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INFORMACJA DOTYCZACA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Szanowni Panstwo

Zarzad i Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej Kiwerska uprzejmie informuja o zwotaniu
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spodtdzielni na dzien 31 lipca 2017 roku. Zgromadzenie
odbedzie sie o godzinie 19.00 , w Liceum Ogélnoksztatcacym imienia J. Lelewela, przy ul.
Kiwerskiej 3.

I Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci

Przedmiotem obrad bedzie dyskusja oraz podjecie uchwaty w przedmiocie wystapienia z
wnioskiem o przeksztatcenie w prawo witasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
dla ktérych prowadzone s3 ksiegi wieczyste numer WA1M/00175537/4 oraz WA1M/00375012/0.

W dniu 8 czerwca 2017 roku Rada Miasta Stotecznego Warszawy podjeta uchwate numer
L/1217/2017. w ktorej wyrazona zostata zgoda na udzielenie 95% bonifikaty osobom fizycznym i
spotdzielniom mieszkaniowym od optaty z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub garazami.

W przypadku wspotuzytkowania wieczystego z zadaniem przeksztalcenia moga wystapic
wspotuzytkownicy wieczysci, ktorych suma udziatéw wynosi co najmniej potowe.

Osoba, na rzecz ktorej zostato przeksztatcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci, jest obowiazana do uiszczenia dotychczasowemu wiascicielowi optaty z tytutu tego
przeksztatcenia. Optata za przeksztaicenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomos$ci powinna zostaé obliczona jako réznica miedzy wartoscig prawa wiasnosci
nieruchomosci, a kwota rowng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci.

Optate za przeksztatcenie rozktada sie, na wniosek uzytkownika wieczystego, na raty, na czas nie
krétszy niz 10 lat i nie dtuzszy niz 20 lat, chyba ze wnioskodawca wystgpi o okres krotszy niz 10
lat.

Jezeli zatem uzytkownicy wieczysci uiszczajg optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego w
wysokosci 1 % warto$ci gruntéw, przy uwzglednieniu 95 % bonifikaty, wysoko$¢ rocznego
zobowigzania nie powinna ulec zmianie nawet jesli optata z tytutu przeksztatcenia zostataby
roztozona na raty na okres krétszy niz 10 lat.

Nieuiszczona czes$é optaty, roztozona na raty, podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (obecnie
1,75%).

Wierzytelnosé z tytutu optaty roztozonej na raty, podlega zabezpieczeniu hipoteka przymusowa na
nieruchomosci objetej przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

osoby, na rzecz ktérej nastapito przeksztatcenie.




W dalszym ciagu trwaja prace nad rzadowym projektem nowej ustawy o przeksztatceniu
wspotuzytkowania wieczystego gruntow we wspotwtasnosc. Projekt nie zostat jeszcze przyjety
przez Rzad, trudno zatem przewidzie¢ w jakiej dacie projekt moze zosta¢ przyjety przez
parlament oraz jaka bedzie ostateczna tre$¢ ustawy. Zgodnie jednak z projektem, po przyjeciu
nowej ustawy, do czasu wydania kolejnej uchwaty Rady Miasta o udzieleniu bonifikaty od optaty za
przeksztatcenie prawa, zasady odptatnosci za przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego we
wiasnoéé beda mniej korzystne do obowigzujacych obecnie. Projekt przewiduje natomiast
umorzenie postepowan toczacych sie w dniu jego wejécia zycie na podstawie obowigzujacych
obecnie przepisow.

Jezeli zatem uzytkownicy wieczyséci chcieliby dokonaé przeksztatcenia przystugujacego im prawa
w prawo wiasnoéci na podstawie obowiazujacych obecnie, korzystnych przepiséw, wskazane jest

podjecie mozliwie najszybszych dziatan w tym Kierunku.

Whnioski: 1. Ztozenie wniosku dotyczacego przeksztalcenia gruntéw uzytkowanych przez
SM Kiwerska wymaga podjecia uchwaly Walnego Zgromadzenia. '

2. Do wniosku SM Kiwerska konieczne jest takze zataczenie wnioskéw wiascicieli lokali
wydzielonych w ilosci przekraczajacej 50% posiadanych udziatow.

3. Wysoka frekwencja na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw spétdzielni pozwoli na szybkie
zlozenie wniosku i uzyskanie bardzo duzych obnizek w oplatach za wieczyste uzytkowanie
gruntu.

Il Spér o ustalenie wysokosci opfat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Na gruncie obowigzujacych obecnie przepiséw okolicznoscia mogaca wstrzymac przeksztatcenie
prawa jest jednak trwajacy spor o ustalenie wysokosci optat z tytutu uzytkowania wieczystego.
Zgodnie z art. 4 ust. 13 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we wiasnosc
nieruchomosci, jezeli nie wczesniej niz w okresie ostatnich dwoéch lat przed dniem ztozenia
wniosku o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci byta
dokonana aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, dla ustalenia optaty za
przeksztatcenie, przyjmuje sie warto$¢ nieruchomosci okreslong dla celow tej aktualizaciji.

Zgodnie z orzecznictwem, skoro wskazany przepis nakazuje wykorzysta¢ w postepowaniu
dotyczacym przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego operat szacunkowy sporzgdzony do
celéw ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, jesli byt sporzgdzony w okresie
ostatnich dwdch lat, to fakt, iz toczy sie postepowanie przed sadem cywilnym w przedmiocie
ustalenia aktualnej optaty rocznej jest zagadnieniem wstepnym o jakim mowa w art. 97 § 1 pkt 4
k.p.a., uzasadniajacym zawieszenie postepowania w przedmiocie przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego.

Proponowana préb iscia z sytuacji, w ktérej bez wycofania sie ze sporu dotyczacego aktualnej
wysokoéci optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nie bedzie mozliwe szybkie
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we wilasnosé, jest rezyanacja z zarzutow
kierowanych pod adresem wyceny sporzadzonej przez Miasto w sporze dotyczacym aktualizacii
optat rocznych. W przypadku takiej rezygnacji, w toku postepowania o przeksztatcenie prawa
uzytkowania we wiasnosci, bedzie mozliwa do podniesienia argumentacja, iz spér o ustaleni
optat rocznych jest w toku, jednak sporzadzona na jego potrzeby wycena nie jest kwestionowgnz
nie ma zatem przeszkéd do wykorzystania tej wyceny w postepowaniu o przeksztatceni
uzytkowania we wtasnose¢. /"
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Za rezygnacja z zarzutéw kierowanych pod adresem wyceny sporzadzonej przez Miasto w sporze
dotyczacym ostatniej aktualizacji optat rocznych przemawiaja takze nastepujace okolicznosci:

i do dnia dzisiejszego 97 spraw zostato zakonczonych orzeczeniami Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Warszawie (dalej: SKO) oddalajacymi ztozone w Panstwa imieniu
‘whioski o ustalenie, ze aktualizacja optat rocznych, majaca wejs¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2016
roku jest bezskuteczna, ewentualnie o ustalenie, ze aktualizacja optat jest nieuzasadniona. Od
orzeczeri SKO zostaly ztozone sprzeciwy. Kolejnych 27 spraw czeka na rozstrzygniecia przez
SKO. Dotychczas 47 spraw zostato przekazanych przez SKO do Sadu Rejonowego dla Warszawy
Zoliborza

2 w Sadzie sprawy przydzielane sa do referatéw poszczegoinych sedziow Il Wydziatu
Cywilnego wraz z innymi sprawami wedtug kolejnosci wptywu. Kolejnos¢ wptywu spraw jest
przypadkowa i do referatow poszczegdlnych sedziow trafia rozna ilo§¢ Panstwa spraw. W
sprawach przekazanych do Sadu skiadane sg wnioski o potgczenie spraw do wspolnego
rozpoznania i rozstrzygniecia. Niestety sprawy sg taczone do wspdinego rozpoznania i
rozstrzygniecie jedynie w ramach referatéw poszczegolnych sedziow. Pomimo kolejnych
wnioskow i prob przekonania Sadu do potaczenia wszystkich spraw stanowisko Sadu nie ulegnie
w tym zakresie zmianie. Oznacza to, ze koszty postepowania w przypadku przegrania sprawy
moga okaza¢ sie znacznie wyzsze od dotychczas zaktadanych, jezeli w sprawie zostanie
powotany bieglty sadowy do wyceny wartosci nieruchomosci a dana sprawa nie zostanie
potaczona z innymi sprawami lub zostanie potgczona z niewielkg liczba innych spraw znajdujgcych
sie w referacie danego sedziego. Dowéd z opinii biegtego sadowego dopuszczany jest na wniosek
Miasta ze wzgledu na zakwestionowanie wyceny wartosci nieruchomosci sporzadzonej przez
Miasto. Koszt wynagrodzenia biegtego wynosi zwykle w podobnych sprawach okoto 2500 zt.
Dotychczas potaczone zostaty nastepujace sprawy:

i Il C 1464/16 Panstwo Krysiccy (dziatki mniejsze), Il C 1473/16 Pan Szelenbaum (dziatki
mniejsze), || C 1491/16 Panstwo Cieplik (dziatki mniejsze),
2 Il C 1465/16 Pani Dudzinska (dziatki mniejsze), || C 1487/16 Panstwo Mitosz (dziatki

mniejsze), || C 1496/16 Panstwo Murawscy (dziatki mniejsze), Il C 1462/16 Panstwo Bednarz
(dziatki mniejsze), Il C 1467/16 Panstwo Cichoccy (dziatka nr 3), Il C 2006/16 Panstwo Falkowscy
(dziatka nr 3), Il C 2019/16 Pan Szostek (dziatka nr 3), Il C 2024/16 Panstwo Krysiccy (dziatka nr
3), Il C 2028/16 Paristwo Grochowscy (dziatka nr 3), II C 2010/16 Pani Owczarek (dziatka nr 3), Il
C 2015/16 Panstwo Kotodziejscy (dziatka nr 3),

3. Il C 1486/16 Spoétdzielnia (dziatki mniejsze), || C 2011/16 Panstwo Falkowscy (dziatki
mniejsze),

4. Il C 1463/16 Pani Dudzinska (dziatki nr 3), Il C 2020/16 Panstwo Ptonkowscy (dziatka nr
3), Il C 2016/16 Panstwo Cieplik (dziatka nr 3),

5, Il C 2013/16 Pan Szostek (dziatki mniejsze), Il C 2022/16 Pan Szalenbaum (dziatka nr 3), Il
C 2017/16 Panstwo Paduszek (dziatki mniejsze), Il C 2031/16 Pan Bakowski (dziatka nr 3),

6. Il C 1466/16 Panie Kisielewskie (dziatki nr 3), Il C 1475/16 Pan Paradowski (dziatki

mniejsze), || C 1470/16 Pan Paradowski (dziatka nr 3), Il C 1497/16 Panstwo Cichoccy (dziatki
mniejsze) Il C 2027/16 Panstwo Grochowscy (dziatki mniejsze), Il C 2023/16 Panstwo Bednarz
(dziatka nr 3), Il C 2014/16 Panstwo Paduszek (dziatka nr 3), || C 2018/16 Panstwo Kotodziejscy
(dziatki mniejsze), Il C 2009/16 Pani Owczarek (dziatki mniejsze), Il C 1461/16 Spotdzielnia
(dziatka nr 3).

Postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego zostaly wydane w sprawach wskazanych
w pkt 1, 3i 5 powyzej.

W celu unikniecia niepotrzebnego zwielokrotnienia kosztéw sadowych przedstawiony zostat
‘wniosek o to by wycene nieruchomosci we wszystkich sprawach ktore nie zostaty potaczone, Sa
powierzal temu samemu biegtemu, co pozwolitby na wielokrotne wykorzystanie jedne; i
Niestety nie mozemy mie¢ pewnosci, ze Sad zastosuje sie do takiego wniosku i nie spotka &
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sytuacjg w ktorej wycena nieruchomosci bedzie w tym samym czasie wykonywana przez kilku
biegtych sadowych na potrzeby toczacych sie réwnolegle postepowarn.

W celu minimalizacji _ryzyka finansowego rekomendujemy zmiane zajmowanego dotychczas
stanowiska i akceptacje wycen nieruchomosci sporzadzonych przez Miasto. Podnoszac wszystkie
mozliwe argumenty mogace wptynac na korzystny dla Panstwa wynik sprawy, poddalismy krytyce
metodologie przyjeta w operatach sporzadzonych na zlecenie Miasta. Wartos¢ nieruchomosci
przedstawiona przez Miasto nie wydaje sie jednak zawyzona. W aktualnym postepowaniu Miasto
wycenito warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 3 (WA1M/00175537/4) na kwote
11.276.377,66 zt., za$ warto§¢ mniejszej nieruchomo$¢ na kwote 1.769.973,66 =zt
(WA1M/00375012/0). Podczas poprzedniej aktualizacji, w roku 2009, Miasto wycenito wartosc¢
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 3 na kwote 13.589.780 zt., za$§ wartos¢ mniejszej
nieruchomo$é na kwote 2.056.068 zt. Wycena nieruchomosci sporzadzona w roku 2009 na
zlecenie Spoétdzielni wskazata warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 3 na kwote
18.109.797 zt., zas warto$¢ mniejszej nieruchomo$¢ na kwote 1.960.230 zt. W toku poprzedniegj
sprawy sgdowej bieglty sadowy wycenit warto$¢ mniejszej nieruchomosci na kwote 1.691.090 zt.
Majac na uwadze powyzsze, szanse na wygranie sprawy nalezy upatrywac raczej w kwestiach
formalnych zwigzanych z oceng skutecznosci o$wiadczen o aktualizacji optat, nie zaé w same;
wycenie wartosci nieruchomosci. Jezeli nawet warto$¢ nieruchomosci okreslona przez biegtego
sgdowego bedzie nizsza od wartosci przyjetej przez Miasto, nie spodziewamy sie by byta to duza
réznicy, ktéra w odczuwalny sposéb mogtaby sie przetozy¢ na ostateczng wysokosc¢ optat.
Kwestionowanie wyceny sporzadzonej przez Miasto bedzie wiaza¢ sie nie tylko z ryzykiem
wyzszych kosztéw sadowych w przypadku przegrania sprawy ale bedzie réwniez skutkowac
dtuzszym czasem trwania postepowan. W przypadku akceptacji wyceny sporzadzone] przez
Miasto sprawy powinny by¢ rozstrzygane przez Sad na pierwszej rozprawie. Jezeli wycena bedzie
kwestionowana, czas trwania postepowania bedzie dtuzszy, wiekszy bedzie réwniez naktad pracy i
koszty ponoszone obecnie przez Spétdzielnie. Sad wyznacza w takiej sytuacji pierwszg rozprawe,
po ktérej dopuszcza dowod z opinii biegtego, nastepnie bieglty sporzadza opinig, po sporzadzeniu
opinii przez biegtego wnosimy do niej uwagi, po czym biegty sadowy przedstawia opinie
uzupetniajaca na pismie lub ustnie, podczas kolejnej rozprawy.

Whioski:

Uprzejmie prosimy zatem o kontakt w celu przedstawienia Panstwa stanowiska w zakresie wyceny
nieruchomosci przedstawionej przez Miasto. Jezeli nie otrzymamy od Panstwa informacji
bedziemy kontynuowaé dziatania w sprawach dotyczacych aktualizacji optat zgodnie z
dotychczasowym stanowiskiem.

Oczekujemy na informacje od Panstwa pod numerem telefonu: 504 245 955
lub prosimy o przestanie informacji @ na adres : administrator @ kiwerska.pl

Bedziemy wdzieczni za pilny kontakt pomimo okresu urlopowego w terminie do 20.07.2017 r.

Spoidzielnia Mieszkaniowa
.Kiwerska”
01-682 Warszawa, ul. Kiwerska 14

# 833 80 18
NIP 625-000-70-17
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