Warszawa, dn. .......... grudnia 2010 r.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w Warszawie; ul. Kielecka 44
02 - 530 Warszawa

Whnioskodawca:

L o
Ul
............ Warszawa

2
Ul
.......... Warszawa

Organ:

Miasto Stoleczne Warszawa Dzielnica Wola
ul. Solidarnosci 90; 01 - 003 Warszawa

WNIOSEK

Na podstawie art. 78 wust. 2 wustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomos$ciami wnosze o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z

tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzi dziatka

ewidencyjna  .............. z oObrebu ................., polozonej przy ul
..., lokal nr

w Warszawie, ustalona przez Miasto Stoleczne Warszawa jest nieuzasadniona

w catosci.

W zwiazku z powyzszym wnosimy o:

1. wydanie orzeczenia ustalajacego, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w ktérej posiadam udzial,
dokonana pismem z dnia ........cccceeiviiiiiiiiiiien . otrzymanym w dniu

«eee.e.. jest nieuzasadniona i jestem zobowigzany do uiszczania oplat
w dotychczasowej wysokosci;

2. badz ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia wniosku o ustaleniu oplaty
w dotychczasowej wysokodci - o ustalenie w innej wysokosci, nizszej niz
zaoferowana przez Miasto Stoleczne Warszawa;
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Jednoczednie zastrzegam prawo do zlozenia w toku niniejszego postepowania
operatu szacunkowego wykazujacego nizsza wartos$¢ nieruchomosci.

Uzasadnienie
Widniu ... r. otrzymatam wypowiedzenie wysokosci oplaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki ew. ............. , potozonej przy ul.

.................................................... w Warszawie. Miasto Stoleczne Warszawa,
zamiast dotychczasowej oplaty rocznej w wysokodci ..................... zt za
przedmiotowaq dziatke, zaproponowato nowa oplate roczng od dnia 1 stycznia 2011
r. W wysokosci ... , z uwzglednieniem bonifikaty w wysokosci 50 %.

Aktualizacja oplaty rocznej w zaproponowanej formie przez Miasto Stoteczne
Warszawa jest nieuzasadniona z nastepujacych wzgledow:

L.
Miasto Stoteczne Warszawa okreslito nowa wysoko$¢ oplaty rocznej dot. dziatki ew.
................ na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego Antoniego Role.

Podnosze, iz o$wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nie zostalo ztozone przez odpowiedni organ. W zasadzie
nie wiadomo na jakiej podstawie i w czyim imieniu zostalo zlozone o$wiadczenie
woli o wypowiedzeniu oplaty rocznej z tytulu wuzytkowania wieczystego
przedmiotowej dziatki. Oswiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowych optat
zostalo podpisane przez Naczelnika Wydzialu Nieruchomosci dla Dzielnicy Wola w
imieniu Urzedu Dzielnicy Wola m. st. Warszawy. Zgodnie z ustawa o ustroju miasta
stotecznego Warszawy (art. 5 wust. 1) poszczegélne dzielnice sa wylacznie
jednostkami pomocniczymi Miasta. Nie maja one osobowosci prawnej. Wszelkie
oswiadczenia woli moga by¢ skladane tylko w imieniu Miasta Stolecznego
Warszawy i na podstawie stosownych upowazniern od o0s6b uprawnionych do
skladania o$wiadczerti woli w imieniu Miasta St. Warszawy. Analizujac za$
oswiadczenie o wypowiedzeniu oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nalezy
wskazad, ze de facto nie wiadomo
w czyim imieniu zostalo ono ztozone. Oswiadczenia woli, zgodnie z teorig organéw,
powinny by¢ skladane przez osoby do tego upowaznione. W zakresie dot. Miasta
Stolecznego Warszawy jest to Prezydent. W przedmiotowym wypowiedzeniu brak
jest powolania si¢ na pelnomocnictwo udzielone przez Prezydenta na rzecz
Naczelnika Wydzialu Nieruchomosci Urzedu Dzielnicy Wola, co stanowi
domniemanie, iz takiego pelnomocnictwa nie ma. Tym samym przedmiotowe
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o$wiadczenie woli jest bezskuteczne, bowiem zostalo zlozone przez osobe do tego
nieupowazniong.

Ponadto, zgodnie ze § 51 statutu Dzielnicy Wola miasta Stotecznego Warszawy!,
oswiadczenia woli w zakresie zadan i kompetencji przekazanych dzielnicom m.st. Warszawy
do wykonywania sktada w imieniu m. st. Warszawy lqcznie dwdch cztonkow Zarzgdu
Dzielnicy - na podstawie petnomocnictw Prezydenta.

Dowaod: statut Dzielnicy Wola miasta stotecznego Warszawy (dostepny na
stronie internetowej www.um.warszawa.pl)

Jak wynika za$ z o$wiadczenia o wypowiedzeniu oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego, oSwiadczenia nie zostaly zlozone przez czlonkéw
Zarzadu Dzielnicy, ani na podstawie pelnomocnictwa Prezydenta M st. Warszawy.
Tym samym podnosze, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego jest bezskuteczne.

IL.

Niezaleznie od powyzszego, z ostroznoéci procesowej na wypadek
nieuwzglednienia argumentacji wskazanej powyzej, kwestionuje takze w calosci
warto$¢ nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego podnoszac, iz
jest to warto$¢ zawyzona. Operat nie zawiera takze wielu istotnych informacji
majacych  wplyw na  warto$¢  nieruchomosci. Po  zapoznaniu  sie
z operatem szacunkowym uwazam, iz zawiera on nastepujace bledy
i nieprawidtowosci:

1. Brak zebrania wszystkich niezbednych informacji na temat nieruchomosci
Do operatu szacunkowego nie zostaly zalaczone wazne informacje dotyczace
nieruchomosci, jak odpis ksiegi wieczystej. W doktrynie podnosi sie, ze
rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek korzystac ze Zrédet, o ktérych mowa w art.
155 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami?.

2. Bledy w opisie nieruchomosci
W opisie i okreSleniu nieruchomosci nie znajduje si¢ wykaz powierzchni
poszczegodlnych dziatek ewidencyjnych, lecz jedynie fgczna powierzchnia. Co wiecej
- brak jest wypisu z ewidengji gruntéw dla poszczegélnych dziatek ewidencyjnych.

! Statut Dzielnicy Wola m. st Warszawy uchwalony przez Rade m. st. Warszawy z dnia 14 stycznia 2010 r.
uchwatg nr Nr LXX/2182/2010m, zat. nr 17

2 Komentarz do art. 155 ugn J. Szachutowicza, Lex Polocnia Maxima
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Opis wycenianej nieruchomosci jest bardzo ogoélny, powierzchowny. Opis
nieruchomosci w zakresie lokalizacji jest bardzo ogélny i niejako niedokoniczony
(urwane zdanie w opisie). Oznacza to moim zdaniem, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie zostata opisana w sposéb dokladny i rzetelny, za$ przy wybranej
przez rzeczoznawce metodzie wyceny nieruchomosci, powyzsza kwestia jest dosc¢
istotna, bowiem do poréwnania powinny zosta¢ wybrane nieruchomosci podobne.
Art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosci stanowi, iz przez pojecie
nieruchomosci podobnej nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna
z nieruchomosciq stanowiqcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosc.
Uwazam, ze nieruchomosci poddane analizie do poréwnania
z przedmiotowa nieruchomoscia zostaly blednie dobrane (o czym bedzie mowa
w dalszej czesci pisma).

3. Bledna baza nieruchomosci oraz cen transakcyjnych wzietych do
poréwnania
Moim zdaniem rzeczoznawca blednie dobral nieruchomosci do poréwnania,
bowiem nie sa one podobne do nieruchomosci stanowigcej przedmiot badania.
W Standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych okreéla sie, iz badany
rynek nieruchomosci powinien by¢ podobny pod wzgledem:
a) cech fizycznych nieruchomosci (zblizone powierzchnie gruntéw,
budynkéw etc)
b) stanu prawnego nieruchomoéci i ich przeznaczenia
c) cech uzytkowych i ekonomicznych nieruchomosci i cech rynku (podobny
sposob uzytkowania, renoma3

Odnoszac si¢ za$§ do operatu szacunkowego dla przedmiotowej nieruchomosci
podniesé¢ nalezy:

Po pierwsze - powierzchnia dzialek wybranych do badania waha si¢ w granicach
712 m? a 2734 m?, podczas gdy nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot badania ma
ponad 16.000 m2. Powierzchnie analizowanych dzialek nie sa zatem podobne a na
wartos¢ nieruchomoséci ma wpltyw ich powierzchnia.

Po drugie - przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada przeznaczenie wylacznie na cele
mieszkaniowe, natomiast rzeczoznawca przyjal do badania takze nieruchomosci
z przeznaczeniem biurowym (nieruchomosci potozona przy ul. Prymasa 1000-lecia).
Tym samym przeznaczenie nieruchomosci nie jest takze w tym zakresie podobne.

3 Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych — standard 111.7(*) pkt 2.3
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Po trzecie - przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest na osiedlu KOLO,
graniczacym z Dzielnica Bemowo. Wziecie do analizy nieruchomosci potozonej na
Mirowie - najdrozszym osiedlu na Dzielnicy Wola, powoduje zawyzenie wartosci
nieruchomosci, bowiem nieruchomosciom potozonym na osiedlu Koto znaczenie
blizsze sa osiedla polozone na Dzielnicy Bemowo niz nieruchomosci potozone w
bliskiej odlegtoéci Dzielnicy Srédmiescie - najdrozszej dzielnicy Miasta Stolecznego
Warszawy.

Po czwarte - rzeczoznawcy majatkowi powinni analizowa¢ ceny transakcyjne sprzed
okresu 2 lat. Zatem skoro operat szacunkowy zostal opracowany w dniu 14 grudnia
2009 r., to do analizy moga zosta¢ uzyte wylacznie nieruchomosci w okresie
grudzienn 2007 - grudziefi 2009 r. Tymczasem w operacie przedstawionym na
zlecenie Miasta tylko jedna nieruchomos¢ spelnia powyzszy wymoég - nieruchomosc
oznaczona jako lit B (ul. Prymasa Tysiaclecia - dziatka 97), ktéra byta przedmiotem
obrotu w dniu 20 czerwca 2008 r. Natomiast dwie pozostale nieruchomosci byly
przedmiotem obrotu w okresie marzec - czerwiec 2007 r. Moim zdaniem powyzsze
dobranie az 2/3 cen transakcyjnych z okresu znacznych wzrostéw cen
nieruchomoséci jest nieprawidlowe i niewlasciwe. Warto w tym miejscu wskazad, iz
zgodnie z orzecznictwem sagdowym operat szacunkowy powinien dotyczy¢ przede
wszystkim tych cen transakcyjnych, ktére sa najbardziej zblizone czasowo na dzier
sporzadzenia operatu szacunkowego* Tylko w ten sposéb zostanie okreslona
najbardziej aktualna warto$¢ nieruchomosci. Jak bowiem powszechnie wiadomo,
w roku 2007 ceny nieruchomosci w Warszawie byly zdecydowanie najwyzsze.
Dopiero z poczatkiem polowy 2008 r. zanotowano znaczny spadek wartosci
nieruchomoéci, ale jak wskazal rzeczoznawca przy badaniu wartosci przedmiotowej
nieruchomosci odnotowano 19 cen transakcyjnych, co oznacza iz nie bylo zastoju na
lokalnym rynku nieruchomosci i rzeczoznawca mial mozliwos¢ wyboru cen
transakcyjnych.

Po piate - w operacie szacunkowym zostala umieszczona informacja, iz na lokalnym
rynku nieruchomosci odnotowano 19 transakgji (str. 7 operatu). W operacie nie zostat
umieszczony wykaz 19 transakcji w analizie rynku, jak tez nie zostalo nalezycie
wykazane i wyjasnione dlaczego odrzucono 16 cen transakcyjnych i przyjeto za
wlasciwe 3 ceny transakcyjne, wymienione na str. 10 operatu. Moim zdaniem, w
operacie szacunkowym powinna zosta¢ umieszczona odpowiednia, wyczerpujaca

4 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 22 kwietnia 2008 r. I SA 225/008: Gdy nie
zachodza szczegdlne okoliczno$ci rzeczoznawca majatkowy, dokonujac wyceny konkretnej
nieruchomosci, moze uwzgledniajac dluzszy okres czasu wziaé pod uwage - jako material
poréwnawczy - transakcje dokonywane w czasie bardziej lub mniej odleglym, ale nie moze
catkowicie prawie pominaé uméw zawartych w okresie zblizonym do daty sporzadzania operatu
i to nawet przy stabilnosci rynku a tym bardziej, gdy ceny nieruchomosci drozeja. Trudno bowiem
w takim wypadku méwié, iz dokonana wycena nastapila w oparciu o aktualnie ksztaltujace sie
ceny.
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informacja dlaczego wybrane ceny transakcyjne zostaly uznane za wtasciwe
i odpowiednie dla wycenianej nieruchomosci.

Po széste -opisane na str. 11 cechy - w tym mozliwosci inwestycyjne zostaly opisane
w sposOb niejasny i nieczytelny. Brak jest stosownych wyjasniefti, co oznaczaja
oznaczenia U.30, MI1.30, C.

W zwigzku z powyzszym, wnosze jak na wstepie.

Zalaczniki:
odpis pisma
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