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1. Uwagi wprowadzajace

Przedmiotem niniejszego opracowania sa wybrane zagadnienia problemowe, jakie wytaniajg
sie na gruncie prawa upadtosciowego w odniesieniu do spotecznych inicjatyw mieszkanio-
wych (dalej zwanych ,,SIM”). Opracowanie to nie jest jednak zogniskowane na SIM jako
takich, lecz na sytuacji najemcéw oraz podmiotéw partycypujacych w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego w wypadku niewyplacalnosci SIM.

Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe sg, przynajmniej z nazwy, podmiotami stosunkowo
nowymi. Zostaty wprowadzone do polskiego prawa ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. 0 zmianie
niektérych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa’, ktéra weszta w zycie dnia 19 stycz-
nia 2021 r. Zastgpily one funkcjonujace wczeéniej towarzystwa budownictwa spolecznego,
przy czym zastgpienie to polegato w znacznej mierze na zmianie nazwy. W uzasadnieniu do
projektu ustawy wskazano: Zmiana polega na zastgpieniu dotychczasowej nazwy ,towarzystwa
budownictwa spotecznego” bardziej oddajacym charakter tych podmiotéw okresleniem ,spoteczna
inicjatywa mieszkaniowa”. Zasady tworzenia SIM, a takze prowadzenia przez nie dziatalnosci
okresla ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego? (dalej: ,,u.p.b.m.”). Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe moga by¢é tworzone
w formie spétek z ograniczong odpowiedzialnoscia, spétek akcyjnych albo spétdzielni oséb
prawnych. W podmiotach tych obligatoryjnie powotuje sie rade nadzorcza, do ktérej gmina
lub gminy, na ktérych obszarze dziata dana SIM, s3 uprawnione do wprowadzenia swoich
przedstawicieli. Przedmiotem dzialania SIM moze by¢ wylacznie budowanie doméw miesz-
kalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu albo realizacja innych zadan enumeratywnie
wymienionych w ustawie (przy czym wspomniane inne zadania koresponduja z zasadni-
czym celem tworzenia SIM, czyli z budowaniem doméw mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu). Obowigzkiem SIM jest przeznaczenie catego dochodu na dziatalno$é
statutowa. Dochéd nie moze zosta¢ podzielony miedzy wspdlnikéw lub cztonkéw SIM. Nie
dotyczy to jednak SIM, w ktérych 100% udziatéw nalezy do Skarbu Panistwa.

Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe okresla sie¢ mianem podmiotéw not for profit, po-
niewaz ich rolg nie jest maksymalizacja zyskéw. Maja one dostarczaé lokale mieszkalne na

warunkach, ktére pozwola wynajaé, a takze ewentualnie naby¢ wtasnos$é tych lokali osobom,

'Dz.U. z 2021 r. poz. 11.
2Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 2224 ze zm.
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ktérych sytuacja finansowa nie umozliwia zaciagniecia kredytu hipotecznego. Dlatego tez
ustawodaweca limituje wysokos¢ czynszu oraz kwoty partycypacji, jakie moga by¢ pobierane
przez SIM.

Jedna z gltéwnych zachet do tworzenia SIM jest fakt, ze moga one uzyska¢ finansowanie
zwrotne z Banku Gospodarstwa Krajowego na preferencyjnych warunkach. Kredyty te
sa bowiem udzielane w ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego. Od tego, czy dana SIM korzysta ze wspomnianego finansowania zwrotnego,
zalezy krag potencjalnych najemcéw. Lokal mieszkalny wybudowany przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego moze zosta¢ wynajety wylacznie osobie fizycznej, ktéra nie posiada
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci, a sredni miesieczny
dochéd jej gospodarstwa domowego nie przekracza wskazanego w ustawie putapu. Takie same
kryteria moga by¢ stosowane réwniez do najemcéw lokali mieszkalnych wybudowanych bez
udzialu finansowania zwrotnego, jezeli lokale te stuza zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowej i zostalty wybudowane z udzialem gminy, o ile SIM tak zdecyduje.

Poza osobami fizycznymi, SIM moze wynajaé lokal mieszkalny powiatowi, gminie, jed-
noosobowej spétce gminnej lub zwiazkowi miedzygminnemu w celu podnajmowania tego
lokalu osobie fizycznej lub prowadzenia w nim mieszkania ochronnego, lub ulokowania
w nim placéwki opiekuniczo-wychowawczej dla nie wiecej niz 14 dzieci. W podobnych celach
lokal moze by¢ wynajety takze organizacji pozytku publicznego. Ponadto najemca moze by¢
réwniez pracodawca niebedacy osoba fizyczna, dziatajacy w celu udostepnienia tego lokalu
swojemu pracownikowi.

Druga, obok najemcéw, charakterystyczng dla dziatalnosci SIM kategorig podmiotéw
sg partycypanci. Partycypant nie jest terminem ustawowym, jest nim natomiast czynnos¢
partycypacji, czyli uczestniczenia w kosztach budowy. Przez pojecie ,partycypant” nalezy
zatem rozumie¢ podmiot, ktéry zawart z SIM umowe w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego. Od razu trzeba jednak zaznaczy¢, ze kategorie te nie sg roz-
dzielne. Partycypantem moze zosta¢ tylko podmiot, ktéry bedzie najemca budowanego lokalu
mieszkalnego. Jesli umowe w sprawie partycypacji zawiera osoba fizyczna, a lokal budowany
jest przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, kwota partycypacji nie moze przekroczy¢
30% kosztéw budowy tego lokalu. Nadal jednak jest to kwota rzedu co najmniej kilkudzie-
sieciu tysiecy ztotych. Kwota partycypacji zwieksza miesieczne koszty utrzymania lokalu
ponoszone przez najemce, ale w zamian za to uzyskuje on prawo do nabycia w przysztosci
prawa wlasno$ci wynajmowanego lokalu.

Najemca, ktéry zawart umowe partycypacji, moze liczy¢ na nabycie w przysztosci wlasnosci
lokalu mieszkalnego. W przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzysta-
niu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, ich wtasno$¢ moze zostaé
przeniesiona wylacznie na najemce bedacego osoba fizyczna, ktéry przez co najmniej pieé

lat byt strona umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy wynajmowanego przez
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niego lokalu. Przeniesienie wlasnosci nastepuje w drodze umowy sprzedazy, za cene nie
nizsza niz warto$¢ rynkowa lokalu. Kwote partycypacji w kosztach budowy lokalu zalicza
sie na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego. Nie jest to jednak zaliczenie kwotowe
wprost, ale obnizenie ceny rynkowej lokalu, ktéra musi uiscié¢ najemca o taka jej czesé, ktéra
odpowiada udziatowi wniesionej kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu, nie mniej
jednak niz warto$¢ nominalna wptaconej partycypacji. Kwota partycypacji stanowi zatem,
z ekonomicznego punktu widzenia, swego rodzaju zaliczke na poczet ceny zakupu lokalu
mieszkalnego, jakkolwiek nie zostalo to w zaden sposéb w ustawie uregulowane, a kwota
wplaconej i nieskonsumowanej w chwili zakupu partycypacji nie podlega zadnej specjalnej
ochronie prawne;j.

W razie zakoriczenia najmu i opréznienia lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego kwota partycypacji podlega zwrotowi najemcy nie
pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia opréznienia lokalu. Ustawa zawiera wzér, wedle

ktérego oblicza sie kwote zwracanej partycypacji.
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2. Wypowiedzenie przez syndyka umowy najmu lokalu zawartej
przez spoteczng inicjatywe mieszkaniowa

Ogloszenie upadlosci co do zasady nie powoduje wygasniecia stosunkéw zobowigzaniowych,
ktérych strong jest upadly. Odmienny skutek zostat przewidziany jedynie dla wybranych
rodzajéw uméw (np. umowy agencyjnej, ktéra wygasa z dniem ogloszenia upadtosci jed-
nej ze stron). W odniesieniu do umowy najmu nieruchomosci art. 107 ust. 1 ustawy z dnia
28 lutego 2003 r. - Prawo upadtoéciowe?® (dalej: ,p.u.”) stanowi zas: Umowa najmu lub dzier-
zawy nieruchomosci upadtego wigze strony, jezeli przedmiot umowy przed ogloszeniem upadtosci
zostat wydany najemcy lub dzierzawcy. Tym samym stosunek najmu pozostaje w mocy takze
po ogloszeniu upadtosci wynajmujacego. Taki skutek zostal jednak przewidziany tylko dla
umow, ktérych przedmiot zostal wydany najemcy przed ogloszeniem upadtosci. Gdyby do
wydania nie doszto, wéwczas - rozumujac z art. 107 ust. 1 p.u. a contrario - umowa najmu
wygastaby wraz z ogloszeniem upadtosci. Taki poglad przyjmuje m.in. S. Gurgul*. Z kolei R.
Adamus przedstawia takze drugie mozliwe rozwigzanie zakladajace, ze wowczas nalezy sto-
sowa( przepisy o skutkach upadtosci dla uméw wzajemnych, a zatem art. 98 PrUpad.®. R. Adamus
nie rozstrzyga jednak, ktére z rozwigzan jest jego zdaniem prawidtowe. Za drugim rozwig-
zaniem wyraznie opowiedzial sie natomiast D. Chraponski, uzasadniajac to w nastepujacy
sposob: przepisy art. 104 ust. 2 i art. 105, requlujgce odpowiednio uzyczenie i pozyczke, w sposéb
jednoznaczny zawierajg skutek w postaci wygasniecia umowy, gdy przedmiot umowy nie zostat
wydany biorqgcemu do uzywania (pozyczkobiorcy), ktérego to zastrzezenia brak w omawianym
przepisie [art. 107 p.u. - dop. aut.]. Daje to podstawe do przyjecia drugiego z zaprezentowanych
pogladow. Syndyk w takiej sytuacji moze na podstawie art. 98 ust. 1 od umowy odstqpic albo zazqda¢
jej wykonania®. Przyjecie pogladu o mozliwosci odstgpienia na podstawie art. 98 ust. 1 p.u.
od umowy najmu nieruchomosci, ktérej najemcy do dnia ogloszenia upadtosci nie wydano,
wymagaloby uznania, Ze umowa taka wiaze strony po ogtoszeniu upadtosci. Z kolei takie
zalozenie czynitoby art. 107 ust. 1 p.u. zbednym. Jaki mialby przeto sens przepis gloszacy,

ze umowa najmu, ktérej przedmiot wydano najemcy przed ogloszeniem upadtosci, wigze

3Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1228 ze zm.

*S. Gurgul, Prawo upadtosciowe. Komentarz, Legalis 2020, komentarz do art. 107 p.u., nb 4.

SR. Adamus, Prawo upadtosciowe. Komentarz, Legalis 2021, komentarz do art. 107 p.u., nb 4.

¢D. Chraponski, [w:] A.J. Witosz (red.), Prawo upadtosciowe. Komentarz, LEX 2021, komentarz do art. 107 p.u., nt 2.
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strony, skoro wigzaca bylaby takze umowa najmu, ktérej przedmiotu nie wydano najemcy
przed ogloszeniem upadlosci? Byltby to razacy wrecz przyklad ustawowego superfluum.
Stanowienie tego rodzaju przepiséw nie licuje za$ z zalozeniem racjonalnosci prawodawecy.
Dlatego stanowczo nalezy sie opowiedzie¢ za pogladem, ktéry uznaje, ze umowa najmu nie-
ruchomosci wygasa z dniem ogloszenia upadtosci, jezeli nieruchomo$¢ nie zostata do tego
czasu najemcy wydana.

Wracajac do uméw, ktére zachowuja moc po ogloszeniu upadiosci, nalezy zauwazyé, ze
syndyk zostal wyposazony w szereg uprawnien, ktére pozwalajg mu zakonczy¢ trwajace
stosunki obligacyjne po to, aby likwidacja masy upadlosci przebiegta sprawnie, a pozyskane
w jej ramach fundusze w jak najwyzszym stopniu zaspokoily wierzycieli upadiego.

Stosownie do art. 109 ust. 1 p.u. na podstawie postanowienia sedziego-komisarza syndyk
wypowiada umowe najmu nieruchomosci upadtego z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, takze wtedy, gdy wypowiedzenie tej umowy przez upadtego nie byto dopusz-
czalne. Dalej powyzszy przepis precyzuje, ze sedzia-komisarz moze wydaé postanowienie,
jezeli trwanie umowy utrudnia likwidacje masy upadtosci albo gdy czynsz najmu lub dzierzawy
odbiega od przecietnych czynszéw za najem lub dzierzawe nieruchomosci tego samego rodzaju.

W literaturze przedmiotu podnosi sie, ze powyzszy przepis znajduje zastosowanie takze
w odniesieniu do umowy najmu lokalu mieszkalnego’. Ponadto - jak dodaje S. Gurgul® -
dla dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy najmu przez syndyka nie ma znaczenia, jaki
podmiot wystepuje w roli wynajmujacego. Autor ten wprost wymienia nawet towarzystwo
budownictwa spotecznego, czyli protoplaste dzisiejszej SIM. Z uwagi na brak postanowien
ustawowych, ktére wylaczaltyby umowy najmu zawarte przez SIM spod zakresu zastosowania
art. 109 ust. 1 p.u., nalezy zgodzi¢ sie z teza, ze umowy takie moga zosta¢ przez syndyka - za
zgoda sedziego-komisarza - wypowiedziane.

Odnoszac sie do przestanek pozwalajacych sedziemu-komisarzowi zezwolié na wypowie-
dzenie umowy najmu, wydaje sie, ze w przypadku upadtosci SIM czesto bedg one spelnione.
W szczegdlnosci dotyczy to przestanki odwotujacej sie do utrudniania likwidacji masy upa-
dlo$ci. Wszak sprzedaz nieruchomosci przez syndyka w toku postepowania upadtosciowego
wywotuje takie same skutki w stosunku do umowy najmu, jak sprzedaz w postepowaniu
egzekucyjnym. Oznacza to, ze nabywca nieruchomosci wstepuje w prawa i obowiazki dtuz-
nika wynikajace ze stosunku najmu. Znalezienie chetnego na wstapienie w stosunki najmu
wiazace SIM, a zatem uksztaltowane w sposéb preferencyjny wzgledem najemcéw, nie bedzie
tatwe. Nawet, jesli zakoniczy sie powodzeniem, z pewnoscig negatywnie odbije sie na cenie,

jaka zostanie zaoferowana przez nabywce.

’Por. R. Adamus, Prawo..., komentarz do art. 109 p.u., nb 2; S. Gurgul, Prawo..., komentarz do art. 109 p.u.,
nb 1; A. Borys, Umowa najmu i dzierzawy w kontekscie upadtosci, ,Monitor Prawa Handlowego” 2019, nr 2, s. 36.
8S. Gurgul, Prawo..., komentarz do art. 109 p.u., nb 1.
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Z kolei odnoszac sie do drugiej przestanki, polegajacej na odbieganiu czynszu najmu od
przecietnych czynszéw za najem nieruchomosci tego samego rodzaju, trzeba mie¢ na uwa-
dze, ze istota SIM jest wynajmowanie lokali mieszkalnych w zamian za przystepny czynsz,
ktérego wysoko$¢ jest ustawowo limitowana. Dla przykiadu, czynsz za najem mieszkania
o warto$ci odtworzeniowej 300 000 zt (czyli w Warszawie mieszkania o powierzchni okoto
40 m?) nie moze w skali roku przekroczyé 15 000 zi, czyli 1250 z} miesiecznie. Tym samym
czynsz ten z reguly odbiega na korzy$¢ najemcy od przecietnych czynszéw za najem nieru-
chomosci tego samego rodzaju, czyli jest ekonomicznie nieuzasadniony dla masy upadtosci.
Poprzez nieruchomosci tego samego rodzaju nalezy rozumie¢ nieruchomo$ci zawierajacej
lokale mieszkalne o podobnym standardzie i w podobnej lokalizacji. Do cech konstytuuja-
cych nieruchomo$é tego samego rodzaju nie nalezy za$ okoliczno$¢, ze dana nieruchomosé
jest wynajmowana przez SIM. Ponadto syndyka nie wiaza ograniczenia wysokosci czynszu,
o ktérych mowa w art. 28 ust. 2 u.p.b.m. Z dniem ogloszenia upadiosci majatek upadiej SIM
staje sie masg upadtosci, ktéra stuzy zaspokojeniu wierzycieli upadtego. Skoro syndyk moze,
anawet powinien, zlikwidowa¢ nieruchomos¢ nalezaca do SIM poprzez jej sprzedaz, to tym
bardziej moze w okresie poprzedzajacym jej likwidacje wynaja¢ jg na warunkach rynkowych.
Zawieranie lub kontynuowanie przez syndyka uméw najmu na warunkach okreslonych
w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, przy braku od-
miennych regulacji ustawowych, byloby sprzeczne z celem postepowania upadlosciowego.

Prawo upadlosciowe dostarcza bardzo klarownych wytycznych, ktérymi powinien kierowa¢
sie syndyk w swym dziataniu, a takze, ktérymi powinny kierowac sie pozostale organy postepo-
wania upadlosciowego. Postepowanie upadtosciowe ma stuzy¢ przede wszystkim zaspokojeniu
wierzycieli w jak najwyzszym stopniu. Stanowi o tym wprost art. 2 ust. 1 p.u. Jest on manifestacja
podstawowej funkecji postepowania upadtosciowego, zwanej funkcja windykacyjna. Funkcja
windykacyjna - jak wyjasnia A. Witosz - realizowana jest przy tym w mys$l zasady optyma-
lizacji®. Zasade optymalizacji autor ten opisuje nastepujaco: W zakresie postepowania upadto-
sciowego wobec przedsiebiorcéw (i ewentualnie innych podmiotéw) niebedgcych osobami fizycznymi
jej podstawowq rolg jest wyznaczanie celu prowadzonego postepowania i rozstrzyganie o konfliktach
pomiedzy interesami wierzycieli i upadtego. W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze zasada ta
daje przewage interesom wierzycieli, co jest zrozumiate, jesli wezmie sie pod uwage aksjologie prawa
upadtosciowego wywodzqcego sie z konstrukcji zbiorowej egzekucji. [...]| Wysokos¢ uzyskanych kwot
nie ma przy tym znaczenia wytqcznego, bowiem czynnikiem réwnie istotnym dla wierzycieli bedzie
czas trwania postepowania. Tym samym zwrot ,,w jak najwyzszym stopniu” nalezy odczytywac takze
w kategoriach efektywnosci zaspokojenia [...]"°. Jedynie postepowanie upadtosciowe wobec os6b

fizycznych nalezy prowadzi¢ réwniez tak, aby umozliwi¢ umorzenie zobowigzan upadtego

° A. Witosz, [w:] A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz (red.), System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restruktury-
zacyjne i upadtosciowe, Legalis 2020, komentarz do art. 2 p.u., nb 16.
10 A, Witosz, [w:] A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz (red.), System..., komentarz do art. 2 p.u., nb 31.
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niewykonanych w postepowaniu upadlosciowym. Poniewaz jednak SIM nie moze by¢ osoba
fizyczna, ten drugi cel postepowania upadtosciowego nie ma znaczenia dla niniejszej analizy.

Postepowanie powinno sie zakonczy¢ w mozliwie krétkim czasie. Zdaniem R. Adamusa:
Nalezy postawié teze, ze czas trwania postepowania upadtosciowego jest immanentngq cechq funkcji
windykacyjnej. Syndyk i sedzia-komisarz powinni dotozy¢ wszelkich starani, aby postepowanie byto
prowadzone szybko. Badania empiryczne pokazujq, ze istotny wptyw na stopieri zaspokojenia wierzy-
ciela ma czas trwania postepowania upadtosciowego™. W art. 308 ust. 2 p.u. zobowigzano syndyka
do podejmowania dziatant umozliwiajacych zakoniczenie likwidacji w ciagu szesciu miesiecy od
dnia ogloszenia upadtosci. Do sprawnego prowadzenia postepowania mobilizuje syndyka takze
sposéb, w jaki ustalane jest jego wynagrodzenie. Jedna z czeSci wynagrodzenia zalezy bowiem
od czasu trwania postepowania. Im czas ten jest krétszy, tym wyzsza jest kwota wynagrodze-
nia. Ustawa zawiera réwniez szereg terminéw instrukcyjnych, ktére ktada nacisk na sprawny
przebieg postepowania. Dla przykiadu: syndyk powinien sporzadzié liste wierzytelnosci nie-
zwlocznie, lecz nie péZniej niz w terminie dwéch miesiecy od uptywu okresu przewidzianego
do zglaszania wierzytelnosci (art. 244 p.u.); syndyk powinien ztozy¢ sedziemu-komisarzowi
spis inwentarza wraz z planem likwidacyjnym w terminie trzydziestu dni od dnia ogloszenia
upadtosci (art. 306 p.u.); skarga na zarzadzenie syndyka o zwrocie zgloszenia wierzytelnosci
powinna zosta¢ rozpoznana przez sedziego-komisarza w terminie tygodniowym od dnia jej
wplywu (art. 242a ust. 6 p.u.); sprzeciw do listy wierzytelnosci powinien zostaé rozpoznany
przez sedziego-komisarza w terminie dwéch miesiecy od jego wniesienia (art. 259 ust. 1 p.u.).

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage, ze w realiach upadtosciowych wytaczona lub ograniczona
zostaje ochrona pewnych kategorii wartosci, praw lub podmiotéw, ktére poza postepowaniem
upadio$ciowym ciesza sie szczegblnym statusem. Tak jest chociazby w przypadku pracowni-
kéw w wieku przedemerytalnym. Poza postepowaniem upadioéciowym pracodawca nie moze
wypowiedzie¢ umowy o prace pracownikowi, ktéremu brakuje nie wiecej niz cztery lata do
osiagniecia wieku emerytalnego, jezeli okres zatrudnienia umozliwia mu uzyskanie prawa do
emerytury z osiagnieciem tego wieku. Ustawodawca dostrzegl, ze osoby w zaawansowanym
wieku narazone sa na utrate zatrudnienia, poniewaz ich przydatnos¢ dla pracodawcy maleje.
Powody takiej sytuacji moga by¢ rézne. Poczawszy od probleméw ze zdrowiem, skutkujacych
ograniczona mobilno$cig czy zmniejszong sprawnosciag umystows, przez trudnosci w opa-
nowaniu nowych technologii, az po dezaktualizacja kwalifikacji zawodowych. Jednoczesnie
osobom takim niezwykle trudno jest znalez¢ nowe zatrudnienie. Cytujac za Z. Géralem:
Rozwigzanie z nimi stosunku pracy przy jednoczesnie niewielkich szansach na podjecie nowego
zatrudnienia wigzatoby sie z duzym prawdopodobieristwem nienabycia uprawnieri emerytalnych,
ktorych przestankq jest miedzy innymi stosowny okres sktadkowy, najczesciej sprowadzajgcy sie
do odpowiedniego okresu zatrudnienia pracowniczego. Stabilizacja stosunku pracy oséb w wieku

przedemerytalnym ma zatem - w zamysle ustawodawcy - prowadzi¢ do urealnienia mozliwosci

UR. Adamus, Prawo..., komentarz do art. 2 p.u., nb 10.
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2. Wypowiedzenie przez syndyka umowy najmu lokalu zawartej przez spoteczng inicjatywe mieszkaniowg

przejscia na emeryture®. Mimo Ze powyzszy zakaz stuzy istotnemu spotecznie celowi, to nie
stosuje sie go w razie ogloszenia upadlosci pracodawcy. Nie jest to jedyny taki wyjatek w Ko-
deksie pracy'. Zgodnie z art. 177 § 4 zd. 1 k.p.: Rozwigzanie przez pracodawce umowy o prace za
wypowiedzeniem w okresie cigzy lub urlopu macierzyriskiego moze nastqpi¢ tylko w razie ogloszenia
upadtosci lub likwidacji pracodawcy. Natomiast art. 186° § 2 k.p. wylacza w obliczu upadtosci
ochrone stosunku pracy przewidziang na okres urlopu wychowawczego. Syndyk moze za-
tem rozwigza¢ stosunek pracy z pracownikiem, ktéry ztozyt wniosek o udzielenie urlopu
wychowawczego, czego nie méglby zrobié pracodawca niebedacy w upadiosci.

Kolejnego przykladu dostarcza ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego'. W jej preambule podkreslono: W celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw
rodzinnych, ktére w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowiq podstawe ustroju rolnego
Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypo-
spolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczeristwa zywnosciowego obywateli i dla wspierania
zréwnowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony srodowiska i sprzyjajq-
cego rozwojowi obszaréw wiejskich, uchwala sie niniejszq ustawe. Niewatpliwie za uchwaleniem
tej ustawy stata potrzeba ochrony istotnych wartosci. Zresztg juz sam fakt wprowadzenia
do niej preambuly $wiadczy o szczegélnym jej charakterze. Mimo to ustawodaweca explicite
zdecydowal, Ze ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia rolna nie stosuje si¢ do nabycia
jej w toku postepowania upadtosciowego (art. 2a ust. 3 pkt 9 u.k.u.r.). Celom postepowania
upadlosciowego przyznano prymat nad celami w postaci wzmocnienia ochrony i rozwoju
gospodarstw rodzinnych, zapewnienia wtasciwego zagospodarowania ziemi rolnej czy za-
pewnienia bezpieczeristwa zywno$ciowego obywateli i wspierania zréwnowazonego rolnic-
twa prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony §rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi
obszaréw wiejskich.

Powyzsze przyklady pokazuja, ze majatek upadtego, czyli masa upadtosci, pod zarzadem
syndyka stuzy¢ ma zaspokojeniu wierzycieli, nawet jesli godzi to w inne dostrzegane przez
prawodawce warto$ci. Chory organizm, jakim jest niewyptacalny dtuznik, powinien bo-
wiem zosta¢ wyeliminowany z obrotu prawnego w sposéb mozliwie najmniej dolegliwy dla
jego wierzycieli, a nie stuzy¢ realizacji innych celéw. W przeciwnym razie niewyplacalny
dluznik zainicjuje efekt domina i zaraz po nim o upadtos$é wystapia jego kontrahenci. To
za$ jeszcze bardziej negatywnie wplynie na ochrone wszelkich innych wartosci, w tym
takich jak te, ktérych dotycza postanowienia Kodeksu pracy czy ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego.

Z powyzszych wzgledéw nie sposéb uznaé, ze syndyk upadtej SIM, zawierajac nowe
umowy najmu, powinien przedklada¢ cele z zakresu wspierania mieszkalnictwa nad cel po-

stepowania upadlosciowego. Odnotowaé przy tym trzeba, Ze osiagniecie celu postepowania

127, Géral, [w:] KW. Baran (red.), Kodeks pracy. Komentarz, t. 1, Art. 1-113, LEX 2020, komentarz do art. 39, nt 1.
13Ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. - Kodeks pracy (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1320 ze zm.) - dalej: , k.p.”.
4 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 461 - dalej: ,u.ku.r.”.



2. Wypowiedzenie przez syndyka umowy najmu lokalu zawartej przez spoteczng inicjatywe mieszkaniowg

upadlo$ciowego lezy réwniez w interesie dotychczasowych najemcéw. Wszak oni réwniez sa
uczestnikami postepowania upadtoéciowego, w ktérym dochodza zaspokojenia w zakresie
wierzytelnosci z tytutu zwrotu kaucji oraz kwoty partycypacji.

Dopuszczalno$¢ zastosowania art. 109 ust. 1 p.u. dotyczy zaréwno przypadku, gdy na-
jemca nie zawart z SIM umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu miesz-
kalnego, jak i przypadku, gdy najemca jest jednoczesnie partycypantem. Umowa najmu
oraz umowa w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, cho¢ silnie
ze soba powigzane, s3 dwoma oddzielnymi kontraktami. Wypowiedzenie przez syndyka
umowy najmu wywrze na gruncie umowy partycypacyjnej skutek w postaci koniecz-
no$ci zwrotu partycypantowi kwoty partycypacji. Stosownie do art. 29a ust. 3 u.p.b.m.
kwota partycypacji zwracana jest w przypadku zakoniczenia najmu i opréznienia lokalu
mieszkalnego. Zatem wypowiedzenie umowy najmu pociaga za soba de facto (bowiem nie
w sensie prawnym) wypowiedzenie umowy partycypacyjnej. Niemniej nawet, gdy najemca
jest jednocze$nie partycypantem, syndyk powinien uzyska¢ zgode sedziego-komisarza
wylacznie na wypowiedzenie umowy najmu, a jej wypowiedzenie przesadzi takze o losie
umowy partycypacyjne;j.

Z wnioskiem do sedziego-komisarza syndyk powinien wystapié¢ na jak najwczeéniejszym
etapie postepowania. Przeciwna koncepcja, zakltadajaca utrzymanie uméw najmu zawartych
przez SIM, a tym samym wplywow z tytutu czynszéw, do czasu sprzedazy nieruchomosci,
bytaby obarczona powaznym ryzykiem. Skoro osobami uprawnionymi do wynajmowania
lokali od SIM sg osoby stosunkowo niezamozne i nieposiadajace innego lokalu mieszkalne-
go w tej samej miejscowosci, to w wielu przypadkach beda to osoby, ktére w ogéle nie maja
prawa do innego lokalu mieszkalnego. To mogtoby utrudni¢ wyegzekwowanie opuszczenia
lokalu przez bytego najemce. Najpierw syndyk musiatby wytoczy¢ powddztwo o opréznienie
lokalu. Nawet po uwzglednieniu powédztwa wyrok eksmisyjny nie méglby zosta¢ wykonany
w okresie od 1listopada do 31 marca roku nastepnego, jesli osobie eksmitowanej nie wskazano
lokalu, do ktérego ma nastapié przekwaterowanie. Co wiecej, w okresie obowiazywania stanu
zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii ogloszonego z powodu COVID-19 w ogéle nie
wykonuje sie tytuléw wykonawczych nakazujacych opréznienie lokalu. Majac na wzgledzie,
ze procedura konieczna do przymusowego oprdznienia lokalu moze trwaé nawet kilka lat,
z punktu widzenia celu postepowania upadiosciowego pozadane jest, aby zostata zainicjo-
wana mozliwie wczeénie.

Postanowienie sedziego-komisarza wyrazajace zgode na wypowiedzenie umowy najmu
nieruchomosci jest zaskarzalne. Najemca moze zatem wnie$¢ od niego zazalenie do sadu
upadtosciowego. Uprawnienie do zaskarzenia postanowienia sedziego-komisarza zostalo
dodane do ustawy po tym, jak Trybunal Konstytucyjny uznal, ze brak rzeczonego srodka

zaskarzenia jest niekonstytucyjny®.

15 Por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 marca 2006 r., sygn. akt SK 4/05, Legalis.
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3. Roszczenia odszkodowawcze najemcy lub partycypanta
w razie wypowiedzenia umowy najmu przez syndyka

W art. 109 ust. 2 p.u. przewidziano, ze druga strona rozwigzanej umowy moze dochodzié
w postepowaniu upadtosciowym odszkodowania z powodu rozwigzania umowy najmu przed
terminem przewidzianym w umowie, zgtaszajac te wierzytelnosci syndykowi za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe. Wierzytelnosé
z tytulu powyzszego odszkodowania podlega zaspokojeniu w kategorii drugiej (nie stano-
wi zatem kosztu postepowania upadlosciowego ani innego zobowiazania masy upadtosci,
o ktérych mowa w art. 230 ust. 112 p.u.)’. Jak wyjasnia R. Adamus: Roszczenie odszkodowaw-
cze, 0 ktérym mowa w art. 109 ust. 2 PrUpad, nie jest ,,naleznoscig powstalq z czynnosci syndyka”
w rozumieniu art. 230 ust. 2 PrUpad. O podstawie i wysokosci ewentualnych roszczeri decyduje
tres¢ umowy, ktéra jest ,,czynnosciq upadlego”. Wypowiedzenie umowy przez syndyka nastepuje
na mocy uprzedniego postanowienia sedziego-komisarza i jest jedynie nastepstwem ,,czynnosci
upadtego” wynikajqcej ze stanu po ogloszeniu upadiosci. Nie ma réwniez uzasadnionych racji dla
uprzywilejowanego traktowania roszczeri zumowy zawartej przez upadtego, ktéra z uwagi na cele
postepowania upadtosciowego nie moze by¢ dalej kontynuowana. Wreszcie wspomnie¢ nalezy, ze
A. Jakubecki trafnie doszukuje sie analogii pomiedzy roszczeniem odszkodowawczym z art. 109 ust.2
PrUpad, a roszczeniem o naprawienie szkody wyrzqdzonej odstgpieniem przez syndyka od umowy
wzajemnej, ktore podlega zaspokojeniu w kategorii drugiej. Zob. A. Jakubecki, w: Jakubecki, Zedler,
Komentarz, 2006, s. 334",

Prawo upadlto$ciowe nie ogranicza zakresu odszkodowania, w zwigzku z tym zgodnie
z art. 361 § 1 Kodeksu cywilnego® druga strona umowy najmu moze dochodzi¢ naprawienia
zaréwno straty, jak i utraconych korzyéci. Zdaniem G. Karaszewskiego pojecie straty (damnum
emergens) rozumie si¢ pomniejszenie aktywéw lub zwigkszenie pasywéw. Utracone korzysci (lucrum
cessans) obejmujq wartos¢ aktywow, ktére nie weszly do majgtku wskutek zdarzenia wyrzqdzajgcego
szkode, oraz warto$¢ pasywéw, ktore sie wskutek tego zdarzenia nie zmniejszyty®. W przypadku

najmu lokali mieszkalnych dominujaca postacia szkody bedzie strata. Polega¢ ona moze przede

16 Por. D. Chraponski, [w:] A.J. Witosz (red.), Prawo..., komentarz do art. 109 p.u., nt 4.

YR. Adamus, Prawo..., komentarz do art. 109 p.u., nb 6.

18Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.).

19 G. Karaszewski, [w:] J. Ciszewski, P. Nazaruk (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, LEX 2021,
komentarz do art. 361 k.c., nt 8.
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wszystkim na niemoznosci znalezienia innego lokalu mieszkalnego z czynszem na réwnie
niskim poziomie. Cho¢ od momentu wypowiedzenia przez syndyka umowy, najemca bedzie
miat trzy miesigce na poszukiwanie nowego lokalu mieszkalnego, moze zdarzy¢ sie tak, ze
w tym czasie nie bedzie dostepny zaden inny lokal mieszkalny z czynszem w poréwnywal-
nej wysokosci. Wéwczas réznica pomiedzy nowym czynszem a dotychczasowym bedzie dla
najemcy stanowi¢ strate. Przy czym strata taka bedzie sie powieksza¢ sukcesywnie z kazdym
kolejnym miesigcem i uiszczaniem przez najemce kolejnych czynszéw. Réznica w czynszach
bedzie szkoda doznawang przez najemce do czasu, w ktérym najemca bedzie miat mozliwosé
wynajecia lokalu mieszkalnego za czynsz odpowiadajacy czynszowi pobieranemu przez SIM.
Jesli nawet najemca nie skorzysta z tej mozliwosci, roszczenia odszkodowawcze nie beda juz
dtuzej powstawac.

Szkoda w postaci utraconych korzysci jest natomiast kategoria trudniejsza do wykazania.
Ma ona bowiem charakter hipotetyczny i nie do korica weryfikowalny?°. W kontekscie najmu
lokalu mieszkalnego trudno nawet wskaza¢ jaki$ przyktad utraconych korzysci, lokal taki
bowiem zasadniczo stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nie np. prowadzeniu
dzialalnosci gospodarczej. Dlatego, jakkolwiek nie sposéb wykluczy¢ doznania przez najemce
szkody w postaci utraconych korzysci, beda to przypadki rzadkie i wynikajace ze szczegélnej
specyfiki konkretnej sprawy.

Jak juz wyjasniono, umowa partycypacyjna jest umowa oddzielng od umowy najmu. Ponie-
waz jednak wypowiedzenie umowy najmu wptywa takze na prawa i obowiazki wynikajace
z umowy partycypacyjnej, przy badaniu szkody spowodowanej wypowiedzeniem umowy
najmu nalezatoby uwzglednié szkode zwigzana z faktem, Ze najemca byt réwnoczesnie party-
cypantem. Jednakze w tym obszarze trudno zidentyfikowa¢ Zrédlo potencjalnej szkody. Kwota
partycypacji podlega zwrotowi na rzecz partycypanta, zatem po jego stronie nie powstaje
strata. Ponadto do zwrotu przeznacza sie kwote poddang uprzednio waloryzacji. Totez nie
powinna réwniez powstaé strata bedaca wynikiem spadku wartosci sity nabywczej pieniadza.

W odniesieniu do sytuacji partycypanta moze prima facie pojawic sie watpliwo$¢, czy
nie doznaje on szkody przejawiajacej sie w tym, ze partycypant liczyt na nabycie na ko-
rzystnych warunkach lokalu mieszkalnego na wtasnos¢, a wskutek wypowiedzenia umowy
najmu do nabycia nie dojdzie. Nalezy jednak zauwazy¢, ze partycypantowi nie przystuguje
wobec SIM roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego®. Nie mozna z duzym
prawdopodobienistwem zaklada¢, ze gdyby umowy najmu nie wypowiedziano, partycypant
ostatecznie nabylby wlasnos¢ lokalu mieszkalnego. To, czy do nabycia rzeczywiscie by do-
szlo, zalezaltoby od zaj$cia wczeéniej szeregu przestanek, takich jak odpowiednio dtugi czas

pozostawania strong umowy partycypacyjnej (art. 33ea ust. 2 u.p.b.m.), ztozenie przez par-

20por, B. Fuchs, [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny, t. 3, Zobowigzania. Czes¢ ogélna (art. 353-534),
LEX 2018, komentarz do art. 361 k.c., nt 21.

2Por. A. Doliwa, Komentarz do ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, [w:] Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, Legalis 2021, komentarz do art. 33e u.p.b.m., nb 9.
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tycypanta wniosku o przeniesienie na niego wtasnoéci lokalu mieszkalnego (art. 33f ust. 1a
u.p.b.m.), podjecie przez zgromadzenie wspélnikéw, walne zgromadzenie akcjonariuszy lub
walne zgromadzenia SIM decyzji o wyodrebnieniu na wtasnoéé lokalu mieszkalnego (art. 33f
ust. Ic u.p.b.m.) czy wreszcie zawarcie umowy sprzedazy (art. 33f ust. 1d u.p.b.m.). Dlatego
utrata przez partycypanta mozliwos$ci nabycia wlasnosci lokalu mieszkalnego nie miesci sie

w granicach szkody wyrzadzonej wypowiedzeniem przez syndyka umowy najmu.



4. Status wkiadu partycypacyjnego oraz uprawnienia
partycypanta i najemcy jako wierzycieli w postepowaniu
upadtosciowym spotecznej inicjatywy mieszkaniowe;

Podstawowym wskaZnikiem stopnia ochrony, jaka prawo upadlosciowe przyznaje poszcze-
gélnym wierzycielom upadlego, jest przyporzadkowanie danej wierzytelnosci do jednej
z kategorii zaspokojenia, o ktérych mowa w art. 342 ust. 1 p.u. Ponadto ustawa wyrdznia
wierzytelnosci, ktére podlegaja zaspokojeniu z pierwszenistwem nawet wzgledem wierzytel-
nosci objetych kategorig pierwsza. Przede wszystkim sg koszty postepowania upadtosciowego
wskazane w art. 230 ust. 1 p.u., a zaraz za nimi inne zobowigzania masy upadtosci opisane
w art. 230 ust. 2 p.u. Cytujac za A. Hrycaj i B. Sierakowskim: koszty postepowania na tle innych
zobowigzari powstatych po dniu ogtoszenia upadtosci nalezy w zamysle ustawodawcy rozumieé
wasko. Mozna je - wobec braku definicji legalnej tego terminu - okresli¢ mianem wydatkéw ,,admi-
nistracyjnych” postepowania upadtosciowego zaréwno o charakterze sqdowym, jak i pozasqdowym,
bezposrednio wynikajgcych z faktu objecia dtuznika procedurg upadtosciowq. Co do zasady nie bedg
kosztami postepowania te zobowigzania masy upadtosci, ktére by powstaty i obcigzaty dtuznika nawet
pomimo braku ogtoszenia upadtosci i zwigzanych z tym faktem czynnosci likwidacyjnych podejmo-
wanych przez syndyka w celu realizacji dyrektywy okreslonej w art. 2 ust. 1 p.u., czylimaksymalnego
zaspokojenia ogétu wierzycieli. Jednak koszty postepowania oraz inne zobowigzania masy upadtosci
sq wierzytelnosciami powstatymi po ogtoszeniu upadtosci i wynikajqcymi z dziatania syndyka®.
Jesli za$ chodzi o wierzytelnosci istniejace przed ogloszeniem upadtosci, szczegélnym
poziomem ochrony cechuja sie wierzytelnosci zabezpieczone na majatku dtuznika hipoteka,
zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym lub hipoteka morskg. W przypad-
ku likwidacji przez syndyka obcigzonego skladnika majgtku sumy uzyskane z likwidacji
przeznacza sie na zaspokojenie wierzytelnosci zabezpieczonej na tym sktadniku. Wezeéniej
pomniejsza sie je tylko o koszty likwidacji tego przedmiotu oraz inne koszty postepowania
upadlo$ciowego w wysoko$ci nieprzekraczajacej dziesiatej czesci sumy uzyskanej z likwidacji,
nie wiecej jednak niz o taka czes¢ kosztéw postepowania upadtosciowego, ktéra wynika ze

stosunku warto$ci obcigzonego przedmiotu do wartosci calej masy upadtosci.

2 A. Hrycaj, B. Sierakowski, Zagadnienie kosztéw postepowania upadtosciowego i innych zobowigzari masy upa-
dosci, ,Doradca Restrukturyzacyjny” 2016, nr 3, s. 53.
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Typowymi wierzytelno$ciami, jakie moga przystugiwaé najemcy lub partycypantowi
wobec upadlej SIM, sa: wierzytelnos¢ o zwrot kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci
z tytutu najmu (art. 32 ust. 1i 2 u.p.b.m.) oraz wierzytelnoéé o zwrot kwoty partycypacji
(art.29a ust. 3 u.p.b.m.). Ze wzgledu na to, ze wierzytelnosci te nie korzystaja z zadnego za-
bezpieczenia na majatku SIM, nalezy rozwazy¢, czy bedg one zaspakajane w ramach kosztéw
postepowania lub innych zobowigzan masy upadtosci, czy tez w ramach ktérejs z kategorii
wymienionych w art. 342 ust. 1 p.u.

Zobowigzanie do zwrotu kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu
powstaje z chwilg pobrania kaucji przez wynajmujacego. Niezaleznie od tego, ze staje sie
ono wymagalne juz po ogloszeniu upadtosci (dopiero po zakoriczeniu najmu i uregulowaniu
wszelkich zwigzanych z nim nalezno$ci), zobowigzanie to nie stanowi ani kosztu postepowa-
nia upadlosciowego, ani tez innego zobowigzania masy upadtosci. Dlatego najemca powinien
dokonac¢ jego zgtoszenia na liste wierzytelnosci. Zostanie ono zaspokojone w ramach kategorii
drugiej, czyli bez zadnego pierwszenstwa przed innymi wierzytelnosciami.

W kategorii drugiej zaspokojona powinna by¢ takze wierzytelno$¢ o zwrot kwoty party-
cypacji. Jednak w tym przypadku wierzytelno$¢ powstaje juz po ogloszeniu upadiosci. Nie
spos6b bowiem utrzymywac, ze wraz z wplata kwoty partycypacji powstaje roszczenie o jej
zwrot. W przeciwienistwie do kaucji, w istote partycypacji nie jest wpisany obowiazek jej
zwrotu. Obowiazek taki powstaje dopiero z chwilg zakoniczenia umowy najmu i opréznienia
lokalu. Mimo to wierzytelno$¢ z tego tytutu nie moze by¢ zaliczona do kosztéw postepowania
upadtosciowego ani innych zobowiazan masy upadtosci. Uzasadnienie powyzszej tezy jest toz-
same z tym, ktére podaje sie na poparcie konkluzji, ze roszczenia odszkodowawcze z art. 109
ust. 2 p.u. przynaleza do drugiej kategorii zaspokojenia. Cytujac za D. Chraponskim: Zobowig-
zania te nie powstajq z czynnosci syndyka w ujeciu art. 230 ust. 2, lecz sq wynikiem zawarcia umowy
przez upadtego, ktéra jedynie zostata przez syndyka rozwigzana®. Ponadto w art. 230 ust. 2 p.u.,
w przykladowym katalogu innych zobowigzan masy upadiosci, wymieniono zobowigzania
z zawartych przez upadtego przed ogloszeniem upadtosci uméw, ktérych wykonania zazadat
syndyk. Zobowigzanie powstale wskutek wypowiedzenia przez syndyka umowy najmu jest
za$§ czym$ wprost przeciwnym. Warto zwrdci¢ uwage, ze takze w odniesieniu do roszczen
drugiej strony umowy, od ktérej syndyk odstapit na podstawie art. 98 ust. 1 p.u., przyjmuje
sie, ze podlegaja one zgloszeniu na liste wierzytelnosci i sa zaspakajane w kategorii drugiej*.
Brak jest podstaw do przyjecia, ze roszczenie o zwrot kwoty partycypacji, powstate wskutek
wypowiedzenia umowy najmu przez syndyka, zastuguje na odmienne potraktowanie.

Z powyzszych wzgledéw najemca lub partycypant maja w postepowaniu upadtosciowym
SIM uprawnienie do dokonania zgloszenia przystugujacych im wierzytelnosci syndykowi,

ktéry powinien ujaé je w ramach drugiej kategorii zaspokojenia. Jesli syndyk odméwi uznania

23D, Chraponiski, [w:] A.J. Witosz (red.), Prawo..., komentarz do art. 109 p.u., nt 4.
%Por. P. Zimmerman, Prawo upadtosciowe. Komentarz, Legalis 2022, komentarz do art. 98 p.u., nb 13; R. Ada-
mus, Prawo..., komentarz do art. 98 p.u., nb 9.
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zgloszonych wierzytelnosci w catosci lub w czesci, wéwczas najemcy lub partycypantowi
bedzie przystugiwaé prawo wniesienia sprzeciwu do listy wierzytelnosci. Sprzeciw podlega
rozpoznaniu przez sedziego-komisarza. W odréznieniu od zgtoszenia wierzytelnosci, sprze-
ciw podlega optacie sagdowej, w wysokosci 1/5 optaty stosunkowej. Przy wartosci przedmiotu
zaskarzenia wynoszacej ponad 20 000 z1 optata stosunkowa wynosi 5% tej wartosci, nie
wiecej jednak niz 200 000 z! Optata od sprzeciwu moze wiec wynie$¢ maksymalnie 40 000
zt (1/5 z 200 000 z1). Aczkolwiek trudno wyobrazié sobie sytuacje, w ktérej wierzytelnodci
zgloszone przez najemce lub partycypanta osiagnelyby poziom 4 000 000 z1, a tylko w takim
wypadku powstaltby obowigzek uiszczenia optaty od sprzeciwu w maksymalnej wysokosci.
Gdyby takze sedzia-komisarz nie przychylit sie do stanowiska najemcy lub partycypanta,
na postanowienie sedziego-komisarza mozna wnie$¢ zazalenie do sadu upadtosciowego.
Od zazalenia takze nalezy uisci¢ oplate, ustalang analogicznie do przypadku sprzeciwu.
Oddalenie zazalenia ostatecznie zamknie wierzycielowi droge do dochodzenia roszczen
w postepowaniu upadlo$ciowym. Niemniej zgodnie z art. 263 zd. 1 p.u.: Odmowa uznania
wierzytelnosci wedtug przepiséw niniejszego dziatu nie stanowi przeszkody do jej dochodzenia
we wlasciwym trybie. Wiasciwym trybem bedzie w takim wypadku powédztwo o zaptate.
Z wytoczeniem go wierzyciel bedzie musiat zaczekaé do umorzenia lub zakoniczenia poste-
powania upadltosciowego, o czym informuje zdanie drugie ww. przepisu. Dlatego mozliwos¢
dochodzenia zaptaty poza postepowaniem upadto$ciowym jest zdecydowanie iluzoryczna.
Zalozeniem, ktére w praktyce nigdy nie zostanie spelnione, jest przyjecie, ze dtuznik mu-
siatby wyjs¢ z postepowania upadlosciowego z majatkiem pozwalajacym na zaspokojenie
roszczen najemcy lub partycypanta.

Jesli wierzytelno$ci najemcy lub partycypanta zostang ujete na liscie wierzytelnosci
(bez wzgledu na to, czy od razu przez syndyka, czy wskutek uwzglednienia ktérego$ ze
$rodkéw zaskarzenia), ich zaspokojenie nastapi w ramach planu podziatu funduszéw masy
upadtosci. Plan podziatu sporzadza syndyk i - podobnie jak w przypadku listy wierzytel-
nosci - moze on by¢ kwestionowany przez uczestnikéw postepowania. Wierzyciele moga
zglosi¢ zarzuty przeciwko planowi podziatu. W odréznieniu od sprzeciwu, zarzuty podlegaja
oplacie statej, w kwocie 100 zl. Ich rozpoznanie lezy w kompetencjach sedziego-komisarza,
na ktérego postanowienie przystuguje z kolei zazalenie do sadu upadtosciowego. Optata od
zazalenia takze jest stala i wynosi 200 zl. Syndyk wykonuje plan podziatu niezwlocznie po
jego zatwierdzeniu. Wykonanie planu podziatu polega na wydaniu wierzycielowi naleznej
mu kwoty lub przelaniu jej na jego rachunek bankowy. Jezeli postepowanie upadtosciowe
zostanie zakoniczone lub umorzone, a wierzytelno$¢ najemcy lub partycypanta nadal be-
dzie pozostawaé niezaspokojona, wyciag z zatwierdzonej przez sedziego-komisarza listy
wierzytelnosci, zawierajacy oznaczenie wierzytelno$ci oraz sumy otrzymanej na jej poczet
przez wierzyciela, bedzie tytulem egzekucyjnym przeciwko upadtemu. Taki tytut egzeku-

cyjny bedzie przydatny np. do wytoczenia przeciwko cztonkom zarzadu SIM, bedacej spétka
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z ograniczong odpowiedzialnoscia, powédztwa opartego na positkowej odpowiedzialnosci
tychze os6b za zobowigzania spétki, wobec ktdrej egzekucja okazata sie bezskuteczna.
Konstrukcja prawa upadto$ciowego w szczegélnosci zapewnia dos¢ proste dla wierzyciela
i standardowo bezkosztowe uwzglednienie wierzytelnosci najemcy i partycypanta na liscie
wierzytelnosci upadtego SIM. Wierzytelnos$¢ ta jednak nie korzysta z zadnego uprzywilejo-
wania i ze statystycznego punktu widzenia prawdopodobienistwo jej zaspokojenia w poste-
powaniu upadtosciowym w catosci jest znikome. Efektem upadiosci SIM bedzie zatem dla
najemcy strata w wysokosci réwnej lub zblizonej do wysokosci zaréwno wplaconej kaucji,

jak i kwoty partycypacji.



5. Sytuacja prawna najemcy i partycypanta spotecznej inicjatywy
mieszkaniowej na tle sytuacji prawnej innych najemcéw

Prawo upadlosciowe nie odréznia najemcy lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w zasobach
mieszkaniowych SIM od najemcéw innych nieruchomo$ci. Stad - lege non distinguente - sytu-
acja prawna tych podmiotéw powinna rysowa¢ sie podobnie. Oznacza to, ze przynalezne im
roszczenia powinny korzystaé z takiej samej ochrony. I tak rzeczywiscie jest. Réznice ujaw-
niaja sie dopiero na tle sytuacji faktycznej najemcy bedacego jednoczeénie partycypantem.
W odréznieniu od innych najemcéw, obok czynszu najmu i kaucji zabezpieczajacej naleznosci
z tytutu najmu wptacit on bowiem na rzecz wynajmujacego kwote partycypacji. Jak juz zasy-
gnalizowano, kwota partycypacji wynosi co najmniej kilkadziesiat tysiecy ztotych. Jakkolwiek
po zakoniczeniu najmu podlega ona zwrotowi; w przypadku upadioéci SIM zwrot ten moze
nastapi¢ po uptywie kilku lat lub wcale, jesli fundusze masy upadlosci wezesniej sie wyczerpia.

Jesli partycypantem jest najemca bedacy osoba fizyczna, czyli spetniajacy wymogi z art. 30
ust. 1u.p.b.m., a zatem z zalozenia podmiot niezamozny, pozbawienie go srodkéw wptaconych
tytutem kwoty partycypacji z pewno$cig bardzo negatywnie odbije sie na jego kondycji finan-
sowej. Upadto$¢ wynajmujacego bedzie dla niego odczuwalna duzo silniej niz dla podmiotdéw,
ktére straca jedynie kaucje czy mozliwo$¢ wynajmowania lokalu mieszkalnego za przystep-
ny czynsz. Niemniej posrdd regut ksztattujacych porzadek zaspakajania w postepowaniu
upadlosciowym nie ma takich, ktére przyznawatyby wyzszy priorytet wierzytelnosciom
dochodzonym przez podmioty znajdujace sie w gorszej sytuacji majatkowe;j.

Jest jednak pewna grupa najemcéw, ktéra korzysta z lepszego poziomu ochrony niz pozo-
stali. Sg to najemcy z umowami najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, o ktérych to
umowach stanowi art. 19k ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego® (dalej: ,u.0.p.l.”). Zgodnie
z art. 19r ust. 1 u.o.p.l. do roszczen najemcy z umowy najmu instytucjonalnego z dojéciem do
wlasnosci nie stosuje sie art. 91 p.u., czyli zobowigzanie upadlego do przeniesienia wlasnosci
lokalu na najemce nie przeksztalca sie w zobowigzanie pieniezne. Tym samym najemca moze

w dalszym ciagu zada¢ przeniesienia wtasnosci lokalu®*. Z kolei w art. 19r ust. 2 u.o.p.l. wzgle-

»Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 172.
2% Por. K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wdjcicka, Ochrona praw lokatoréw i mieszkaniowy zaséb gminy. Ko-
mentarz, LEX 2021, komentarz do art. 19r u.o.p.l.
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dem sprzedazy w postepowaniu upadlo$ciowym lokalu mieszkalnego objetego umowa najmu
instytucjonalnego z dojéciem do wtasnosci wylaczono skutek egzekucyjny, o ktérym mowa
w art. 313 p.u. Jak wyjasniaja K. Krzekotowska i M. Malinowska-Wdjcicka: Syndyk bedzie miat
prawo sprzedac w toku postepowania upadtosciowego lokal wynajmowany na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci, chyba ze zaktualizowalo sie roszczenie o przeniesienie na
niego prawa wlasnosci tego lokalu mieszkalnego. Jesli roszczenie sie zaktualizowalo, syndyk, za zgodg
sedziego komisarza, powinien przenies¢ wltasnos¢ lokalu mieszkalnego na dotychczasowego najemce.
Jezeli za$ umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci nadal obowigzuje, syndyk sprzedaje
nieruchomos¢, anowy nabywca wstepuje w stosunek najmu. Roszczenie najemcy o przeniesienie na
niego wlasnosci lokalu istnieje nadal i jest skuteczne wobec kazdego nabywcy lokalu. Jednoczesnie
nabywca nie ma prawa do wypowiedzenia umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci®”.
Jednakze nawet umowa najmu instytucjonalnego z dojéciem do wlasnosci nie jest odporna
na uprawnienia syndyka w zakresie zakaficzania stosunkéw zobowigzaniowych wigzacych
upadtego. Jako ze umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci - eksplikuje J. Zawadzka
-zawiera w sobie elementy umowy najmu i umowy sprzedazy nieruchomosci, najbardziej uzasadnione
wydaje sie stanowisko, zgodnie z ktérym do umowy tej mogq znajdowac zastosowanie zaréwno przepisy
o umowie najmu (art. 107, 109 PrUpad), jak i przepisy o uprawnieniach syndyka dotyczqcych uméw
wzajemnych (art. 98-99 PrUpad), ale kazda z tych dwéch grup przepiséw powinna dotyczyé innych
elementéw stosunku prawnego wykreowanego umowq najmu instytucjonalnego z dojsciem do wta-
snosci*®. Potrzeba zastosowania dwéch réznych podstaw prawnych bierze sie stad, ze umowe
najmu instytucjonalnego z dojéciem do wlasnosci cechuje szereg istotnych odmiennosci wzgle-
dem zwyktej umowy najmu. Przede wszystkim jej koniecznym elementem jest zobowigzanie
wynajmujacego do przeniesienia na najemce prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego. Ponadto
wymagana jest dla niej forma aktu notarialnego. Wynikajace z takiej umowy roszczenie najemcy
jestujawniane w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu. Umowa najmu instytucjonalnego
z dojéciem do wiasnosci przypomina zatem w czesci umowe przedwstepna sprzedazy nieru-
chomosci, ktérej nie dotyczy art. 109 ust. 1 p.u. Dlatego nalezy siegnaé do art. 98 ust. 1 p.u.,
pozwalajacego syndykowi - za zgoda sedziego-komisarza - odstapi¢ od umowy wzajemne;j.
Dla porzadku warto nadmienié, ze w art. 33dk u.p.b.m. przewidziano uprawnienie par-
tycypanta do wystgpienia z wnioskiem do SIM o zmiane dotychczasowej umowy najmu
na umowe najmu instytucjonalnego z dojéciem do wiasnosci uwzgledniajacej rozliczenie
partycypacji. Uprawnienie do wystapienia z powyzszym wnioskiem przystuguje jednak
wylacznie tym partycypantom, ktérzy wniesli odpowiednio wysoka kwote partycypacji.
Ustawa wskazuje, ze w zalezno$ci od lokalizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
kwota partycypacji nie powinna by¢ nizsza niz 20% lub 25% kosztéw budowy lokalu. Statut

SIM moze jednak przewidywacé nizsza wysoko$¢ wymaganej partycypacji.

¥ K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wédjcicka, Ochrona... komentarz do art. 19r u.o.p.1.
28], Zawadzka, Najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci (cz. I1I), ,Monitor Prawniczy” 2019, nr 14, s. 761.
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STOSUNEK NAJMU. Analiza prawna sytuacji najemcéw nie prowadzi do wnioskéw, ktére
wskazywalyby na potrzebe wzmocnienia ich ochrony w przepisach prawa upadto$ciowe-
go. Stosunek najmu w polskim systemie prawa cywilnego jest stosunkiem tymczasowym,
niezaleznie od czasu, na jaki zawarto umowe, ulega ona rozwigzaniu w toku procesu upa-
dlosciowego lub tez nabywca nieruchomosci uzyskuje uprawnienie do jego rozwigzania po
nabyciu nieruchomosci, w ktérej znajduje sie wynajmowany lokal (analogicznie do egze-
kucji singularnej, w wyniku ktérej dochodzi do zmiany osoby wtasciciela lokalu). Najemcy
nie przystuguja zadne specjalne uprawnienia z tego tytutu i biorac pod uwage nature tego
stosunku, przystugiwaé nie powinny.

KWOTA PARTYCYPAC]L Podczas analizy sytuacji najemcéw i partycypantéw, ktérzy za-
warli umowy z SIM, wobec ktérej ogloszono upadtosé, na pierwszy plan wysuwa sie problem
utraty przez partycypantéw wplaconej kwoty partycypacji. Choé¢ w przypadku zakoriczenia
umowy najmu kwota partycypacji podlega zwrotowi, realia postepowania upadtosciowego
sprawiaja, ze do zwrotu dojdzie po latach i to najczesciej nie w petnej wysokosci, a czesto zwrot
nie nastapi wcale, z powodu wyczerpania sie funduszéw masy upadiosci. Kwota partycypacji
znacznie przewyzsza standardowe roszczenia przystugujace najemcom wobec upadiego
wynajmujacego. Moze tez by¢ uznana za kwote bardzo istotna z punktu widzenia zycia par-
tycypanta-najemcy. Roszczenie o zwrot kaucji w przypadku najmu lokali mieszkalnych to
najczesciej kilka tysiecy ztotych, podczas gdy kwota partycypacji moze przekraczaé 100 000
z1. Skoro SIM maja by¢ narzedziem wspierajacym budownictwo mieszkaniowe i dostarczaé
lokali mieszkalnych dostepnych osobom niezamoznym, pozadane byloby wprowadzenie
rozwigzan, ktére chronityby partycypantéw przed negatywnymi skutkami upadtosci SIM.
Ochrona taka mogtaby by¢ ograniczona do partycypantéw bedacych osobami fizycznymi.
Pracodawcy, jednostki samorzadu terytorialnego, organizacje pozytku publicznego oraz
fundusze inwestycyjne zamkniete uczestniczyliby w postepowaniu upadtoéciowym na do-
tychczasowych zasadach.

ROZWIAZANIA. Wariant 1. ROSZCZENIE O ZWROT KWOTY PARTYCYPAC]I JAKO ROSZ-
CZENIE PODLEGAJACE ZASPOKOJENIU Z SUM UZYSKANYCH ZE SPRZEDAZY NIERU-
CHOMOSCI. Poszukujac rozwigzan polepszajacych pozycje partycypantéw w postepowa-
niu upadtosciowym SIM, mozna podazy¢é w dwéch kierunkach. Pierwszy zaktada nadanie
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wierzytelnosci o zwrot kwoty partycypacji wyzszego priorytetu w kolejnosci zaspakajania.
Mogtoby to polega¢ na przyporzadkowaniu jej do pierwszej kategorii zaspokojenia. W ra-
mach pierwszej kategorii zaspokojenia wierzytelno$¢ partycypanta miataby wieksze szanse
na znalezienie pokrycia w funduszach masy upadlosci. Nadal jednak ustepowataby miejsca
wierzytelno$ciom stanowigcym koszty postepowania lub inne zobowigzania masy upadio-
Sci. Nie rozwiagzywatoby to réwniez problemu dlugiego czasu oczekiwania na otrzymanie
srodkéw. Dlatego lepszym rozwiagzaniem byloby potraktowanie wierzytelnosci o zwrot
kwoty partycypacji w sposéb okreslony w art. 345 ust. 1 p.u. Stanowi on, ze wierzytelnosci
zabezpieczone rzeczowo na nieruchomosci, a takze prawa i roszczenia osobiste cigzace na
nieruchomosci podlegaja zaspokojeniu z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego przed-
miotu, pomniejszonej o koszty likwidacji tego przedmiotu oraz inne koszty postepowania
upadtosciowego w wysokosci nieprzekraczajacej dziesiatej czesci sumy uzyskanej z likwidacji,
nie wiecej jednak niz o taka czes¢ kosztéw postepowania upadiosciowego, ktéra wynika ze
stosunku wartosci obcigzonego przedmiotu do wartosci calej masy upadtosci. W ten sposéb
partycypanci byliby zaspakajani z sum uzyskanych z likwidacji nieruchomosci, w ktérej
kosztach budowy partycypowali.

ROZWIAZANIA. Wariant 2. WPROWADZENIE ROSZCZENIA O PRZENIESIENIE WEASNO-
SCILOKALU NA PARTYCYPANTA, SKUTECZNEGO W POSTEPOWANIU UPADEOSCIOWYM.
Drugi kierunek potencjalnych zmian legislacyjnych ktadzie nacisk na dgzenie do uzyskania
przez partycypanta wlasnosci lokalu. Ustawa moglaby przewidywaé, ze w razie ogloszenia
upadlosci SIM partycypant moze zglosi¢ syndykowi zadanie zawarcia umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego za cene odpowiadajaca jego wartosci rynkowej, ustalonej zgodnie z prze-
pisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®, za$ na poczet tej
ceny zalicza sie wptacong kwote partycypacji. Dla ochrony pozostatych wierzycieli naleza-
toby podda¢ gtebszej analizie, czy zasadne byloby w tym wypadku stosowanie warunkéw
okreslonych w art. 33f ust. la-1c u.p.b.m.

WNIOSKI KONCOWE. Najpetniejsza odpowiedzig na potrzeby partycypantéw w razie
upadlosci SIM bytoby potaczenie obu opisanych kierunkéw rozwigzan. Nie kazdego par-
tycypanta bedzie sta¢ na uiszczenie pozostatej czesci ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego,
w szczeg6lnoéci gdy umowa o partycypacje zostala zawarta catkiem niedawno w stosunku
do dnia ogloszenia upadtosci SIM. W takim przypadku partycypant bedzie zaintereso-
wany jak najszybszym odzyskaniem kwoty partycypacji i wtedy wchodzitoby w gre jej
uprzywilejowanie rzeczowe, z kolejnoscia zaspokojenia zalezng od daty wpisu do ksiegi
wieczystej (analogicznie do umowy deweloperskiej-przedwstepnej nabycia nieruchomo-
$ci). Natomiast dla partycypantéw dysponujacych odpowiednig zdolnoécig finansowa,

a w szczegblnosci partycypantéw z kilkuletnim stazem, opcja wiazacej syndyka oferty

®Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1899.
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nabycia lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczy partycypacja, najpetniej realizowataby ich
potrzeby. Wybdr sposobu ochrony powinien zalezeé wylacznie od partycypanta i powinien
by¢ podejmowany w trybie odpowiedzi na wezwanie syndyka do ztozenia w okreslonym
ustawowo terminie (w mojej ocenie minimum 30 dni) o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
partycypacjilub o zadaniu wykonania zwigzanego z t3 umowa prawa do zadania sprzeda-
zy lokalu na rzecz partycypanta. Od strony formalnej wprowadzenie tych mechanizméw
wymagaloby zawierania umowy o partycypacje w formie aktu notarialnego. Nadmiernemu
zwiekszeniu kosztu zawarcia umowy mogtoby przeciwdzialaé ustalenie taksy notarialnej

na odpowiednim poziomie.
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