
Warszawa, 03 stycznia 2017 roku
Samorządowe Kolegium Odwoławcze

w Warszawie

ulica Kielecka 44, 02-530 Warszawa

Wnioskodawca:
Jan Nowak ul. Czerniakowska … 00-717 Warszawa 

Strona przeciwna:
Prezydent Miasta Stołecznego Warszawy, Plac Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa.
	Wypowiedzenie nr /2016r.


WNIOSEK

o ustalenie, że aktualizacja opłaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokości.

W związku z doręczeniem mi w dniu …..grudnia 2016 roku wypowiedzenia dotychczasowej wysokości opłaty rocznej za użytkowanie wieczyste nieruchomości położonej w Warszawie przy ulicy Czerniakowskiej i uregulowanej w księdze wieczystej numer: ….., na podstawie art.78 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomościami  wnoszę o:

ustalenie, że aktualizacja opłaty dla powyższych nieruchomości jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokości.
UZASADNIENIE
1.  Dotychczasowa opłata roczna za użytkowanie wieczyste powyższej nieruchomości wynosiła, począwszy od dnia ………… 20 roku, kwotę ………. złotych, co stanowiło wartość udziału w wysokości …….w nieruchomości wspólnej w 1% wartości nieruchomości.
W dniu ….grudnia 2016 roku doręczono mi wypowiedzenie powyższej opłaty zawarte w oświadczeniu: „wypowiedzenie nr /2016 r. wysokości dotychczasowej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej z jednoczesną ofertą jej nowej wysokości z dnia ….-2016 r.”, sygnowanym – z upoważnienia Prezydenta Miasta Stołecznego Warszawy – przez Burmistrza Dzielnicy  Mokotów. Z wypowiedzenia tego wynika, iż opłata roczna za użytkowanie wieczyste powyższej nieruchomości wynosić będzie, począwszy od dnia 01 stycznia 2017 roku, tj. w pierwszym roku obowiązywania nowej wysokości opłat kwotę ….złotych. Oznacza to, iż opłatę roczną w pierwszym roku  podwyższono blisko dwukrotnie. W kolejnych latach wysokość opłaty będzie wynosiła odpowiednio: w roku 2018 - …….. złotych co powoduje, iż wzrost opłaty rocznej wobec jej wysokości w roku 2016 wyniesie …%., w roku 2019 - ……..złotych co powoduje, iż wzrost opłaty rocznej wobec jej wysokości w roku 2016 wyniesie …%.
2. W mojej ocenie nie zachodzą żadne podstawy do tak drastycznego podwyższenia opłaty. W szczególności okoliczności tych nie udowodnił Prezydent Miasta Stołecznego Warszawy, do czego jest zobowiązany mocą przepisu art.78 ust.3 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomościami.

Moim zdaniem przesłanek uzasadniających podwyższenie wartości nieruchomości, a tym samym podwyższenie wysokości opłaty rocznej za użytkowanie wieczyste, nie można skutecznie wywodzić z operatu szacunkowego sporządzonego na zlecenie Miasta przez ……. – rzeczoznawcę majątkowego, albowiem operat ten zawiera usterki.

Przede wszystkim – skoro przyjętym podejściem i metodą wyceny jest podejście porównawcze i metoda porównania parami to zestawienie transakcji w próbce reprezentacyjnej przedstawione w operacie nie może być uznane za reprezentatywne. Porównuje się nieruchomości, w większości, znacznie odbiegające  położeniem oraz diametralnie różne możliwościami inwestycyjnymi. Okoliczność ta może mieć kapitalne wręcz znaczenie dla ustalenia wartości nieruchomości.

Zważyć przy tym należy, iż wyceniona nieruchomość jest od blisko … lat zabudowana wielorodzinnym budynkiem mieszkalnym, niemal w 100% położona pod tym budynkiem i trudno znaleźć do porównania transakcje dotyczące zbycia lub nabycia takichże nieruchomości. Nie udało się odszukać transakcji dotyczących takich właśnie nieruchomości, wyjąwszy transakcje dotyczące nabywania od Spółdzielni Budowlano – Mieszkaniowej „Pod Kopcem” przez jej członków własności lokali położonych w takich budynkach, które to jednak transakcje nie mogą być w żaden sposób miarodajne dla ustalenia wartości gruntu, skoro – z uwagi na rozwiązania przyjęte w ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych – nie odbywały się one według cen rynkowych.

Wskazane wyżej okoliczności skłaniają do wniosku, iż konieczność drastycznego podwyższenia wartości nieruchomości, a co za tym idzie rocznej opłaty za jej użytkowanie wieczyste nie została przez Prezydenta Miasta dowiedziona.
Przedstawiając powyższe uwarunkowania, wnosimy jak na wstępie tego wniosku.
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