Spétdzielnia Mieszkaniowa PAX w upadiosci
04-158 Warszawa
ul. Zamieniecka 80 lok: 2.01
NIP: 525 000 63 18, REGON: 000491067
(1 Warszawa, dnia 25 lutego 2026 roku

Protokét
z zebrania z Mieszkaficami
budynku ptzy ulicy Stryjenskich 19 w Warszawie

z dnia 19 lutego 2026 roku

W dniu 19 lutego 2026 roku o godzinie 18.00 odbylo si¢ spotkanie z Mieszkaficami

nieruchomosci przy ulicy Stryjefiskich 19 w Warszawie.

W spotkaniu ze strony Spéldzielni uczestniczyli:

- Pan Jakub Zéltowski — Dyrektor operacyjny,
- Pan Robert Skwierczynski — Dyrektor ds. administracji

- Pan Mirostaw Powierza — Administrator budynku.

SPRAWA UTWORZENIA WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]

Z pozyskanych przez Spétdzielni¢ informacji wynika, ze jeden z wlascicieli miejsc postojowych w
garazu wielostanowiskowym podejmuje dzialania zwigzane ze zmiang sposobu zarzadzania
nieruchomoscia wspdlna czyli z wylaczeniem budynku przy ulicy Stryjeriskich 19 w Warszawie ze
struktur spétdzielni i dalsze funkcjonowanie jako Wspdlnota Mieszkaniowa. Réwniez Mieszkaricy
podczas spotkania poinformowali nas, ze Wlasciciel miejsc garazowych prowadzi dzialania
zmierzajace do powotania wspdlnoty mieszkaniowej, podejmujac czynnosci bez wiedzy 1 udziatu
Spoltdzielni. W szczegblnosci przekazuje Mieszkaicom dokumenty pelnomocnictw do podpisu,

majgce umozliwic dalsze formalne kroki zwigzane z powolaniem wspdlnoty mieszkaniowe;.

W trakcie spotkania przedstawiono Mieszkaficom ogdlne informacje dotyczace procedut
zwigzanych z funkcjonowaniem wspélnot mieszkaniowych oraz konsekwencji prawnych i
organizacyjnych ewentualnego wyodrebnienia nieruchomosci spod zatzadu Spétdzielni. Zwrdcono

uwage na koniecznos¢ podejmowania decyzji w opatciu o pelng wiedz¢ prawng i finansows oraz
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wskazano, ze najbezpiecznie] jest uczestniczyé bezposrednio w zebraniu, na ktérym podejmowane

sa uchwaly dotyczace zarzadzania nieruchomoscia wspolna.

Co do zasady stanowisko Spétdzielni jest jednoznaczne, a mianowicie Spéldzielnia nie zamierza
wskazywac Wlascicielom lokali co w tej sytuacji maja zrobi¢, poniewaz jest to decyzja, ktora kazdy
z Wlascicieli lokali musi podja¢ w zgodzie z wlasnymi przekonaniami. Nie mniej jednak
przedstawiciele Spotdzielni wskazali, ze dostrzegaja problem w tresci peinomocnictw,

jakie zostaja przekazywane do Wiascicieli lokali, a ktérych zakres jest na tyle szeroki, Ze

moze w_przysztosci doprowadzi¢ do ich naduzycia przez posiadacza, co zdaniem

Spotdzielni moze pociggac negatywne i niebezpieczne konsekwencje dla Wiascicieli

lokali, obejmujace oddanie wplywu na ich biezaca sytuacje finansowa poprzez mozliwosé¢

zaciggania zobowigzan, ktérych konsekwencje beda ponosi¢ Wiasciciele lokali.

HIPOTEKI

Jednym z tematéw podczas zebrania, jaki podnieshi Mieszkaricy, byla sprawa zwiazana z hipotekami
dotyczacymi budynku Stryjeiskich 19. Pan Jakub Zoéltowski — Dyrektor operacyjny odczytal
notatke przygotowana przez Dzial Prawny, w ktorej opisano status dziatan. Skan notatki zalaczono
na stronie internetowej pax.com.pl oraz dodatkowo zalaczamy go do niniejszego protokotu z

zebrania.
Warszawa, dnia 18 lutego 2026 roku
NOTATKA
Przedmiot

Opis przebiegu czynnosci zmierzajacych do wykreslenia hipotek ujawnionych na rzecz Macieja Wéjcickiego
z ksiag wieczystych: WA2M/004330635/4 oraz WA2M/0210163/6, prowadzonych dla nieruchomosci
obejmujacych budynek (zasoby Spétdzielni) przy ul. Stryjeniskich w Warszawie.

Stan wjawniony w ksiggach wieczystych

W ksiggach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci stanowiacych zasoby Spéldzielni Mieszkaniowej
PAX w upadlosci, ujawnione sa hipoteki na rzecz Macieja Wéjcickiego w wysokosciach: 25.000.000 z! oraz

30.000.000 zt. Hipoteki te zostaly ujawnione jako zabezpieczenie zobowiazan, ktére pierwotnie byly
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zwigzane z finansowaniem inwestycji ,,Stryjeniskich” (wobec Banku Pekao S.A., ktére nastepnie zostaly

nabyte przez Macieja Wojcickiego).
Tto sporu i tozsttzygnigcia sadowe

W toku kolejnych czynnosci prawnych Spétdzielnia uregulowala zadtuzenie wobec Macieja Wojcickiego, co

bylo przez niego kwestionowane. Spér doprowadzit do prawomocnego rozstrzygniecia w postaci:

* wyroku Sadu Okregowego w Watszawie z dnia 19 listopada 2020 ., sygn. XX GC 1077/12,
e utrzymanego w mocy wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 lutego 2023 r., sygn. VII
AGa 547/21,
w wyniku ktérych pozbawiono wykonalnosci tytul wykonawczy przystugujacy Maciejowi Wojcickiemu w

postaci aktu notarialnego z dnia 25 maja 2009 t. (obejmujacego zobowiazania Spétdzielni wobec niego).

Prawomocne pozbawienie wykonalnosci wskazanego tytulu wykonawczego stato si¢ podstawa do
wykreslenia hipotek ujawnionych w ksiggach wieczystych Spoéldzielni, o ile hipoteki te dawaly sie

jednoznacznie powigzac z tym tytulem.

Istota problemu w odniesieniu do nieruchomosci przy ul. Stryjesiskich (oraz analogicznie — Aleja

Stanéw Zjednoczonych)

W odniesieniu do wigkszosci nieruchomosci Spéldzielni, po dacie aktu notatialnego z 2009 r., ujawniano w
ksiggach wieczystych ,,zaktualizowana” podstawe wpisu hipoteki (4. taka, ktéra wprost nawigzywata do
pozniejszych czynnosci prawnych miedzy stronami, odzwierciedlajacych przeksztatcenie tytutu zadtuzenia).
Natomiast w przypadku nieruchomosci przy ul. Stryjefiskich (oraz nieruchomosci przy Alei Standw
Zjednoczonych) taka aktualizacja podstawy wpisu nie zostala ujawniona w ksiedze. W konsekwencji Sad
wieczystoksiegowy — opierajac si¢ wylacznie na tresci wpiséw w ksiedze i dotaczonych dokumentach —
uznal, ze nie jest w stanie bezspornie stwierdzi¢, iz hipoteka ujawniona w tych ksiggach jest hipoteka
ustanowiong na podstawie tytutu wykonawczego, ktéry zostal prawomocnie pozbawiony wykonalnosci. To
doprowadzito do sytuacji, w ktérej hipoteki zostaly wykreslone ze wszystkich ksigg Spoétdzielni, za
wyjatkiem ,,Stryjefiskich” i Stanéw Zjednoczonych.

Przebieg czynnosci podejmowanych przez syndyka / pelnomocnika

1. 9 stycznia 2024 r. — Syndyk (niezwlocznie po objeciu funkcji w toku postgpowania upadtosciowego)
zlozyl do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa wnioski o wykteslenie hipotek z ksiag
wieczystych, powolujac si¢ na prawomocne otzeczenia pozbawiajace wykonalnosci tytut

wykonawczy (akt notarialny z 25 maja 2009 t.).
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23 wrzesnia 2024 r. — zapadlo postanowienie oddalajace wniosek w tym zaktesie w odniesieniu do
nieruchomosci przy ul. Stryjedskich (i analogicznie — dla wskazanej drugiej nieruchomosci), z
uzasadnieniem, Ze na podstawie zlozonych dokumentéw sad nie moze jednoznacznie ustali¢, czy
hipoteka ujawniona w ksiedze wieczystej tej nieruchomosci jest hipoteka ustanowiona na podstawie
tytutu, ktéry zostal pozbawiony wykonalnosci.
Po uzyskaniu postanowienia oddalajacego — Syndyk zarzadzil kwerende dokumentacji Spétdzielni
w celu odnalezienia pelnej sekwencji dokumentéw urzedowych (w szczegélnosci: aktow
notarialnych, wypiséw, dokumentéw stanowiacych podstawy wpiséw), ktére umozliwiatyby
precyzyjne powigzanie:

o wpis6w hipotek ujawnionych w ksiggach ,,Stryjefiskich” z

o tytulem wykonawczym z 25 maja 2009 t. oraz z

o prawomocnymi orzeczeniami z 19 listopada 2020 r. i 8 lutego 2023 r

Kwerenda w zasobach Spéldzielni data wyniki negatywne — dokumentacja byla niepetna,
a cze$¢ materialéw nie miata formy oryginalow.

W zwigzku z brakami w dokumentacji konieczne stalo sie pozyskanie wypiséw/odpiséw
dokumentéw z archiwow, w szczegblnosci z Archiwum Sadu Rejonowego Gdanisk-Péinoc w
Gdansku, gdzie — wedlug ustaleri — znajdowala sig istotna cz¢sé aktow notatialnych spotrzadzanych
u notariusza wlasciwego miejscowo dla czynnosci miedzy stronami.
29 lipca 2025 r. — Spéldzielnia uzyskata komplet kluczowych wypiséw dokumentéw urzedowych
pozwalajacych odtworzyé 1 wykazal ciag zdarzeil (podstaw wpisu) w sposdb umozliwiajacy
jednoznaczne powiazanie hipotek ujawnionych w ksiggach ,,Stryjefiskich™ z tytutem wykonawczym,
ktory zostal prawomocnie pozbawiony wykonalno$ci.
5 sierpnia 2025 r. — do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa skierowano kolejne wnioski o
wykredlenie hipotek, tym razem oparte na kompletnej dokumentacji i zawierajace szczegdlowe
wywiedzenie zwigzku pomiedzy:

o wpisem hipoteki w ksiedze (konkretne pozycje wpisow),

o dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu,

o tytulem wykonawczym z 25 maja 2009 t., oraz

o prawomocnymi wyrokami z 19 listopada 2020 . i 8 lutego 2023 .
Z uwagi na czas oczekiwania na rozpoznanie spraw — w styczniu 2026 r Syndyk skierowal do Sadu
pismo ponaglajace z wnioskiem o mozliwie szybkie rozpoznanie spraw, wskazujac na pilny
charakter sprawy i interes oséb kotzystajacych z lokali oraz potrzebe usuniecia przeszkéd w

czynnosciach dotyczacych wyodrebnieri i przeksztatcen praw do lokali.
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FUNDUSZ REMONTOWY - PLANY

W dalszej czgsci zebrana, Mieszkaricy poruszali sprawe dotyczaca dziatan remontowych w ww.
budynku, w tym nawiazywali do zlego ich zdaniem stanu elewacji budynku i braku dziatan z tym
zwigzanych. Dyrektor ds. Administracji Pan Robert Skwierczyniski odniést si¢ do uwag
Mieszkanicow informujac, iz elewacja jest brudna, gdyz od wielu lat nie byla remontowana, nie
oznacza to jednak, ze budynek jest w ztym stanie technicznym. Zgodnie z prawem budowlanym,
ww. budynek jest poddawany przegladom technicznym w zakresie pelnej wymagalnosciiw kazdym
z przegladow sa wskazywane zalecenia, ktore spétdzielnia wdraza w planach krétko badz diugo
terminowych. Wracajac do sprawy remontu elewacji Pan Robert Skwierczysiski poinformowal, ze
na poprzednim spotkaniu z Mieszkaricami jakie miato miejsce na jesieni 2025 roku ze strony Dziatu
Administracji padla propozycja umycia i zabezpieczenia elewacji budynku co jest kosztem
kilkukrotnie nizszym, niz malowanie elewacji. Wéwczas Mieszkanicy stwierdzili, Zze ich wolg jest
jednak pomalowanie elewacji zamiast jej umycia i tajac wiedzg, ze koszt bedzie liczony w milionach
zlotych, beda w stanie odklada¢ na funduszu remontowym Srodki finansowe na powyzszy cel. Z
kolei podczas spotkania w dniu 19 lutego 2026 roku pojawita si¢ informacja, ze Wlasciciel garazy
zadeklarowal, ze jesli powstanie wspoélnota, bedzie sktonny wykonaé remont elewacji natomiast
kwota mnie zostala wskazana. Nie wskazano réwniez mozliwosci finansowania takiego

przedsigwzigcia.

Przedstawiciele Spotdzielni zadeklarowali, iz zostana ogloszone konkursy ofert na wykonanie
najkosztowniejszych remontéw tj. na remont elewacji, na remont balkonéw, na przeprowadzenie
iniekcji w garazach podziemnych i na podstawie kosztoryséw przygotowana zostanie kalkulacja
oraz propozycja wysokosci stawki na fundusz remontowy celowy, ktéry zostanie poddany do

dyskusji dla Wtascicieli lokali.
Stan funduszu remontowego wynosi aktualnie ok 1,1 mln z1.

Zebranie z Mieszkaficami zakoniczylo si¢ okoto godz. 19.30. Szacunkowa liczba oséb bioracych w

nim udziat wyniosta 80-100 osdb.
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