






Warszawa, dn. 23 kwietnia 2009 r. 







Samorządowe Kolegium Odwoławcze 







w Warszawie 







ul. Kielecka 44 ; 02 – 350 Warszawa 







Skarżący:







...................................................................






ul. ............................; 01 – ...... Warszawa 







Organ:







Urząd Miasta Stołecznego Warszawy







Biuro Gospodarki Nieruchomości 







Delegatura w Dzielnicy Bemowo 

ul. Powstańców Śląskich 70; 01 – 381 Warszawa 

dot.: 

Pismo 
W  nawiązaniu do złożonego wniosku o ustalenie, że aktualizacja opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej jest nieuzasadniona, dotyczącego nieruchomości położonej w Warszawie przy ul.................................działka ewidencyjna nr  ............ z obrębu .................... o powierzchni. ............ 
wnoszę o uznanie , iż dokonana przez Miasto stołeczne Warszawa, Dzielnica Bemowo aktualizacja opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego gruntu opisanego jak wyżej, jest: 

- nieważna i nie wywołuje żadnych skutków prawnych, z uwagi na dokonanie jej z naruszeniem przepisów bezwzględnie obowiązujących tj. art.  78 w związku z art 27 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Wypowiedzenie opłaty rocznej w przedmiotowej sprawie zostało złożone w stosunku do działki ewidencyjnej nie stanowiącej nieruchomości oddanej w użytkowanie wieczyste,

ewentualnie :

- jest nieuzasadniona,  bowiem  Miasto stołeczne Warszawa nie wykazało spełnienia przesłanek dla przeprowadzenia aktualizacji opłaty rocznej, wskazanych w art. 77 w związku z art 67  ustawy o gospodarce nieruchomościami. Wycena dokonana na zlecenie Miasta         st. Warszawy, Dzielnica Bemowo, która stanowiła podstawę aktualizacji opłaty rocznej w sprawie niniejszej została sporządzona niezgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawców majątkowych i z tego względu nie może stanowić podstawy dla ustalenia wartości nieruchomości.


Jednocześnie informujemy iż użytkownik wieczysty przedstawi operaty szacunkowe przedmiotowych nieruchomości w terminie do dnia 29 maja 2009r. 


Uprzejmie prosimy o wyznaczenie terminu rozprawy przed SKO po otrzymaniu przez Kolegium  operatów szacunkowych. Przepraszamy za zwłokę w przekazaniu w/w operatów.         

I


Oświadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej opłaty w sprawie niniejszej, zostało złożone niezgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomościami tj. art 27, 71, 72, 77, 78 a zatem zgodnie z art 58 kodeksu cywilnego jest nieważne i nie wywołuje żadnych skutków prawnych. Wypowiedzenie dotychczasowej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego gruntu opisanego powyżej, zostało złożone z wadą powodującą dyskwalifikację tego oświadczenia.  Miasto st Warszawa Dzielnica Bemowo, wypowiedziało opłatę roczną w stosunku do działki ewidencyjnej, nie zaś w stosunku do nieruchomości oddanej w użytkowanie wieczyste. 


Przedmiotem umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste, zgodnie art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomościami, może być tylko nieruchomość gruntowa                          (w rozumieniu art.46 kodeksu cywilnego), a nie działka gruntu ( ewidencyjna ). Wypowiedzenia organu dotyczące zmiany wysokości opłat rocznych nie powinno dotyczyć poszczególnych działek, lecz nieruchomości gruntowych, na co wskazują m.in. przepisy ustawy o gospodarce nieruchomościami:

Art.71.1 „za oddanie nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste pobiera się opłatę pierwszą i opłaty roczne”.

Art.72.3 „wysokość stawek procentowych opłat rocznych z tytułu użytkowania wieczystego jest uzależniona od określonego w umowie celu, na jaki nieruchomość gruntowa została oddania, i wynosi (…) za nieruchomości gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizację urządzeń infrastruktury technicznej i innych celów publicznych oraz działalność sportową – 1 % ceny”.

Art.77 „wysokość opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej może być aktualizowana, nie częściej niż raz w roku, jeżeli wartość tej nieruchomości ulegnie zmianie”.

Art.78 „Właściwy organ zamierzający zaktualizować opłatę roczną z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej powinien wypowiedzieć na piśmie wysokość dotychczasowej opłaty, przesyłając równocześnie ofertę przyjęcia nowej wysokości”.

O tym iż pojęcia : „nieruchomość” i „działka” nie są pojęciami tożsamymi świadczy również treść art 4 ust 1 pkt 1 i 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomościami, odmienne definiujące te pojęcia. 


Przepisy powołanych powyżej ustaw nie przewidują ustanawiania użytkowania wieczystego na działkach ewidencyjnych lecz na nieruchomościach gruntowych, tym samym przedmiotem aktualizacji nie może być  opłata roczna za część nieruchomości gruntowej oddanej w użytkowanie wieczyste, stanowiąca działkę ewidencyjną. Dodatkowo wskazać należy iż Miasto stołeczne Warszawa, aktualizując opłaty roczne, dokonało tego w stosunku do niektórych tylko działek ewidencyjnych, nie zaś w stosunku do całej nieruchomości oddanej w użytkowanie wieczyste.         


Aktualizując opłatę roczną właściwy organ może to uczynić w stosunku do nieruchomości oddanej w użytkowanie wieczyste, a przedmiotem wyceny rzeczoznawcy majątkowego ma być  nieruchomość oddana w użytkowanie wieczyste, a nie poszczególne działki ewidencyjne, stanowiące część nieruchomości. Na marginesie należy także zaważyć iż „rozbicie” nieruchomości gruntowej na poszczególne jednostki ewidencyjne, fałszuje wycenę rzeczoznawcy majątkowego – inna jest bowiem wartość nieruchomości a inna poszczególnych jej działek ewidencyjnych.  

 Z tego względu oświadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej opłaty, jako złożone niezgodnie z powołanymi powyżej przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomościami jest zgodnie z art 58 kodeksu cywilnego nieważne i nie wywołuje żadnych skutków prawnych. 

II


Wycena dokonana przez rzeczoznawcę majątkowego, stanowiąca podstawę złożenia przez Miasto st Warszawa wypowiedzenia  i ustalenia wyższej opłaty rocznej, zawiera obok błędu opisanego powyżej ( wycena odnosząca się do wartości poszczególnych działek  ewidencyjnych a nie nieruchomości oddanej w użytkowanie wieczyste ) szereg istotnych błędów, które wystarczałyby do uznania dokonanej aktualizacji za nieudowodnioną.   Niektóry z nich podano poniżej :  


1) Nieodpowiednio dobrana baza cen transakcyjnych. 


Zarzut ten, otwierający długą listę, jest ze wszystkich najpoważniejszy i wystarczający do dyskwalifikacji  dokonanej na zlecenie Miasta st Warszawy wyceny działek. Nieruchomości przyjęte do porównania nie są podobne ani pod względem położenia czy też atrakcyjności zagospodarowania. Spośród 13 transakcji przyjętych do porównania (tabela na str.10) tylko 7 nieruchomości położonych jest na terenie dzielnicy Bemowo, pozostałe 6 przyjęto z Bielan, z dzielnicy, w której w ostatnim czasie zanotowano bardzo wysoki wzrost cen związany z uruchomieniem linii metra. Teren Bemowa nie posiada na razie tego typu udogodnienia komunikacyjnego, podnoszącego wartość nieruchomości, zatem nie można, wyceniając nieruchomość położoną na Bemowie, przyjąć do porównania nieruchomości położone w tak odmiennej, droższej dzielnicy Miasta .  Przyjęte jako podobne nieruchomości nie spełniają warunków określonych w art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami, zgodnie z którymi „jako nieruchomości podobne rozumie się nieruchomości porównywalne z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, które były przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujące się w szczególności podobieństwem co do położenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystania oraz innych cech wpływających na wartość. Do określenia wartości rynkowej nieruchomości dochodzi się w drodze korekty średniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, współczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomości”. Taki błąd metodologiczny wyceny nieruchomości powinien skutkować odrzuceniem tej wyceny jako podstawy oszacowania wartości nieruchomości.

2)  Nieodpowiednio przyjęte wagi cech rynkowych (atrybutów cenotwórczych). 


Dokonując przyjęcia określonych atrybutów cenotwórczych biegły działający na zlecenie Miasta st Warszawy nie zawarł w operacie ich opisu i uzasadnienia dla ich przyjęcia w danej wysokości. Wskazać należy iż cecha u3 obejmująca intensywność zabudowy (rozumiana jako powierzchnia całkowita lub użytkowa budynków do powierzchni gruntu) nie została obliczona i wpłynęła na nieprawidłowy wynik wyceny.

3) Nieodpowiednia analiza rynku lokalnego


Autor wyceny dokonanej na zlecenie Miasta st Warszawy  nie uwzględnił specyfiki dzielnicy Bemowo oraz rodzaju zabudowy – osiedla mieszkaniowego, w zasobach spółdzielni mieszkaniowych, o małej intensywności zabudowy, z dużą ilością zieleni osiedlowej                        i parkingów. Autor wskazał na wzrost cen transakcyjnych w poziomie 10-15% (str.9 operatu) i zaktualizował ceny nieruchomości przyjętych do porównania (w tabeli na str.10). Analitycy rynku nieruchomości wskazują obecnie na znaczący spadek cen mieszkań i stagnację (lub niewielki spadek) cen gruntów.  Nie można się zgodzić z opinią Autora wyceny wskazującą, że „utrzymywaniu się popytu na nieruchomości sprzyja możliwość zaciągania kredytów na cele mieszkaniowe. (…) Na popyt wpływ mają banki chętnie kredytujące zakup ziemi, nie widząc w tym ryzyka. Ceny też windują zachodni developerzy …”. Wyżej opisany stan rynku dotyczył lat 2005-2006. Natomiast już od połowy 2007r. zanotowano znaczny spadek ilości transakcji, znaczne zmniejszenie popytu i wyraźne sygnały kryzysu na rynku nieruchomości. Pominięcie tych okoliczności dowodzi  istotnej  wady dokonanej na zlecenie Miasta wyceny nieruchomości – stanowiący podstawę aktualizacji opłat z tytułu użytkowania wieczystego jest de facto nieaktualny już z chwilą jego przedłożenia. 


Analiza wyceny dokonanej na zlecenie Miasta budzi bardzo poważne wątpliwości              co do  rzetelności : powyższe należy zarzucić np. w kontekście  zapisu dotyczącego atrakcyjności lokalizacji dzielnicy Bemowo (str.11 operatu): „położenie przy trasach wylotowych z Warszawy w kierunku miejsc i miejscowości wypoczynku weekendowego i sezonowego (Mazury, Zalew Zegrzyński, itp.)”. Odnosi się wrażenie, że opis został zapożyczony z innego opracowania, bowiem Dzielnica Bemowo wbrew treści zawartych w operacie szacunkowym nie charakteryzuje się dogodnym wyjazdem z miasta w kierunku Mazur czy też Zalewu Zegrzyńskiego. Zatem ocena atrakcyjności położenia wycenianych działek została oparta o nieprawdziwe przesłanki. 


Być może jednak uwagi o dogodnym połączeniu Bemowa z Mazurami stanowią rodzaj żartu. Nie jest bowiem jasne z jakich powodów korzystny dla nieruchomości jest łatwy wyjazd na Mazury cz też Zalew Zegrzyński ? Jak natomiast należałoby ocenić atrakcyjność  nieruchomości, w przypadku gdyby okazało się iż mieszkańcy Bemowa preferują turystykę górską ? Dla atrakcyjności nieruchomości istotne znaczenie ma raczej połączenie komunikacyjne z centrum Miasta niżeli dogodność komunikacyjna w wyjazdach rekreacyjnych.    

4) Nieprawidłowy, zbyt ogólny opis nieruchomości oraz jej otoczenia (str 6 operatu), 


Autor operatu zawarł prawie jednakowy opis nieruchomości stosując go w stosunku do wielu różnych nieruchomości. Operat nie zawiera opisu poszczególnych działek, w tym w szczególności wskazania na takie cechy jak: stan zagospodarowania, rodzaj zabudowy, intensywność zabudowy. W opisie stanu prawnego nieruchomości (str.5 operatu) brak wyszczególnienia powierzchni wszystkich wycenianych działek. Jest to istotny błąd wyceny, świadczący o powierzchownym jej przygotowaniu, bez dokonania oceny poszczególnych nieruchomości. Autor opinii bardziej skupił się na opisie i ocenie dzielnic Bemowa i Bielan             ( z tych terenów pochodzą ceny transakcyjne przyjęte do wyceny ) niż na opisie konkretnych, wycenianych nieruchomości, których cech nie zna.

5)  Brak wśród źródeł informacji o nieruchomości 

Zgodnie z art.155 ustawy o gospodarce nieruchomościami „przy szacowaniu nieruchomości wykorzystuje się wszelkie niezbędne i dostępne dane o nieruchomościach, zawarte w szczególności w:

1.  księgach wieczystych,

2.  katastrze nieruchomości,

3.   ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

4.   tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art.169,

5.   planach miejscowych, studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

6.   wykazach prowadzonych przez urzędy skarbowe,

6 a. dokumentach będących w posiadaniu agencji, którym Skarb Państwa  powierzył, w drodze ustaw, wykonywanie prawa własności i innych  praw rzeczowych na jego rzecz,

6 b. w aktach notarialnych znajdujących się w posiadaniu spółdzielni  mieszkaniowych, dotyczących zbywania spółdzielczych praw do lokali,

7.   umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach będących podstawą do wpisu do ksiąg wieczystych, rejestrów wchodzących w skład operatu katastralnego, a także w wyciągach z operatów szacunkowych przekazywanych do katastru nieruchomości.

Wykorzystywane w operacie szacunkowym dane, o których mowa w ust. 1, mogą mieć formę wypisów i wyrysów, poświadczonych przez rzeczoznawcę majątkowego. 


Operat szacunkowy sporządzony na zlecenie Miasta st Warszawy nie zawiera danych, o których mowa wyżej, nie wiadomo zatem na podstawie jakich dokumentów rzeczoznawca dokonał ustalenia cech nieruchomości. Ta wada operatu dyskwalifikuje go, bowiem brak tych danych nie pozwala na weryfikacje danych przyjętych przez biegłego do wyceny. 


Wymienione powyżej wady operatu szacunkowego nie są jedynie uchybieniami lecz stanowią wady istotne, dyskwalifikujące dokonaną wycenę.  Nieznajomość rynku nieruchomości oraz błędy popełnione w toku wyceny powodują , iż przedstawiona przez  organ wycena nie może stanowić podstawy aktualizacji opłaty rocznej. Błędy popełnione przez biegłego dają podstawę do uznania iż Miasto nie wykazało aby istniały podstawy do aktualizacji opłaty rocznej, w myśl powołanych na wstępie przepisów.

 Przedstawiając powyższe, wnoszę na wstępie.     
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