu (art. 14 ust. 1 PUIN). Postgpowania upadtosciowego
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z mozliwoscig zawarcia uktadu nie prowadzi sie, gdy z uwagi na dotychczasowe zachowanie

dtuznika nie ma pewnosci, ze uktad bedzie wykonany (art. 14 ust. 2 PUIN).

Sad moze zmieni¢ sposéb prowadzenia postepowania upadiosciowego z likwidacyjnego na

postepowanie z mozliwoscig zawarcia uktadu, jezeli podstawy przeprowadzenia takiego

postepowania ujawnity sie dopiero po ogtoszeniu upadtosci (art. 16 PUIN).

Zgodnie z art. 268 PUIN, jezeli sad ogtosit upadtosé obejmujaca likwidacje majatku upadtego,

propozycje uktadowe moga zgtosi¢ upadty, syndyk i rada wierzycieli.

Il. Skutki ogtoszenia upadtosci obejmujacej likwidacje majatku diuznika:

Majac na uwadze powyisze regulacje, likwidacja majatku Spétdzielni bedzie polegata na:

5

2;

3

Sprzedazy wszystkich terendw (nieruchomosci) nalezacych do Spétdzielni
i wchodzacych w sktad masy upadtosci, ktére byly dotychczas uzytkowane przez
mieszkancow.

Cena sprzedazy uwzglednia¢ bedzie tzw. ,sprzedaz wymuszonq” — a zatem realny
spadek wartosci rynkowej nieruchomosci Spétdzielni z uwagi na toczace sie
postepowanie upadtosciowe.

Toczace sie postepowanie likwidacyjne powoduje réwniez realny spadek wartosci
rynkowej znacznej czesci nieruchomosci lokalowych (zaréwno mieszkalnych, jak
i uzytkowych), co do ktérych prawa przystuguja mieszkaricom Spétdzielni. Wynika to
posrednio ze sprzedazy nieruchomosci przylegtych do nieruchomosci budynkowych
w ktérych znajdujg sie lokale — przez co lokale te s3 mniej atrakcyjne dla

potencjalnych nabywcow.

4. Sciaggniecie wierzytelnosci Spétdzielni bedzie obejmowato réwniez rozliczenie

kosztéw  eksploatacyjnych  dotyczacych  poszczegdinych  nieruchomosci,

a w rezultacie spowoduje znaczne podniesieniem optat eksploatacyjnych na czesci

budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach Spétdzielni. Jednoczesnie,

osoby wskazane w przepisach ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych ponoszg

petng odpowiedzialno$¢ za optaty eksploatacyjne okreslone w art. 4 usm. S3 to

zobowigzania samych mieszkancow (oséb, ktérym przystuguja okreslone prawa do
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lokali) wobec Spétdzielni, zatem nie znajduje zastosowania zasada, ze spoétdzielcy nie
odpowiadajg za zobowigzania Spoétdzielni.

. W _przypadku sprzedazy nieruchomos$ci sasiedniej do nieruchomosci na ktérych

znajdujg sie budynki mieszkalne — sprawy zwigzane z ustanowieniem na niej

stuzebnosci gruntowych (tj. drogi koniecznej, przejazdu i przechodu), cigza na

wiascicielach lokali mieszkalnych. Obejmuje to w szczegdlnosci konieczno$é
wystgpienia do nabywcy nieruchomosci sasiedniej o ustanowienie potrzebnej
stuzebnosci (ewentualne postepowania sadowe, w przypadku odmowy nabywcy)
w celu zapewnienia dostepu do nieruchomosci budynkowych.

. Brak pewnosci, ze w trakcie postepowania upadfosciowego w opcji likwidacyjnej
zostang zaspokojeni wszyscy wierzyciele zabezpieczeni hipotecznie, a tym samym
cze$é lokali w budynkach na nieruchomosciach obcigzonych hipoteka moze sig nie
wyodrebnié¢ lub wyodrebnienie nastapi z obcigzeniem hipotecznym stosownie do
postanowien ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

. Koszty postepowania upadtosciowego w opcji likwidacyjnej sa znacznie wyzsze od
kosztéw postepowania w przypadku zawarcia uktadu z wierzycielami. Prowadzenie
postepowania w opgji likwidacyjnej powoduje, ze znaczna czes¢ majatku Spotdzielni
zostanie przeznaczona na pokrycie kosztéw postepowania upadtosciowego. W opcji
uktadowej, $rodki te moga zostal przeznaczone na zaspokojenie wierzycieli,
a ewentualna nadwyzka na potrzeby Spétdzielni i jej mieszkancow.

. Okoliczno$é, ze toczy sie postepowanie upadtosciowe powoduje istotne

niedogodnosci dla mieszkancow Spodtdzielni (spadek cen Jokali, pogorszenie

standardu zycia poprzez wylaczenie dotychczas uzytkowanych przez mieszkancéw
nieruchomosci Spétdzielni, prawdopodobne konflikty sasiedzkie z nabywcami
nieruchomosci odno$nie ustanowienia stuzebnosci gruntowych).

. W przypadku przedtuzania sie postgpowania likwidacyjnego (w__zatoZeniu

postepowanie zmierza do sprawnego przeprowadzenia likwidacji majatku diuinika

i_zaspokojenia wierzycieli — celem nie jest sprawowanie przez syndyka zarzadu

Spétdzielnig), istnieje prawdopodobieristwo jego umorzenia z uwagi na dtugotrwate
wysokie  koszty  funkcjonowania  Spoétdzielni. Umorzenie  postepowania

upadtosciowego moze skutkowa¢ powrotem do stanu sprzed ogtoszenia upadfosci —
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wierzyciele rozpoczng egzekucje zajmujac rachunki bankowe Spétdzielni, co moze
spowodowac zatory ptatnicze biezgcych zobowigzar Spétdzielni (w tym optat na rzecz
gestoréw medidw), a w konsekwencji przerwy w dostawach mediow.

10. W opcji likwidacyjnej — ,[...] dalsze prowadzenie przedsiebiorstwa stoi zasadniczo
w sprzecznosci z celem postepowania, ktorym jest likwidacja masy upadtosci.”
(tak Zimmerman P., Prawo upadfosciowe i naprawcze. Komentarz. 3. wydanie,
Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2015, s. 491). Zatem dalsze prowadzenie
przedsiebiorstwa dtuznika (funkcjonowanie Spoétdzielni i zarzad nieruchomosciami),
stanowi wyjatek od ogdlnej zasady i wymaga uzasadnienia w swietle odpowiednich
okolicznosci wystepujgcych w danym postepowaniu. Funkcjonowanie Spétdzielni
(w obecnym ksztaicie), rozumiane jako wykonywanie dziatalnosci polegajacej na
zarzadzie nieruchomosciami, nie jest zatem bezwzglednie konieczne celem jej
likwidaciji.

11.Rola syndyka w postepowaniu upadiosciowym obejmujacym likwidacje majatku
dtuznika nie polega na wykonywaniu obowigzkéw organéw Spétdzielni (jej Zarzadu,
czy Rady Nadzorczej). Z chwilg ogloszenia upadtosci obejmujacej likwidacje, upadty
traci prawo zarzadu oraz mozliwos¢ korzystania i rozporzadzania mieniem
wchodzacym w sktad masy upadtosci (art. 75 ust. 1 PUiN). Upadtos¢ likwidacyjna
nie powoduje za$ utraty bytu, czy rozwigzania organéw Spétdzielni. Zaréwno
Zarzad, jak i Rada Nadzorcza istniejg nadal i wykonujg swoje obowigzki ustawowe -
ograniczone jednak do sfery uprawnien organizacyjnych (korporacyjnych)

spotdzielni. Organy nie_mogg bowiem podejmowaé czynnosci

w zakresie prawa zarzadu mieniem upadiego, korzystania

z jego majatku, czy tez rozporzadzania tym majatkiem.

lll. Upadtos¢ uktadowa:

Jak wskazano powyzej, w trakcie trwania postepowania obejmujacego likwidacje majatku

Spétdzielni, Sad upadtosciowy moze zmienié tryb na upadtosé z mozliwoscig zawarcia uktadu.

W przypadku postepowania z mozliwoscig zawarcia uktadu:



Mozliwe jest zachowanie przedsiebiorstwa diuznika — w takim przypadku

Spétdzielnia dalej funkcjonuje na dotychczasowych zasadach (sprzed ogtoszenia
upadtosci), a wierzytelnosci sg zaspokajane z jej biezgcej dziatalnosci (w zaleznosci od
postanowien ukfadu wynegocjowanego z wierzycielami Spétdzielni).

. Uktad obejmuje wierzytelnosci powstate przed dniem ogtoszenia upadtosci
Spotdzielni, z wyjgtkiem m. in. sktadek na ubezpieczenia spoteczne, naleznosci ze
stosunku pracy, wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka czy zastawem na mieniu
upadtego, chyba ze wierzyciel wyrazit zgode na objecie ich uktadem.

. Propozycje uktadowe moze zgtosi¢ Upadty (reprezentowany przez Zarzad Spétdzielni),
syndyk i rada wierzycieli — nalezy wykazac istnienie przestanek do zmiany trybu
postepowania upadtosciowego i uprawdopodobnié, e wierzyciele Spétdzielni
zostang w ten sposdb zaspokojeni w wyzszym stopniu niz w przypadku upadtosci

likwidacyjnej.

. Propozycje uktadowe okreslajg sposéb restrukturyzacji zobowigzan Spétdzielni oraz

ich uzasadnienie — co stanowi gtéwny cel uktadu.

. Propozycje restrukturyzacji zobowigzan upadtego moga obejmowac w szczegdlnosci:
a. odroczenie wykonania zobowigzan,

b. roztozenie sptaty dtugow na raty,

c. zmniejszenie sumy dtugéw,

d. zmiane, zamiane lub uchylenie prawa zabezpieczajgcego okreslong wierzytelnosc

(art. 270 ust. 1 PUIN).

. Propozycje uktadowe moga wskazywac jeden lub wiecej sposobéw restrukturyzaciji.

Dopuszczalne jest opracowanie i przyjecie dowolnych propozycji uktadowych, co daje
rébwniez mozliwo$¢ dopasowania ich do indywidualnej sytuacji Spoétdzielni (np.
przeniesienie czesci hipotek na inne nieruchomosci Spétdzielni, celem sprzedazy
nieruchomosci zwolnionych spod zabezpieczenia).

. W ramach propozycji uktadowych, mozliwe jest uzgodnienie z wierzycielami, ze ich
zaspokojenie nastapi z zysku osigganego przez Spétdzielnie z prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej (art. 276 PUIN) — nalezy woéwczas okresli¢ czes¢ zysku

przeznaczonego na spfate wierzytelnosci (sposéb i termin realizacji). W takim



przypadku po zawarciu uktadu Spétdzielnia funkcjonuje na dotychczasowych
zasadach, a cze$¢ osigganego zysku jest przekazywana na sptatg wierzycieli.

8. Dopuszczalne sg réwniez propozycje uktadowe polegajace na zmianie istniejacych
stosunkéw prawnych lub praw, ustanowieniu albo zmianie zabezpieczen
wierzytelnosci (art. 277 PUIN).

9. W opcji ukfadowej moiliwe jest zatem zredukowanie sumy zobowigzan
obcigzajacych Spéidzielnie, poprzez ,negocjowanie” z wierzycielami warunkéw
restrukturyzacji zobowigzan Spétdzielni.

10. Réwniez w trakcie trwania uktadu mozliwa jest jego zmiana w razie nadzwyczajnej
zmian stosunkéw gospodarczych, ktéra w sposob istotny wptywa na trwaty wzrost
lub zmniejszenie dochodéw z przedsiebiorstwa upadtego (art. 298 PUIN).

11. Uktad przyjmowany jest przez zgromadzenie wierzycieli w gtosowaniu i zostaje
przyjety, jezeli wypowie sie za nim wigkszos¢ uprawnionych do gtosowania
wierzycieli, majgcych tgcznie co najmniej dwie trzecie ogdlnej sumy wierzytelnosci
uprawniajacych do gtosowania (art. 285 ust. 1 PUIN).

12. Po przyjeciu uktadu, Sad upadtosciowy dokonuje jego kontroli i podejmuje decyzje
w przedmiocie jego zatwierdzenia.

13. Uktad wigze wszystkich wierzycieli, ktérych wierzytelnosci wedtug ustawy objete s3
uktadem (art. 290 ust. 1 PUIN).

14. Po zatwierdzeniu uktadu, Sad wydaje postanowienie o zakoriczeniu postepowania

upadfosciowego. Po zakoriczeniu postepowania, Spétdzielnia odzyska prawo do

wiadania i zarzadzania swoim majatkiem w takim zakresie, w jakim wynika to

z tresci ukfadu.

15.Z dniem uprawomochnienia sie postanowienia zatwierdzajacego uktad z mocy prawa
ulegajg umorzeniu postepowania zabezpieczajgce i egzekucyjne prowadzone
przeciwko Spétdzielni w celu zaspokojenia wierzytelnosci objetych uktadem (a zatem
tych wierzycieli, ktérzy uczestnicza w ukfadzie), a tytuty wykonawcze lub egzekucyjne,
ktére stanowity podstawe takich postepowan, tracg z mocy prawa wykonalnos¢ (art.
295 ust. 1 PUIN).

Reasumujgc, optymalnym sposobem przeprowadzenia restrukturyzacji zadfuzenia

Spétdzielni Mieszkaniowej ,Srodmieécie” w todzi jest moiliwie jak najszybsze
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doprowadzenie do zawarcia uktadu z wierzycielami Spétdzielni w toku toczacego sie
obecnie postepowania upadio$ciowego. Ostateczna tres¢ postanowien uktadu (a zatem
i stopien redukcji wierzytelnosci Spoétdzielni), bedzie uzalezniona od rozmoéw
prowadzonych z poszczegéinymi wierzycielami (ich grupami) oraz od wyniku gtosowania
nad uktadem przez zgromadzenie wierzycieli (ktore wyraza zgode na ostateczng tresc
uktadu). Podkredli¢ jednak naleiy, ie decyzja co do zmiany trybu postepowania
podejmowana jest wyfacznie przez Sad upadiosciowy po przeprowadzeniu badania
spetnienia przestanek ustawowych (uprawdopodobniono, ie w wyniku realizacji
postanowien ukifadu wierzyciele zostang zaspokojeni w wyiszym stopniu, niz w przypadku
upadtosci likwidacyjnej). W tym wazgledzie, istotnym jest przygotowanie odpowiednich
propozycji uktadowych (tj. realnych i mozliwych do wykonania).

Rekomendowane rozwigzanie poparte jest wieloletnim doswiadczeniem syndyka

w procesach restrukturyzacji podmiotéw gospodarczych.




