Warszawa, dn. 29.08.2017 r.

Spoétdzielnia Mieszkaniowo-Budowlana
»,OSIEDLE KABATY”

ul. Bronikowskiego 9

02-796 Warszawa

SZANOWNI MIESZKANCY NIERUCHOMOSCI
Bronikowskiego 1, 2/2A

Dembego 17A, 18A, 19, 20/20A, 28

Rosota 9, 11, 15/17

Wankowicza 4, 4A, 6

Wawozowa 2, 6, 8

Od kilkunastu lat w odniesieniu do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
funkcjonuje ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,
ktora reguluje zasady takiego przeksztatcenia. Ustawa zezwala na udzielenie bonifikaty
w ponoszeniu optat za uzyskanie takiego przeksztatcenia po podjeciu odpowiednich uchwat
przez organy samorzadu terytorialnego.

W dniu 8 czerwca 2017 r. Rada M. St. Warszawy podjeta Uchwate nr L/1217/2017 w sprawie
okreslenia warunkéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych od optat za
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci dla oséb
fizycznych i spétdzielni mieszkaniowych. Powyzsza Uchwata, ktora weszta w zycie w lipcu
2017 r. zawiera zapis, ktory stanowi:

+Wyraza sie zgode na udzielenie 95 % bonifikaty osobom fizycznym i spotdzielniom
mieszkaniowym od optaty z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub
garazami”.

Jest to kluczowy zapis Uchwaty Rady M. St. Warszawy, ktory oznacza, ze dla SMB ,Osiedle
Kabaty” pojawita sie mozliwos¢ zmiany prawa wieczystego uzytkowania gruntow
w nieruchomosciach Spoétdzielni poprzez przeksztatcenie go w prawo wtasnosci.

Pozwolitoby to na unikniecie podwyzek optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu, ktére
sa proporcjonalne do jego wartosci, a te zwtaszcza w Warszawie beda rosty. Ostatnia
podwyzka, siegajaca ok. 40 - 50% objeta nieruchomosci SMB ,Osiedle Kabaty”
z poczatkiem 2015 roku. Obowiazujace w tej kwestii ,chore” przepisy sa bezwzgledne, daja
samorzadom prawo przeszacowywania wartosci gruntéw i dokonywania podwyzek optat co
3 lata.

Spotdzielnia jako uzytkownik wieczysty oraz osoby, ktoére wyodrebnity swoje lokale, jako
wspotuzytkownicy wieczysci, wiedza jak wyglada sytuacja ustalania opfat za wieczyste
uzytkowanie i szacowania wartosci gruntow przez M. St. Warszawy.

W sprawach nowego wymiaru opfat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow ztozylismy
sprzeciwy do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, jednakze ewentualne obnizenie
wartosci gruntu nie bedzie bardzo duze. Decyduje lokalizacja, Ursynéw jest atrakcyjna
dzielnica Warszawy, a w ostatnich latach ceny gruntéw stale rosna.



Wprowadzona uchwata Rady Warszawy 95% bonifikata jest wysoka znizka, zachecajaca do
podjecia proby przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci. Musimy
jednak pamietaé, ze w przypadku nieruchomosci gruntowych mamy do czynienia generalnie
z bardzo wysokimi kwotami. Grunty SMB ,Osiedle Kabaty” to okoto 16 hektaréw, co przy
cenie jednostkowej ok. 1,5 tys. ziim? (tak wyceniane sg obecnie grunty Ursynowa) sprawia,
ze ich warto$¢ wynosi 240 min zt.

Wysokos$¢ optaty naleznej za przeksztatcenie wylicza Urzad Dzielnicy, do ktérego skfada sie
wniosek o przeksztatcenie. Sposob wyliczenia wysokosci takiej optaty jest stosunkowo
skomplikowany. Nie wchodzac w szczegdly nalezy stwierdzi¢, ze podstawa do wyliczenia
wysokosci optaty jest warto$¢ nieruchomosci okreslona nie wczesniej niz w okresie ostatnich
dwoch lat przed dniem ztozenia wniosku o przeksztatcenie. W przypadku nasze; Spotdzielni
wiaze sie to z koniecznoscia wykonania nowego operatu szacunkowego dla kazdej
nieruchomosci.

Nastepna kwestia to fakt, ze zastosowanie 95% bonifikaty dotyczy tylko lokali mieszkalnych
i garazy. Lokale uzytkowe nie sa objete bonifikata, nie jest tez pewne ze przystuguje ona
lokalom mieszkalnym, w ktérych zarejestrowana jest dziatalnos¢ gospodarcza. Oznacza to,
ze przeksztatcenie prawa wieczystego wspétuzytkowania we wspotwtasnos$é bedzie dla tych
lokali znacznie drozsze.

Kolejny problem, to pytanie kiedy Urzedy dokonajg czynnosci przeksztatcenia i wydadza
decyzje, ktére bedziemy nastepnie akceptowaé. Wiemy, ze przygotowany jest rzadowy
projekt ustawy o przeksztatceniu wspotuzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe we wspotwtasnosé gruntéw. Przeksztatcenie z mocy ustawy bedzie
mniej korzystne dla lokali mieszkalnych i garazy, gdyz tzw. optatg przeksztatceniowa trzeba
bedzie wnosié przez 20 lat, w przypadku lokali mieszkalnych i 33 lata w przypadku lokali
uzytkowych. Jej wysokos¢ bedzie réwna ostatniej optacie z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntéw i podlega¢ bedzie waloryzacji. Trzeba bra¢ pod uwage, ze to na razie projekt
ustawy, ktéry w procesie legislacyjnym moze podlega¢ dalszym zmianom. Nie jest tez
wiadome, kiedy ustawa wejdzie w zycie, obecnie termin ten okreslany jest na koniec br. lub
poczatek przysztego, ale podkreéli¢ nalezy, ze pierwotnie ustawa miata obowiazywac juz od
poczatku 2017 roku.

Z ewentualnym przeksztatceniem na mocy uchwaty L/1217/2017 Rady M. St. Warszawy
wiaze sie kolejna niedogodno$¢ dla wiascicieli praw do lokali. Zmiana dotychczasowego
sposobu korzystania lub zbycie nieruchomosci w okresie 5 lat liczac od dnia przeksztatcenia,
dokonane na rzecz innej osoby niz osoba bliska, jest rownoznaczne z koniecznoscig zwrotu
udzielonej bonifikaty przez osobe sprzedajaca.

Uprawnionym do ztozenia wniosku jest wspétuzytkownik wieczysty danej nieruchomosci,
ktéry posiada ponad 50% udziatbw w tym prawie. W przypadku nieruchomosci:
Bronikowskiego 1, 2/2A, Dembego 17A, 18A, 19, 20/20A, 28, Rosota 9, 11, 15/17,
Wankowicza 4, 4A, 6, Wawozowa 2, 6, 8 SMB ,Osiedle Kabaty” posiada wigkszosciowe
udziaty w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, moze wigc samodzielnie ztozy¢ wnioski
o0 przeksztatcenie, przy zastrzezeniu ze bedzie to zgodne z postanowieniami Statutu
Spotdzielni.

Zaznaczy¢ nalezy, ze przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego we wiasnosc,
moze byé objeta tylko cata nieruchomos$¢. Urzad rozpatrujacy wniosek Spétdzielni,
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zawiadomi wszystkich innych wspotuzytkownikéw wieczystych, a wigc wiascicieli lokali
wyodrebnionych, o wszczetym postepowaniu przeksztatceniowym. Kazdy z wtascicieli lokali
ma prawo zgtoszenia sprzeciwu, w przypadku gdyby takie przeksztatcenie nie byto zgodne
z jego interesem. Wystarczy jeden ztozony sprzeciw w sprawie przeksztatcenia prawa
w danej nieruchomosci, a urzad rozpatrujacy wniosek zawiesi cate postgpowanie.

Tak wiec, wszystkie uwarunkowania formalno-prawne sg bardzo skomplikowane, a trudnosci
poteguje dodatkowo fakt, ze w warszawskich urzedach przeksztatcenia z wnioskow
spotdzielni mieszkaniowych nie byty dotychczas prowadzone.

Wskazane powyzej kwestie i problemy sprawiaja, ze Rada Nadzorcza i Zarzad szczegotowo
analizujg dalsze dziatania. Zdecydowali$my, ze nalezy podjg¢ prace nad przygotowaniem
nieruchomosci Spotdzielni do ewentualnego przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania
we wiasnosc.

Uruchomienie procedury przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci gruntowej w trybie przepiséw ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia SMB ,Osiedle Kabaty” w sprawie zgody na nabycie nieruchomosci.
Zgodnie z § 50 Statutu do wytgcznej kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy m.in.
podejmowanie uchwat w sprawie nabycia lub zbycia nieruchomoéci, a tak wtasnie nalezy
traktowaé przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;
w prawo wiasnosci.

Walne Zgromadzenie planujemy zwota¢ 18 pazdziernika, bedziemy o tym zawiadamiac
Panstwa zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i przyjetymi w Spoétdzielni standardami.

W miedzyczasie bedziemy pracowac¢ nad przygotowaniem wnioskéw i zatgcznikow, ktore
zostang ztozone w urzedzie. We wspditpracy z biegtym rzeczoznawcg oszacujemy wysokosc
optaty za przeksztaticenie ibedziemy analizowa¢ sposoby sfinansowania takiego
przeksztatcenia, w przypadku gdyby doszto ono do skutku, bo jak zaznaczono, pomimo
95% bonifikaty, w gre wchodzg wysokie kwoty.

Szczegblnie wazng kwestig jest wysokos¢ optaty za przeksztatcenie dla kazdego lokalu
i spos6b jej zaptaty. Wspomniana wspotpraca z rzeczoznawcg, pozwoli na stosunkowo
doktadne oszacowanie wysokosci optat, ale beda to w dalszym ciagu szacunki, ktorych
poprawnosé zweryfikujg ostatecznie wyliczenia urzedu. Zrobimy wszystko, zeby podczas
Walnego Zgromadzenia przedstawi¢ Panstwu wszelkie istotne dla kwestii przeksztatcenia
informacje.

Z powazaniem,

il 5‘4'
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