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W zwigzku z zlozeniem przez Panig skargi do Rady Miejskiej
Cieszyna na dzialalno$¢ Burmistrza Miasta Cieszyna zwigzang z prowadzong na jej
rzecz sprzedaza powierzchni strychowej, ponizej przedstawiam szczegolowe
wyjasnienia w przedmiotowej sprawie.

W dniu 25 stycznia 2022 1. do tut. Urzedu wplynat wniosek Paristwa

~ wiascicieli lokalu mieszkalnego nr 3 potozonego w budynku przy ul.

w Cieszynie o zniesienie wspétwlasnosci czeéci strychu znajdujacego sie
w przedmiotowym budynku w celu jego adaptacji na cele mieszkalne. W budynku
znajduje si¢ 6 lokali mieszkalnych i 1 lokal ustugowy. Patistwo nabyli
w przedmiotowej nieruchomoéci lokal mieszkalny od Gminy Cieszyn i wraz z Gming sa
jedynymi jej wlascicielami. Powierzchnia strychowa, ktdra s3 zainteresowani znajduje
sie na kondygnacji polozonej nad ich mieszkaniem izgodnie zinwentaryzacja
budowlang wynosi 72,65 m*. Zgodnie z informacjami przekazanymi przez Panstwo

na spotkaniu, ktére odbylo sie w siedzibie tut. Urzedu, a takze przediozona
przez nich dokumentacja, Slaski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw w Katowicach nie
wyrazit zgody na zmiang konstrukeji dachu w celu podniesienia $cianki kolankowej aby
wykona¢ drzwi na taras, ani tez rozbiérke czedci stropu uznajac, iz prace takie ingeruja
w znaczny sposéb w oryginalng substancje zabytkowa, nie wnidst natomiast zastrzezen
do adaptacji poddasza na cele mieszkalne i zwiazane z tym wzmocnienie stropdw,
wykonanie okien potaciowych, robét instalacyjnych, malarskich i wykoriczeniowych.
Ostatecznie, decyzjg nr 040.2022 z 19 sierpnia 2022 r. Paristwo uzyskali
warunki zabudowy wraz  z pozytywnym uzgodnieniem zamierzonych prac,
uwzgledniajacych wezesdniejsze uwagi, przez Slaskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow.

Wyraznego zaznaczenia wymaga fakt, ze w niniejszej sprawie Gmina Cieszyn dziata
w charakterze czlonka Wspélnoty Mieszkaniowej. Reprezentantem Gminy Cieszyn
w tejze Wspolnocie Mieszkaniowej, a jednoczesnie zarzadeg nieruchomosci jest Zaktad
Budynkéw Miejskich w Cieszynie sp. z o.0. Dlatego tez podjeta zostala uchwala
wiagcicieli tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa budynku

w Cieszynie, tj. Gminy i Panstwa wyrazajgca zgode na sprzedaz czesci strychu
na rzecz wnioskodawcéw, w wyniku ktérej to Wspélnota (a dokltadniej w jej imieniu
zarzadca) zlecita oszacowanie warto$ci powierzchni strychowej uprawnionemu
rzeczoznawcy majgtkowemu. Wartos¢ nieruchomosci zostala oszacowana na 131 600 zt

(1 811,33 zi/m?).
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W dniu 7 listopada 2022 1. Pani przedlozyla operat szacunkowy
okreslajacy wartos¢ wnioskowanej do nabycia powierzchni wykonany na jej zlecenie
przez innego biegtego, ktéry oszacowal warto$¢ strychu na 77300 zt (951,73 zt/m?).
Podniosta jednoczesnie, iz biegta dziatajaca na zlecenie Wspdlnoty zawyzyla wartos¢
strychu. Zgodnie z wyjaénieniami bieglej do przedtozonych zarzutow:

1. w przedstawionym przez Panig operacie pomimo, iz do wyceny przyjeto
w wiekszosci baze transakgji z 2019, 2020 1 2021 1., rzeczoznawca majatkowy nie
uwzglednit trendu zmiany cen nieruchomosci. Trend wzrostu od 1.01.2019 T.
w skali roku wynosi dla nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych 16%,
a dla lokali mieszkalnych potozonych w kamienicach 22%,

2. sposréd przyjetej do wyceny grupy transakeji lokalami podobnymi byly dwie
transakcje dot. nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego przy
ul. Zamkowej 12/1, jedna z dnia 15.03.2019 I. z ceng jednostkowa 892,86 zl/m?,
druga z dnia 29.03.2019 1. z cena jednostkowa 1897,32 zt/m’. Przy jednej i drugiej
transakcji lokal byt do remontu. Wobec tego watpliwoé¢ rodzi fakt, iz do wyceny
zostala wzieta wylacznie transakcja z 15.03.2019 1., za$ transakcja z 29.03.2019 .
zostala pominieta;

3. nieruchomosci lokalowe przy:
oraz wskazane w grupie transakcji w przelozonym
,kontroperacie” znajdowaly sie¢ w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych,
w ktérych zostaly wyodrebnione dwa lokale mieszkalne (gltéwnie w wyniku
zniesienia wspdtwiasnosci).

Rzeczoznawca dzialajgcy na zlecenie Pani w obronie podnidsl, Ze nie widzi
podstaw do zmiany swojej opinii i podtrzymat stanowisko, iz wyszacowana przez niego
wartosé jest prawidlowa. Jego argumenty oraz ustosunkowanie si¢ do nich przez Gming
wraz z stanowiskiem, iz nie ma podstaw do uznania, ze operat sporzadzony na zlecenie
Wspélnoty Mieszkaniowej zawiera bledy zalgczam do niniejszego pisma. Ostatecznie,
Pani zostala poinformowana, iz w zakresie mozliwosci weryfikacji operatu
przez niezalezny podmiot, zgodnie z art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, mozna zwroci¢ si¢ do organizacji zawodowe;
rzeczoznawcow majatkowych, ktéra dokonuje oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu. Przepis ten modwi takze, iZ sporzadzenie przez innego rzeczoznawce
majatkowego wyceny tej samej nieruchomo$ci w formie operatu szacunkowego
nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego. Ocena ta moze zosta¢ zatem dokonana w sytuacji wykonywania przez
biegtego czynnoéci niezgodnie z zasadami wynikajagcymi =z przepisow prawa
i standardami zawodowymi. Mozliwoé¢ ta i skorzystanie z niej zalezy jednak od
inicjatywy strony, ktéra dazy do zakwestionowania prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego 1ijest kosztowna. Pani zostala takze poinformowana, ze
rzeczoznawca majatkowy podlega réwniez odpowiedzialnosci zawodowej, na co
wskazuje wprost art. 178 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Podstawg do
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wszczgcia postgpowania w tym zakresie jest skarga na jego dziatalno$é¢ zlozona do
Ministerstwa Rozwoju 1  Technologii. Powyisze dokumentuje zaljczona
korespondencja.

W tym miejscu pragne zaznaczy¢, iz Gmina nie moze wkracza¢ w merytoryczna
zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomogciami
specjalnymi, ktére posiada biegly, dokonata jednak oceny operatu szacunkowego pod
wzgledem formalnym, a wigc zbadata, czy zostal on sporzadzony i podpisany przez
uprawniong osobg, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy treéci, nie
zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktore powinny zostaé sprostowane lub
uzupetnione, aby dokument ten miat warto$¢ dowodowa. Majac na uwadze fakt, iz nie
ma obiektywnych podstaw do wuznania, iz operat zostal sporzadzony
z naruszeniem przepiséw, o ktérych mowa wyzej, sprzedaz powierzchni strychowej
zostala uzalezniona od wplacenia ceny sprzedazy ustalonej w oparciu o operat
sporzadzony na zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej powiekszonej
o przyszle koszty notarialnej zmiany udzialéw w nieruchomogci wspélnej po adaptacji
strychu oraz nowej inwentaryzacji budowlane;j.

Odnoszac si¢ do zarzutéw wskazanych przez Pania w zlozonej skardze
informuje, iz zaréwno pracownicy Urzedu Miejskiego w Cieszynie, ani réwniez Pani
Burmistrz nie brali udzialhn w wyborze rzeczoznawcy wyceniajacego powierzchnie
strychowg, gdyz ten lezal po stronie Wspdlnoty, ktéra skorzystala z ustug znanej
i sprawdzonej firmy, dzialajacej takze na zlecenie Urzedu Miejskiego w Cieszynie. Fakt,
iz biegta nie uczestniczyla w sprzedazy zadnego strychu w odréznieniu od drugiego

z rzeczoznawcOdw wynika ze swiadczenia przez rzeczoznawce Pani ustug
zwigzanych z posrednictwem w obrocie nieruchomo$ciami i nie ma wplywu na
rzetelnos¢ wykonywanej pracy. Co do lokalu potozonego przy ul. w Cieszynie,

z uwagi na ogdlnikowe zarzuty podwazajace prawidtowos¢ prowadzonej procedury jego
sprzedazy, nie sposob odnie$é¢ sie do powyzszego. Jezeli w istocie chodzi o lokal
w budynku przy ul. | to zostal on zbyty w drodze II przetargu za cene 50 500 zt.
Stawka wyjsciowa do przetargu wyniosla 50 ooo zt i stanowita obnizona w stosunku do
ceny rynkowej kwote. Wartos¢ 1 m* lokalu zostala wéwcezas (w 2020 r.) okreslona na ok.
1550 z}/m* Nikt z uczestnikéw przetargu nie podnosit zarzutéw nieprawidlowosci
w jego przeprowadzeniu. Stad za krzywdzace i zbyt daleko idace uwazam oskarzenia
o klamstwa. Nie widzg réwniez uzasadnienia dla twierdzen jakoby korespondencja ze
strony Gminy pozbawiona byta merytoryki.

Jednoczesnie informuje, jak =zaznaczono wyzej, ze Gmina nie dziala
w przedmiotowej sprawie stricte w charakterze organu wladzy publicznej, ale
jako czlonek Wspdlnoty mieszkaniowej, ktora powstata z chwila wyodrebnienia
i sprzedazy pierwszego lokalu w budynku. Ponadto, zaréwno wola sprzedazy
powierzchni strychowej na rzecz zainteresowanej, jak i ustalenie jej ceny, nawet
za kwote znacznie wyzsza niz wynikajgca z ustalonej przez bieglego wartosci
rynkowej, jest decyzja Wspoélnoty, gdyz w swietle obowigzujgcych przepiséw
sprzedaz oraz wysokosci ceny sprzedazy wynikaja ze swobody ksztaltowania warunkéw
umowy pomiedzy stronami na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego.
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Zalaczniki:
1 X pismo strony podwazajace rzetelno$¢ operatu szacunkowego z 7.11.2022 1.,

1x pismo Gminy Cieszyn do strony z wyja$nieniami biegtej z 20 grudnia 2022 1.,

1 X pismo strony z zalgczonymi wyja$nieniami bieglego z 4 stycznia 2023 1.,

1x pismo Gminy - obrona operatu wspolnoty z 16 stycznia 2023 r.,

1 x pismo Gminy dot. mozliwo$ci weryfikacji operatu przez niezalezny podmiot z 23
lutego 2023 1.
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Cieszyn, 20 grudnia 2022 roku

GN.6824.1.2022

W odpowiedzi na zlozone przez Panig odwolanie od sporzadzonej wyceny strychu
w budynku potozonym przy ul. w Cieszynie, Wydzial Gospodarki
Nieruchomo$ciami uprzejmie informuje, iz w dniu 16 grudnia 2022 r. rzeczoznawca
majatkowy, ktéry na zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci
sporzadzil operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa powierzchni strychowej
odnidst sie do podniesionego przez Panig zarzutu. Zgodnie z wyjasnieniami rzeczoznawcy
dot. przediozonego przez Panig operatu:
1. W przedstawionym przez Panig operacie pomimo, iz do wyceny przyjeto
w wiekszosci transakcje z 2019, 2020 i 2021 I. rzeczoznawca majatkowy nie
uwzglednit trendu zmiany cen nieruchomosci (informacja ta zostala catkowicie
pominieta). Trend wzrostu od 1.01.2019 1. w skali roku wynosi dla nieruchomosci
lokalowych - lokali mieszkalnych 16%, a dla lokali mieszkalnych potozonych
w kamienicach 22%.
2. Sposrdd przedstawionej grupy transakeji lokalami podobnymi byly dwie transakcje
dot. nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego przy ul. Zamkowej 12/1:
- jedna z dnia 15.03.2019 I. z ceng jednostkowa 892,86 zt/m?,
- druga z dnia 29.03.2019 I. Z ceng jednostkowa 1897,32 zl/m?;
Przy jednej i drugiej transakeji lokal byl do remontu. Wobec tego watpliwo$¢ rodzi
fakt, iz do wyceny zostala wzieta wylacznie transakcja z 15.03.2019 1., za$ transakcja
z 29.03.2019T. zostala pominieta.
3. Nieruchomosci lokalowe przy:
oraz ul znajdowaly si¢ w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych, w ktérych zostaly wyodrebnione dwa lokale mieszkalne (gfdwnie
w wyniku zniesienia wspétwlasnosci) co sugeruje, iz nie s3 to transakcje ktore
zostaty zawierane w warunkach rynkowych.

Podsumowujac informujemy, ze przedlozony przez Panig operat w opinii tut.
Wydzialu zawiera bledy, ktére uniemozliwiaja dokonanie sprzedazy na jego
podstawie. Podstawg do ustalenia ceny sprzedazy bedzie zatem operat z dnia
1wrzesnia 2022 r. Uprzejmie prosimy o informacje, czy wobec powyzszego
podtrzymuje Pani che¢ nabycia cze$ci przedmiotowego strychu.
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Cieszyn 31.12.2022r.

W odniesieniu do Pani prosby o ustosunkowanie sig do kwestii dot. operatu szacunkowego z dnia
30.10.2022 r. wyjasniam:

1. W operacie szacunkowym na stronie 17 W rozdziale 7.3 znajduje sie informacja o trendzie
czasowym — ktory zostat okreslony na poziomie 0%. Uzupetniajgc informacje dot. przyjgtego
trendu na poziomie 0%:
g W proébie nieruchomosci przyjetych do wyceny trend ten wynosi 0.68% w ujgciu rocznym co
obrazuje ponizszy wykres:

1400 f £ 4

Cena [PLKN]

2021 \
Okres [Rok] ;

\

L Wspélczynnik zmiany: 0,68%; R2: 0,0025; Funkgja: y=e*(0,0068x +6,9744);
| Wspdlczynnik zmiany w przeliczeniu na rok: 0,68%
:
i

( ! W zwigzku z powyiszym przyjgcie trendu na poziomie 0% przy jego statystycznym wymiarze
0,68% wydaje sie wiasciwe.

Zgadzam sie iz od 2019 roku trend roczny dla segmentu lokali mieszkalnych w zaleznosci od
przyjetego ich podziatu na kamienice, bloki itp. moze wynosi 16-22% jednak juz sama roznica
pomiedzy nimi (6%) wskazuje iz te segmenty rynku nie sa jednorodne. Powyzsza roznica
pomiedzy ogélnym trendem w segmencie lokali mieszkalnych a wybranych przez mnie do
poréwnan nieruchomosci potwierdza tylko, ie bezkrytyczne poréwnywanie SUrowego,
niezagospodarowanego strychu ktéry na dzieri dokonania wyceny de facto nie jest lokalem
mieszkalnym (tylko czeécig powierzchni wspdlnej, bez spetnionych przestanek do wydania
saéwiadczenia o samodzielnosci lokalu w mysl przepisow ustawy o wiasnoéci lokali) do juz
wyodrebnionych, uzytkowanych lokali mieszkalnych prowadzi do uzyskania btednych
wynikow.

2. Odnoszac sie do transakcji przy ulicy Pierwsza z tych transakcji byta zawarta w
warunkach rynkowych — byta eksponowana na rynku przez jednego z lokalnych posrednikow
w obrocie nieruchomosciami przez kilka miesigcy a nastepnie zbyta po negocjacjach. Okres od



zawarcia tej transakcji do drugiej transakcji wynoszacy 14 dni oraz znajomoé¢ okolicznosci
zawarcia tej transakcji przez strony nie wypetnia w mojej ocenie przestanki tego, ze strony
umowy ,...dziafajq z rozeznaniem i postepujq rozwazinie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej” (co wynika z definicji wartoéci rynkowej), stad tez druga z transakcji zostata z
wykluczona,

Nawet gdyby jednak catkowicie wykluczy¢ rowniez i transakcje z dnia 15.03.2019 z wyceny to
przy zastosowanej metodologii wyceny fakt nie bedzie miat wptywu na wynik tej wyceny.

3. Zgadza sie, ze wybrane nieruchomosci lokalowe znajdujg sie w budynkach dwulokalowych.
Uzyte zostaty w wycenie celowo, gdyz w mojej opinii to wtaénie tego typu nieruchomosci —
wymagajgce znacznych naktadow, przeznaczone do kapitalnych remontéw, posiadajace wady
oraz niedogodnosci charakterystyczne dla lokali pofoionych réwniez w budynkach
jednorodzinnych stanowig dobry materiat poréwnawczy do wyceny, w przeciwieristwie do
~zwyktych” lokali mieszkalnych. Fakt, ze odrgbna wiasnos¢ lokalu powstata w wyniku zniesienia
wspdtwiasnosci nie ma zadnego znaczenia z punktu widzenia nabywcy, a wszystkie transakcje
uzyte do wyceny to transakcjg zawarte na podstawie umowy sprzedazy a nie umowy zniesienia
wspotwiasnosci czy postanowienia sadu w tym zakresie.

F

Mojg opinie o wartosci podtrzymuje, nie tylko z perspektywy rzeczoznawcy majatkowego ale réwniez
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Posredniczytem przy sprzedazy powierzchni strychowych w
Cieszynie ktdre nie byly formalnie lokalami mieszkalnymi, stad wiem doskonale w jaki sposéb takie
»hieruchomosci” sg postrzegane przez potencjalnych nabywcow oraz jakie problemy i wyzwania wiaza
sie ze zmiang sposobu uzytkowania takich powierzchni. Nabywcy oraz zbywcy takich powierzchni
réwniez to wiedzg, w zwigzku z czym ceny transakcyjne (fakt, nieliczne co dodatkowo utrudnia
wykonanie wyceny) sg odpowiednio niskie — w mojej opinii zgodnie z wnioskami przedstawionymi w
ostatnim rozdziale operatu pt. ,uzasadnienie wyniku”.

Do innych oszacowanych wartosci, innych zatozen uzytych w innych opracowaniach sie nie odnosze
gdyz nie lezy to w moich kompetencjach. Absolutnie nie uwazam, ze moje opracowanie zawiera btedy
ktdre ,wytknat” urzad, natomiast ostatecznie to do wspélnoty mieszkaniowej nalezy decyzja czy, komu
i za ile powierzchnie strychowa zby¢. Inaczej odnies¢ sig do przedstawionego pisma nie sposéb.

MICHAL AN

BALA %Y
43400 CIESZYN ‘@’
UL. 3 MAJA 181 d
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@& L] Burmistrz Miasta Cieszyna

I Cleszyn Urzad Miejski | Rynek 1, 43-400 Cieszyn | tel.: 33 4794 300 | gstaszkiewicz@um.cieszyn.pl

Cieszyn, 16 stycznia 2023 roku

GN.6824.1.2022

W odpowiedzi na zlozone przez Panig w dniu 4 stycznia 2023 . wyjasnienia
podwazajace rzetelnoé¢ operatu szacunkowego okreslajacego wartoéé wnioskowanej do
nabycia powierzchni strychowej w budynku w Cieszynie uprzejmie
informujg, iz nie znajduj¢ podstaw do uznania, iz operat ten zostat sporzadzony w sposéb
biedny. W zwigzku z Pani informacjg, iz postugiwanie sie terminem ,lokal mieszkalny”
w stosunku do powierzchni strychowej, z ktérej nie zostal jeszcze wyodrebniony
samodzielny lokal mieszkalny nie powinno mie¢ zastosowania informuje, iz baza
transakcji przyjeta do ustalenia wartosci strychu, zaréwno w operacie Pani Joanny
Wadowskiej, jak i operacie sporzadzonym na Pani zlecenie obejmowata transakcje
lokalami mieszkalnymi. Co wiecej, Pan Bala juz w tytule operatu wskazuje, ze dotyczy on
wyceny lokalu mieszkalnego (do wyodrebnienia). Ponadto, rzeczoznawca majatkowy —
J. Wadowska, na stronie 2 ig operatu uzyla okreélenia ,powierzchnia strychowa
przewidziana do wyodrebnienia” oraz ,powierzchnia strychowa w stanie do kapitalnego
remontu”. Biegla podkreslita, iz zakres koniecznych prac dotyczy: osuszania
pomieszczenia, wykonania posadzek, tynkow, czesciowej wymiany wiezby dachowej,
wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, doprowadzenia instalacji i przebudowy instalacji
elektrycznej i kabléwki. Ponadto, cechom takim jak stan techniczny i standard
wykoriczenia oraz funkcjonalnos¢ zostalty nadane najnizsze zakresy wartosci.
Jednoczesnie, rzeczoznawca zastosowata dodatkowy wspétczynnik korekcyjny w zwigzku
z tym, iz wyceniana powierzchnia lokalowa posiada cechy rynkowe wykraczajace poza
cechy pozostalych nieruchomosci ujetych w zebranej bazie danych - rodzaj i uktad
powierzchni przewidzianych do wyodrgbnienia. Wobec powyzszego, niezrozumiaty jest
Pani zarzut dotyczacy postugiwania sie pojeciem lokalu mieszkalnego jak
i nieuwzglednienia potrzeby przeprowadzenia szeregu prac, o kt6rych Pani wspomina.

Transakcje, ktore zostaty powolane w Pani piSmie dotycza najprawdopodobniej
sprzedazy lokalu w budynku przy ul w Cieszynie, ktéra miala miejsce
28.04.2021 1. Lokal zostal zbyty w drodze 11 przetargu za cene 50 500 zl. Stawka wyjéciowa
do przetargu wyniosla 50 ooo zl i stanowita obnizong w stosunku do ceny rynkowej kwote.
Wartos¢ 1 m* lokalu zostala wéwczas (w 2020 1) okre$lona na ok. 1 550 zl/m>
W przypadku sprzedazy dokonanej za ponad 70 ooo zt w ubieglym roku, nie sposéb
ustali¢ o ktora transakeje chodzi. Zaréwno w 2021 jak i 2022 . doszlo do wielu transakgji
w budynkach potozonych przy ul. - wszystkie dotyczyly zbycia na rzecz
najemcow, tj. za kwoty obnizone o przystugujaca bonifikate.

VisSitCiesZyncom
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Jednoczeénie informuje, ze decyzje w kwestiach bedacych przedmiotem niniejszej
sprawy podejmuje organ wykonawczy Gminy - w tym przypadku Burmistrz Miasta
reprezentujacy Gmine Cieszyn wystepujaca w roli czlonka wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Wobec tego, decyzje dotyczace m.in. zbycia i ustalenia wysokoéci ceny sprzedazy nie lezg
w kompetencji organu uchwalodawczego, tj. Rady Miejskiej Cieszyna. W tym miejscu
informuje, iz zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, rada gminy
jest organem pelnigcym m.in. funkcjg kontrolng, a do jej zadan nalezy kontrola
dziatalnoéci burmistrza i rozstrzyganie skarg na jego dzialanie. Jezeli strona, ktore;j
wniosek rozpatruje burmistrz dostrzega zaniedbanie lub nienalezyte wykonywanie jego
zadan w zakresie zalatwianej sprawy, wéwczas posiada prawo zlozenia skargi lub wniosku
do rady miejskiej realizowane na zasadach okreslonych przepisami ustawy z dnia
14 czerwca 1960 1. Kodeks postepowania administracyjnego, a wynikajace z ustawy z dnia
8 marca 1990 I. 0 samorzadzie gminnym.

Podsumowujac, decyzja dotyczaca zbycia nalezy do wspélnoty mieszkaniowej,
niemniej jednak Gmina jako jej cztonek stoi na stanowisku, iz do sprzedazy moze dojsc
wylgcznie wedtug wartosci okreglonej przez Pania J. Wadowska. Oczekuje wobec tego na
Pani stanowisko, co do dalszego procedowania wniosku o sprzedaz strychu.

Otrzymuja: ,
1x Adresat, 4£49% 402 3

1x a/a Wydziat GN.

Do wiadomosci: ZBM

1x w Cieszynie Spotka z 0.0., ul. Liburnia 2a, 43-400 Cieszyn ¢3¢ 46- 22
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Cleszyn Urzad Miejski | Rynek 1, 43-400 Cieszyn | tel.: 33 4794 302 | pmajor@um.cieszyn.pl

Cieszyn, 23 lutego 2023 roku

GN.6824.1.2022

W odpowiedzi na kwestie poruszone na spotkaniu ze mna, ktére odbylo sie w dniu
7 lutego 2023 . w siedzibie tut. Urzedu a dotyczace m.in. podtrzymania przez Pania
stanowiska kwestionujacego prawidiowo$¢ sporzadzonego na zlecenie Wspoinoty
Mieszkaniowej operatu szacunkowego, okreslajacego warto$¢ wnioskowanej do nabycia
powierzchni strychowej w budynku w Cieszynie, ponizej przedstawiam
szczegolowe wyjadnienia.

W zakresie mozliwosci weryfikacji operatu przez niezalezny podmiot uprzejmie
informuje, Ze odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcy  zwigzana jest
z niedopelnieniem obowiazkéw wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 157 tejze ustawy, oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majgtkowych w terminie nie dluzszym niz > miesiagce od dnia zawarcia umowy
o dokonanie tej oceny, majac na wzgledzie nastepujace zasady:

1) organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych wyznacza zesp6t oceniajgcy
w skladzie co najmniej 2 rzeczoznawcéw majatkowych;

2) wocenie nie mogg bra¢ udzialu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodza
przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub
inne przestanki, ktédre moga budzi¢ uzasadnione watpliwo$ci co do ich
bezstronnosci.

Przepis ten moéwi takze, iz sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny
tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy
oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Ocena ta moze zostaé zatem
dokonana w sytuacji wykonywania przez bieglego czynnosci niezgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi.

Jesli strona ma zastrzezenia co do rzetelnosci i prawidlowosci wykonania przez
rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego, to moze skorzysta¢ z mozliwoéci
oceny operatu przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w celu
skontrolowania prawidtowos$ci sporzadzenia tego operatu — do czego jest uprawniona na
mocy cytowanego art. 157. Mozliwo$¢ ta i skorzystanie z niej zalezy jednak od inicjatywy
strony, ktéra dazy do zakwestionowania prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego. Zwracam uwage, iz samo niezadowolenie strony z opinii biegtego czy tez
subiektywne przekonanie strony o nieprawidlowosci sporzadzonej wyceny
nieruchomodci, jezeli nie jest potwierdzone obiektywnie weryfikowalnymi dowodami,

T R R e Sy e e
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jest niewystarczajace dla skutecznego podwazenia jej wiarygodnosci (o potrzebie
zewnetrznej weryfikacji operatu, o jakiej mowa w art. 157 ust. 1 u.g.n., decyduje nie
zadanie strony, lecz powstanie uzasadnionych watpliwosci, co do prawidtowosci jego
sporzadzenia). Gmina nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadnos¢ opinii
rzeczoznawey majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktére
posiada biegly, dokonata jednak oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym,
a wiec zbadala, czy zostal on sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy
zawiera wymagane przepisami prawa elementy treéci, nie zawiera niejasnosci, pomytek,
brakéw, ktére powinny zosta¢ sprostowane lub uzupeinione, aby dokument ten miat
wartoé¢é dowodowa. Wobec powyzszego, w zwiazku z przedstawionym przez Panig
stanowiskiem, majac na uwadze fakt, iz drugi z wspétwlascicieli w budynku - Gmina
Cieszyn nie widzi podstaw do uznania, iz operat zostal sporzadzony z naruszeniem
przepiséw, o ktérych mowa wyzej, to po Pani stronie lezy inicjatywa zwigzana
z czynnoéciami majacymi na celu potwierdzenie nieprawidiowosci zwigzanych
z sporzadzeniem operatu szacunkowego okreslajgcego warto$¢ wnioskowanej do nabycia
powierzchni strychowej.

Pragne tez zaznaczyé, Ze rzeczoznawca majatkowy podlega réwniez
odpowiedzialnoéci zawodowej, na co wskazuje wprost art. 178 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami. Podstawa do wszczecia postepowania w tym zakresie jest skarga na
jego dzialalno$é¢ zlozona do Ministerstwa Rozwoju i Technologii. Postgpowanie z tytutu
odpowiedzialnoéci zawodowej wszczyna wlasciwy minister. Po wszczgciu post¢powania,
minister przekazuje sprawe do Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej w celu
przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego. Wynikiem tego postepowania jest
ustalenie, czy szacujac wartoéé nieruchomodci rzeczoznawca majatkowy zastosowat sig do
obowiazujacych przepiséw. Stwierdzone przez Komisje uchybienia znajduja
odzwierciedlenie w decyzji ministra o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych.

Zwracam jednak uwagg, ze w trybie omawianego art. dokonuje si¢ wylacznie oceny
odpowiedzialnosci rzeczoznawcy majatkowego. Dzialanie to nie ma zwigzku z oceng
operatu, o ktérej mowa w art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Dodatkowo informuje, iz koszt wyceny zostal poniesiony przez Wspélnote
Mieszkaniowa budynku w Cieszynie, natomiast Gmina jako czlonek
wspoélnoty stoi na stanowisku, iz celem zabezpieczenia srodkéw na pokrycie notarialnej
zmiany udzialéw w nieruchomo$ci wspdlnej po adaptacji strychu oraz nowej
inwentaryzacji konieczne jest doliczenie do ceny sprzedazy strychu dodatkowej kwoty
zabezpieczajacej te wydatki.

Urzad Miejski | Rynek 1, 43-400 Cieszyn | tel.: 33 4794 302 | pmajor@um.cieszyn.pl

Otrzymuja: (["' / 4
1x Adresat, 14549, 2023 LJ['}'\" pis (17 0L

1x a/a Wydzial GN.

Do wiadomoéci: ZBM w Cieszynie Spétka z 0.0., ul. Liburnia 2a, 43-400 Cieszyn
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E C]eszyn | Urzad Miejski | Rynek 1, 43-400 Cieszyn | tel.: 33 4794 302 | pmajor@um.cieszyn.pl
Cieszyn, 4f/. marca 2023 T.

GN.6824.1.2022

Odpowiadajac na Pani pismo z 28 lutego 2023 r. ponownie wyjasniam, ze Gmina
Cieszyn nie dziala w przedmiotowej sprawie stricte w charakterze organu wiladzy
publicznej, ale jako czlonek Wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra powstala z chwilg
wyodrebnienia i sprzedazy pierwszego lokalu w budynku. Zaréwno wola sprzedazy
powierzchni strychowej na Pani rzecz, jak i ustalenie jej ceny, nawet za kwote znacznie
wyzsza niz wynikajaca z ustalonej przez bieglego wartosci rynkowej, jest decyzja
Wspdlnoty, gdyz w $wietle obowigzujacych przepisow sprzedaz oraz wysokos¢ ceny
sprzedazy wynikaja ze swobody ksztattowania warunkéw umowy pomiedzy stronami.
Zaznaczam réwniez, ze Pani Burmistrz wyrazila wstepna zgode na to, aby srodki
pozyskane ze sprzedazy gminnego udzialu w cze$ciach wspdlnych stanowity dodatkowa
wplate na fundusz remontowy Wspdlnoty Mieszkaniowej celem
pokrycia ewentualnych remontéw lub kosztéw biezacych napraw. Tak wiec za mocno
krzywdzgce uwazam sugerowanie, ze jakoby Gmina chciala zarobi¢ Pani kosztem.
Naduzyciem jest réwniez oskarzanie mnie o klamstwa w sytuacji braku zrozumienia
tre$ci przeslanego do Pani pisma - co najmniej 2-osobowy zespdt oceniajacy zostaje
wyznaczony przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych po zawarciu
umowy o dokonanie tejze oceny. Ocena jest dokonywana przez owy zespol na zlecenie
osoby kwestionujacej prawidlowoé¢ sporzadzenia operatu szacunkowego. Operat,
z ktorym sie Pani nie zgadza jest natomiast wynikiem pracy jednego rzeczoznawcy.
Wobec tego, w zlozonych przez Gmine wyjasnieniach, nie pojawila sie nigdzie
informacja jakoby przedmiotowy operat zostal poddany ocenie dwéch bieglych, jak Pani
niestusznie zarzucila w pismie. Powyzsze wynika z blednego zrozumienia tresci
skierowanej do Pani korespondencji. W ocenie Gminy operat szacunkowy Pana Michata
Bali nie moze stanowi¢ podstawy do okreslenia zbywanego udzialu w czesciach
wspdlnych. Watpliwosci budzi zarédwno okreélenie, ze w sytuacji analizy transakeji z 4
lat wstecz nie korygowano cen ze wzgledu na uplyw czasu, jak i sam dobér transakcji.
Przypominam, ze z tresci art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami wynika,
ze ,ceny koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu
czasu”. Wobec powyzszego ponownie zaznaczam, ze jezeli ma Pani zastrzezenia co do
rzetelno$ci prawidlowosci wykonania przez Panig Joanne Wadowska operatu
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szacunkowego, moze Pani skorzysta¢ z mozliwosci oceny operatu przez uprawniona do
tego organizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych. Nie widze uzasadnienia dla
ponoszenia przez Gmine kosztow zlecenia kolejnego ,kontroperatu” kiory, jak wynika
to jasno z przepiséw, nadal nie stanowilby podstawy do wyeliminowania z obrotu
prawnego ktoéregokolwiek z wezesniejszych opracowan. Z przykrodcig zauwazam, ze
dalsza korespondencja z uwagi na Pani deklaracje walki z Gming, a nie dgzenie do
finalizacji sprawy, nie wnosi nic nowego do jej meritum. Wobec czego oczekuje jasnego
stanowiska czy za cene okreslona w oparciu o operat szacunkowy rzeczoznawcy Joanny
Wadowskiej powiekszona o kwote zabezpieczajaca koszt notarialnej zmiany udzialéw
w nieruchomosci wspdlnej po adaptacji strychu oraz nowej inwentaryzacji bedzie Pani
nabywac¢ powierzchnie strychowa.
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