Warszawa, dn. …………………………..2017 r.

Samorządowe Kolegium Odwoławcze 

w Warszawie

ul. Kielecka 44

02-530 Warszawa

Wnioskodawca: ………………………………………..

………………………………………

……………………………………….
Uzupełnienie wniosku o ustalenie

Działając w imieniu własnym, w nawiązaniu do złożonego wniosku o  ustalenie, że dokonana dnia ………….2016 roku aktualizacja opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości stanowiącej działkę gruntu nr 5/10  położoną w Warszawie w obrębie 1-04-16 przy ul. Noskowskiego 8 jest nieuzasadniona, podtrzymuję/podtrzymujemy w całości złożony wniosek powołując jednocześnie zarzuty zaprezentowane w uzasadnieniu niniejszego pisma. 

W razie nieuwzględnienia wniosku o ustalenie, że dokonana aktualizacja opłaty jest nieuzasadniona, wnoszę/wnosimy o przeprowadzenie dowodu z kontr operatu, sporządzonego na zlecenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Służew nad Dolinką” który znajduje się w aktach sprawy wszczętej z w jej wniosku a dotyczącej przedmiotowej nieruchomości, której wartość została określona na kwotę 5 865 000 zł.

Uzasadnienie

Wnioskodawca zwraca uwagę na fakt, iż sporządzona na zlecenie Zarządu Dzielnicy Mokotów m.st. Warszawy, wycena przedmiotowej nieruchomości, została wykonana bez zachowania szczególnej staranności właściwej dla zawodowego charakteru tych czynności wynikającej z art. 175 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomościami. 

Wnioskodawca wskazuje, iż  w pkt. 5.1. str. 6. wyceny brak jest  istotnych informacji dotyczących obciążeń nieruchomości wpisanych do działu III KW oraz spisu praw związanych z nieruchomością wpisanych w dziale I-Sp KW. W pkt. 7.1 wskazano, iż zakres przedmiotowy wyceny to budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, jednakże działka z poz. 8 na stronie 19 przeznaczona jest też pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. W pkt. 7.2. brak jest analizy rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym, podano znajdują się tam tylko informacje ogólnikowe nie mające związku z przedmiotem wyceny, np. informacje o rynku gruntów hotelowych. Na zakończenie autor wskazuje, że w okresie ostatnich dwóch lat odnotowano kilkadziesiąt transakcji, nie mniej jednak nie zostały one w żaden sposób zaprezentowane.  Autor stwierdza również,  że ceny działek spadają wraz ze wzrostem ich powierzchni, czego jednak nie potwierdzają transakcje zaprezentowane w pkt. 9.3. 

Na str. 15 autor powołuje się na Notę interpretacyjną nr 1 (NI 1) „Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomości” zaś dniu 7 kwietnia 2014 r. Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych podjęła uchwałę Nr 1/04/2014 o rezygnacji z dotychczasowo stosowanej numeracji poszczególnych standardów i not interpretacyjnych.

W pkt. 9.3 w poz. 3  wyceny występują szczególne warunki zawarcia transakcji, podana cena nie jest ostateczna i może ulec zmianie. W wycenie uwzględniono  sprzedaż działek o nr ew. 5/58 o pow. 61 m2, nr 5/60 o pow. 1320 m2, nr 8/10 o pow. 1819 m2 oraz działek nr 5/56 o pow. 258 m2, nr 5/57 o pow. 819 , nr 8/7  o pow. 1594 m2.  Działki nr 5/56, 5/57, 5/58, 5/60, stanowią tereny mieszkaniowe, zaś działki nr 8/10, 8/7 stanowią inne tereny niezabudowane. Dla przedmiotowych nieruchomości brak jest MPZP. Działki nr 5/60 i 5/57 posiadają dostęp do drogi publicznej. Wobec czego wszystkie wskazane powyżej transakcje w żadnej mierze nie spełniają warunków podobieństwa do wycenianej nieruchomości. 

Transakcja z tabeli 2 poz. 4 również zawiera szczególne warunki zawarcia, a podana cena zawiera cenę dokumentacji. Transakcja z tabeli nr 2 poz. 5 nie ma cech podobieństwa z uwagi na lokalizację na terenie osiedla Sielce w sąsiedztwie dzielnicy Śródmieście oraz położenie na obszarze ochrony konserwatorskiej. Transakcja z tabeli nr 2 poz. 6  zawiera szczególne warunki jej zawarcia, umowa przedwstępna została zawarta 2,5 roku wcześniej, w międzyczasie była wielokrotnie zmieniona, brak podobieństwa odnośnie powierzchni,  a ponadto działka z uwagi na swój kształt i powierzchnię nie może być sama zagospodarowana.   Transakcja z tabeli nr 2 poz. 8 zawiera szczególne warunki jej zawarcia oraz brak  podobieństwa z uwagi na położenie działki na terenie pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. Transakcja z tabeli nr 2 poz. 10 działka z uwagi na swój kształt nie może stanowić samodzielnej działki. Transakcja z tabeli nr 2 poz. 11 została zawarta pomiędzy podmiotami powiązanymi.  
Podsumowując, w zestawieniu 12 transakcji 7 z nich nie może być uwzględnionych w procesie wyceny zgodnie z obowiązującymi przepisami i zasadami wyceny, zaś zastosowana metoda wyceny wymaga co najmniej 11 transakcji w zbiorze. 

Autor powołuje się, że operat został sporządzony z standardami zawodowymi rzeczoznawców majątkowych Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych, co jest nie możliwe, ponieważ PFSRM opracowała KRAJOWE STANDARDY WYCENY wchodzące w skład POWSZECHNYCH KRAJOWYCH ZASAD WYCENY, a nie standardy zawodowe rzeczoznawców majątkowych. Oznacza to, że wchodzące w skład Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) standardy wyceny, noty interpretacyjne oraz tymczasowe noty interpretacyjne nie stanowią podstaw prawnych wykonywania operatu szacunkowego, jednak mogą stanowić podstawy metodyczne jego opracowania, oparte o autorytet organizacji zawodowej. Wymienione wyżej opracowania nie stanowią standardów zawodowych w rozumieniu art. 4 pkt. 14 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomości (tj. Dz. U. 2014.518 ze zm.), do przestrzegania których zgodnie z art. 175 ust 1 powołanej ustawy zobowiązany jest rzeczoznawca majątkowy.
W ostatniej klauzuli na stronie 23 autor powołuje się na KSWP1- „Wartość rynkowa i odtworzeniowa”, a na posiedzeniu w dniu 16 grudnia 2013 r. Rada Krajowa na wniosek Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majątkowych, którego autor przedmiotowych operatów jest członkiem, podjęła uchwały o wyłączeniu ze składu Powszechnych  Krajowych Zasad Wyceny następujących standardów:    Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 1  "Wartość rynkowa i wartość odtworzeniowa". Termin wycofania wskazanych standardów ze składu Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny ustalono na dzień 16 marca 2014 r.,  tj. w 3 miesiące po dacie przyjęcia uchwał.

Podsumowując Wnioskodawca wskazuje, iż autor nie orientuje się w obowiązujących regulacjach, a więc nie wykonał operatu z należytą starannością do czego zobowiązuję go art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomościami, nie wykorzystał informacji odnośnie sieci uzbrojenia terenu do czego zobowiązuje go art. 155 u. o. g.n., wycenę oparł o transakcje, które nie spełniają warunków podobieństwa (brak możliwości zabudowy, zawierały szczególne warunki transakcji (ceny zawierały ceny dokumentacji) lub zostały dokonane pomiędzy zależnymi od siebie stronami (nie spełniają definicji wart. rynkowej art. 151 u.o.g.n.

Przedmiotowa wycena na  stronie 7 nie zawiera również  informacji o sąsiedztwie cmentarza. 
Autor nie zbadał również ewidencji sieci uzbrojenia terenu do czego obliguje go art. 155 u.o.g.n. jak również szczegółowo nie przeanalizował zapisów KW. 

Wobec całokształtu powołanych okoliczności faktycznych i prawnych Wnioskodawca wnosi jak we wniosku o ustalenie. 

W załączeniu: Odpis pisma 
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