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 3/4  położoną w Warszawie w obrębie 1-04-14 przy ul. Wałbrzyskiej 15 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 18 780 500 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 zaprezentowany na stronie 2 wyciąg z operatu szacunkowego nie może być przekazany do organu prowadzącego kataster, ponieważ nie został sporządzony według wzoru formularza serwisu ePUAP oraz nie zawiera wymaganych przez ten formularz danych (art. 158 u.o.g.n). 

Na stronie 5 wyceny została zamieszczona nieaktualna podstawa prawna  – ustawa o księgach wieczystych i hipotece została np. zmieniona 6/07/2016 r. a autor powołuję się na treść aktu z 2013 r. Nieaktualna jest również podstawa prawna wyceny – ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym została zmieniona 25/09/2015 r., Dziennik ustaw z 2015 r. poz. 1713 zaś  autor powołuję się na treści aktu z 5/02/2015 r.

W źródłach danych merytorycznych autor powołuje się na Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych, a brak jest obowiązujących standardów zawodowym RM, które można by zastosować przy sporządzaniu tego operatu. 
Powołanie nieaktualnych podstaw prawnych jest działaniem wbrew par. 55 ust. 2 Rozporządzenia RM w sprawie wyceny (…) i tym samym wbrew art. 175 ust. 1 ustawy o gosp. nieruchomościami. 

Na str. 9 operatu autor wspomina, że skonfrontował odnotowane ceny transakcyjne z ofertowymi zanotowanymi w agencjach obrotu nieruchomościami. Po pierwsze obowiązujące przepisy prawa jak również metodologia wyceny nieruchomości jednoznacznie wskazują, że przy wycenie dla aktualizacji opłat dokonuje się szacunku w oparciu o dokonane transakcje a nie oferty. Poza tym lakonicznym stwierdzeniem autora brak jest jakichkolwiek porównań czy wniosków z rzekomej konfrontacji. W pkt. 8.2. w ostatnim zdaniu ponownie autor powołuje się na Standardy zawodowe rzeczoznawców a takowe w tym zakresie nie istnieją. Wobec powyższego nasuwa się wniosek, iż autor  nie zna podstawowych uregulowań prawnych i metodycznych odnośnie wyceny nieruchomości.

Według zapisów w pkt. 7 oraz pkt. 8.3.  analizowano nieruchomości przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, zaś z zamieszczonego opisu transakcji jasno wynika, że działka przeznaczona jest pod inny rodzaj zabudowy - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ekstensywna oraz wielorodzinna  - wille miejskie. Ponadto widać z dalszego przebiegu wyceny, że autor nie zastosował się do zapisów Rozporządzenia RM w sprawie wyceny nieruchomości z 2004 r. par. 28.5. , które przytoczył jako podstawę prawną wyceny, albowiem nie uwzględnił celu na jaki nieruchomość została oddana w użytkowanie wieczyste. 

Transakcja z pozycji 5, 7 i 8 nie spełnia warunków transakcji wolnorynkowej w myśl art. 151 u.o.g.n. – strony transakcji były od siebie zależne i powiązane. Transakcja z pozycji 10 to umowa przeniesienia prawa własności gruntu w wykonaniu warunkowej umowy sprzedaży - niewykonany pierwokup m.st. Warszawa.   Transakcja z pozycji 11 to działka, która  z uwagi na swój kształt nie może stanowić samodzielnej działki. Transakcja z pozycji 13 uwzględnia nieruchomość o odmiennym charakterze zabudowy – brak podobieństwa – np. rozwój zabudowy i obiektów z zakresu handlu detalicznego, biur, administracji, ponadto  przyjęcie tej transakcji bez zastosowania jakiejkolwiek korekty prowadzi do wniosku, że autor nie zastosował się do zapisów Rozporządzenia RM w sprawie wyceny nieruchomość z 2004 r. par. 28.5., które przytoczył jako podstawę prawną wyceny, nie uwzględnił celu na jaki nieruchomość został oddana w użytkowanie wieczyste. Transakcja z pozycji 14 absolutny brak podobieństwa, bardzo mała powierzchnia oraz wymiary około 5 x 29 m nieruchomości  powodują, iż nie może ona stanowić samodzielnej działki, nie jest możliwa jakakolwiek jej zabudowa. 

Podsumowując w zestawieniu 14 transakcji  9 z tych transakcji 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

W operatach nie opisano przebiegu sieci uzbrojenia terenu (autor nie zbadał ewidencji sieci uzbrojenia terenu do czego obliguje go art. 155 u.o.g.n.) i nie uwzględniono wynikających z tego faktu znacznych uciążliwości. 

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

W załączeniu: Odpis pisma 
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