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WNIOSEK
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tvtulu uzyvtkowania wieczystego udzialu w
nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. 29 Listopada 18A, obreb 5-06-13, dzialka
ewidencyjna 20/1, KW WA4M/00180986/5 jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej nizszej wysokosci

Dziatajac w imieniu Spétdzielni Budowlano Mieszkaniowej NASZA CHATA z siedziba
w Warszawie, na podstawie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami wnosimy o:

ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytulu udzialu w uzytkowaniu wieczystym jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.

Uzasadnienie:

Zgodnie z przepisem art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ci¢zar
udowodnienia wzrostu warto$ci nieruchomosci spoczywa na organie, ktory dokonuje
aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste. Dowod ten w niniejszej sprawie nie zostat
przeprowadzony.

Aktualizacje optat za uzytkowanie wieczyste dokonuje si¢ w oparciu o:

- art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami



(tekst jednolity z 2004r. Dz. U. nr 261, poz. 2603 z pozn. zm.).

- § 28 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207 poz. 2109 z

pozn. zm.),

pod warunkiem, ze wycena nieruchomosci dokonana jest przez bieglych uprawnionych
w zakresie oszacowania wartosci gruntow bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego na

podstawie przepisOw w/w ustawy i rozporzadzenia.

Rzeczoznawca majatkowy, wyceniajac nieruchomos$¢, musi okresli¢ stan prawny
przedmiotu szacowania. W tym celu powinien zanalizowa¢ dokumenty, z ktorych wynika
komu 1 na jakiej podstawie prawnej przystuguje wiasno$¢ nieruchomosci, jakie prawa
rzeczowe lub zobowiazania obciazaja nieruchomos$¢, co wchodzi w jej sklad, gdzie jest
potozona, jaki jest jej charakter fizyczny i prawny, spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
nieruchomosci obecne oraz przewidywane, a takze odpowiednia decyzja administracyjna lub
orzeczenie dotyczace przedmiotu wyceny. W sytuacji, gdy dokumenty budza watpliwos¢
rzeczoznawcy, powinien samodzielnie je zweryfikowac.

To samo rzeczoznawca powinien uczyni¢ w stosunku do nieruchomosci, ktérych
transakcje sprzedazy wybral jako nieruchomosci poréwnawcze dla celow wyceny z
zastosowaniem przyj¢tej przez niego metody porOwnawcze;.

Ustawodawca w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢
rynkowa definiuje: warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy
spetnieniu warunkow: strony umowy byly od siebie niezalezne i1 nie dziataty w sytuacji
przymusowej oraz mialy zamiar zawarcia umowy, a takze uptynat czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Standardy zawodowe rzeczoznawcoOw majatkowych, wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, pojecie to jeszcze bardziej precyzuja. Standard
III.1 okresla warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako najbardziej prawdopodobna ceng mozliwa
do uzyskania na rynku przy bezwzglednym zamiarze zawarcia umowy. Dodatkowo nalezy

uwzglednié, ze strony umowy sa od siebie niezalezne i nie dziataja w sytuacji przymusowe;.



Transakcje musza by¢ zawierane przy racjonalnych dziataniach obu stron transakcji co
oznacza, ze nie kieruja si¢ szczegdlnymi motywami oraz sa §wiadome okolicznos$ci majacych
wpltyw na warto$¢ nieruchomosci. Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci istotnym
warunkiem jest rowniez niezbgdny czas na wyeksponowanie nieruchomosci na rynku. Jest to
czas konieczny do zastosowania odpowiedniej reklamy oraz potrzebny do wynegocjowania
warunkow umowy, biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku. Wobec tego
warto$¢ rynkowa dotyczy nieruchomosci, ktéore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego.

Wybor nieruchomos$ci porownawczych dokonanych przez bieglego sadowego nie
obejmuje lokalizacji nieruchomosci wycenianej. Biegly wybral nieruchomosci zlokalizowane
przy ulicach Kruczej, Koszykowej, Pereca, Niecatej, Bugaj czy Traugutta.

Ulica Krucza, Koszykowa czy Pereca stanowia najscislejsze centrum miasta, przy
ktorym zlokalizowane jest nie tylko budownictwo mieszkaniowe, ale rowniez wszelkie obiekty
uzytecznosci publicznej, sklepy, urzedy. Ulice Niecala, Bugaj czy Traugutta sa to najbardziej
prestizowe adresy stolicy. Ulica Niecata zlokalizowana jest w Parku Saskim w bezposrednim
sasiedztwie Opery Narodowej, ulica Bugaj jako element zabudowy Starego i Nowego Miasta, a
ulica Traugutta laczaca si¢ z ul. Krakowskie Przedmiescie na wysokosci Uniwersytetu
Warszawskiego, w bezposrednim sasiedztwie Placu Pitsudskiego.

Dobér przedmiotowych nieruchomosci jako porownawczych wobec Nieruchomosci
zlokalizowanej przy ul. 29 Listopada w Warszawie jest catkowicie chybiony i nie moze
stanowi¢ podstawy do wyceny.

Jednocze$nie nalezy podnies$¢, iz nieruchomosci, ktérych powierzchnia nie przekracza
200 m2 czy nawet 500 m2 rowniez nie moga stanowi¢ nieruchomosci porownawczych wobec
nieruchomosci wielokrotnie wigkszej. W zestawieniu objetym operatem takie nieruchomosci
stanowia 3/7, co czyni caty walor poréwnawczy utomnym.

Nalezy wreszcie podniesé, iz ponad 70% transakcji opisanych w operacie jako
porownawcze miato miejsce w roku 2013, przy czym wigkszo$¢ z nich w pierwszej potowie

roku 2013, zatem ich walor porownawczy jest niski lub niemal bezuzyteczny.



Jakkolwiek przy wyliczeniu parametrow korygujacych biegly ograniczyt swoja analizg
do trzech wigkszych nieruchomosci, zlokalizowanych odpowiednio przy ul. Kruczej,
Koszykowej 1 Traugutta, to zestawienie ich z nieruchomo$ciami, o ktérych mowa wyzej,
stwarza jedynie iluzjg, ze biegly dokonat rzetelnego badania rynku 1 przeanalizowat wszystkie
dostepne transakcje poréwnywalne z nieruchomoscia bedaca przedmiotem badania.

Podstawowym bledem dokonanym przez bieglego w zakresie doboru transakcji
porownawczych jest przyjecie kryterium dzielnicy jako rozstrzygajace dla wartosci
nieruchomosci. Miasto Stoteczne Warszawa stanowi jednolity organizm miejski, a podziat na
dzielnice nie tworzy odrgbnych bytow prawnych. Poszczegdlne dzielnice miasta maja na celu
utatwienie dostgpu dla mieszkancow do organdw administracji miejskiej 1 usprawnienie samej
administracji.

Biegly dokonujac wyboru transakcji porownawczych przyjat zalozenie, iz transakcje te
musza dotyczyé tej samej dzielnicy, tj. Srodmiescia, przy czym pominat fakt, iz nieruchomo$é
objeta operatem potozona jest w peryferyjnej czgsci tej dzielnicy i usytuowanie nieruchomosci
w sasiednich dzielnicach znacznie bardziej odpowiada jej lokalizacji, niz prestizowe adresy
centrum miasta. Bezposrednim sasiedztwem wycenianej nieruchomosci sa dziatki potozone na
Dolnym Mokotowie, w szczegdlnosci z zabudowa osiedlowa 1 uboga infrastruktura. O
stosunkowo niskiej wartos$ci nieruchomosci zlokalizowanych przy ul. 29 Listopada $wiadczy
cho¢by fakt, iz odpowiednio pod numerami 10, 12 i 14 usytuowane sa nieruchomosci
zabudowane notorycznie dewastowanymi budynkami komunalnymi z mieszkaniami
rotacyjnymi.

Poroéwnujac odlegtos$¢ lokalizacji objgtej niniejszym operatem (nieruchomosci przy ul.
29 Listopada 18A), a wskazana nieruchomos$cia porownawcza przy ulicy Traugutta mozna
stwierdzi¢, iz w rownej lub mniejszej odleglosci usytuowane sa nieruchomosci na Sadybie,
Siekierkach, nie wspominajac juz o terenach potozonych pomiedzy ul. Czerniakowska a Wista,
w tym okolice ul. Bartyckiej. Biegly calkowicie pominat analiz¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci zlokalizowanych w tych rejonach.

Nabywcy nieruchomos$ci nie kieruja si¢ przy dokonywanych inwestycjach nazwa

dzielnicy Warszawy, lecz usytuowaniem konkretnej nieruchomos$ci, za§ sama warto$¢



nieruchomos$ci wyznacza okolica, infrastruktura i zagospodarowanie przestrzeni, nie za$ nazwa
wlasciwego urzedu dzielnicy.

Nie ulega zatem watpliwos$ci, ze wykonany operat nie odpowiada wyzej omoéwionym
standardom jak 1 wymaganiom narzuconym przez w/w ustawe¢ 1 rozporzadzenie. Z tych
wzgledow nalezy uzna¢ wykonana wyceng za nierzetelna i nie mogaca stanowi¢ uzasadnienia
podwyzki.

Majac na uwadze powyzsze, wnosimy jak na wstepie
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