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Sprawa opłaty rocznej za użytkowanie wieczyste ……………..
części gruntu przy ul. ……………………………w Warszawie 

działka ewidencyjna nr …………… o powierzchni ………. m2
z obrębu ………..........................................................…………

Decyzja nr ……………………………………………………...

WNIOSEK

o ustalenie, że aktualizacja opłaty rocznej za użytkowanie wieczyste

jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej wysokości.

Niniejszym na podstawie art. 78 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami w imieniu własnym wnoszę/wnosimy o ustalenie, że aktualizacja opłaty rocznej za użytkowanie wieczyste ……………....……. części gruntu położonego przy ul. …………………………………….. w Warszawie – działka ewidencyjna nr …………………….. 
o powierzchni …………………… m2 z obrębu ……………………., będącego własnością m. st. Warszawy jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej – niższej wysokości.
Uzasadnienie
Pismem z dnia ……………… 2016 roku doręczonym w dniu ……………. 2016 roku Wnioskodawca/Wnioskodawcy, jako współużytkownik/współużytkownicy wieczysty/wieczyści 
…………………. części gruntu położonego przy ul. ………………………………… w Warszawie – działka ewidencyjna nr …………….… o powierzchni …………..… m2 z obrębu ……………….. otrzymał/otrzymali oświadczenie o wypowiedzeniu wysokości dotychczasowej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego gruntu oraz propozycje nowej, zdecydowanie wyższej stawki opłaty rocznej.
Jako uzasadnienie decyzji o zmianie wysokości opłaty rocznej organ administracji wskazał zmianę wartości nieruchomości gruntowej związanej z aktualna wyceną gruntu dokonanego przez rzeczoznawcę majątkowego, z którą wartość ww. nieruchomości wynosi: ……………… zł/m2.

Ustawa o gospodarce nieruchomościami umożliwia, w art. 77 ust. 1, aktualizację opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej wskutek zmiany jej wartości. Aktualizacji dokonuje się na podstawie oszacowania wartości gruntu przez biegłego – rzeczoznawcę majątkowego, który dokonuje wyboru właściwego na podejścia i metody szacowania, zgodnie z art. 154 ustawy. Powyższe przepisy, uprawniające do aktualizacji opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego tej nieruchomości, nie zwalniają właściciela nieruchomości gruntowej od zachowania należytej staranności przy dokonywaniu tego typu czynności prawnej (por. orzeczenie Samorządowego Kolegium Odwoławczego we Wrocławiu z 28 września 2000 roku sygn. akt SKO4114/204/00).
Jednocześnie zgodnie z Ustawą o gospodarce nieruchomościami ciężar dowodu – wykazania, że zachodzą podstawy do aktualizacji opłaty rocznej, obciąża właściciela nieruchomości – tu: Miasto st. Warszawa reprezentowane przez Prezydenta Miasta Warszawy.

W sprawie o ustalenie wysokości aktualizowanej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego wyboru właściwego podejścia, metody oraz techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca, a nie wola którejkolwiek ze stron użytkowania wieczystego. Wybór ten nie może być dowolny, lecz racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania wartości nieruchomości określonymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomościami i aktem wykonawczym do tej ustawy (vide: wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 marca 2004 roku, sygn. akt VI ACa 667/03).

Należy uznać, że właściciel nieruchomości, jako podmiot zobowiązany do należytej staranności przy dokonywaniu czynności prawnej związanej z aktualizacją opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego, ponosi odpowiedzialność w zakresie wyboru rzeczoznawcy oraz, że operat szacunkowy stanowiący podstawę aktualizacji opłaty, sporządzony bez zachowania tej staranności, jest nierzetelny. W takim przypadku, użytkownik wieczysty nie może ponosić ujemnych konsekwencji prawnych, a zmiana opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego jest nieuzasadniona. W takim też wypadku uzasadnione jest stwierdzenie, że właściciel nieruchomości ustalając nową wysokość opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nie wywiązał się z obowiązku wykazania zasadności podwyżki, albowiem operat sporządzony na jego zlecenie przez uprawnionego rzeczoznawcę majątkowego, jako obarczony błędami i brakami wpływającymi na wadliwe ustalenie wartości nieruchomości, nie może stanowić rzetelnego i wiarygodnego dowodu na okoliczność, że wartość przedmiotowej nieruchomości wzrosła i o ile. 

Zdaniem Wnioskodawcy wskazane określenie przedmiotu oraz zasad wyceny przez rzeczoznawcę jest niewłaściwe, jako że w operacie szacunkowym rzeczoznawca odniósł się do nieruchomości nieporównywalnych do wycenianej. Co do cech nieruchomości porównawczych Wnioskodawca podnosi, że w przypadku cechy lokalizacja – wobec prezentowanego przez bazę porównawczą zróżnicowania wartości między poszczególnymi lokalizacjami, lokalizacja ogólna powinna do tego nawiązywać tak, jakby warunki cenowe w każdym wypadku były identyczne. Tymczasem cechy szczególne nieruchomości przyjętych do porównania (ich wielkości, kształt, lokalizacja, rodzaj zabudowy, możliwości zagospodarowania, sąsiedztwo) wskazują, że ŻADNA z nieruchomości przyjętych do porównania nie wykazuje w minimalnym nawet stopniu podobieństwa do nieruchomości, której niniejszy wniosek dotyczy.

Z uwagi na powyższe przesłanki należy uznać, iż aktualizacja opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego w wysokości określonej w przedmiotowej sprawie, jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej – niższej wysokości. 

Jednocześnie należy wskazać, że operat jako nierzetelny nie może stanowić podstawy do aktualizacji opłaty rocznej, a co więcej – uniemożliwia dokonanie prawidłowej pod względem merytorycznym oraz formalnym aktualizacji gruntu w przedmiotowej sprawie.

W związku z powyższym wnoszę/wnosimy jak na wstępie. Jednocześnie zastrzegamy możliwość uzupełnienia niniejszego wniosku w późniejszym terminie, przed rozstrzygnięciem niniejszej sprawy przez SKO w Warszawie. W tym zakresie również zastrzegam/zastrzegamy możliwość przedłożenia kontr-operatu, jako dokumentu potwierdzającego wadliwość wykonania wyceny przedłożonej przez właściciela nieruchomości.
W tym stanie rzeczy wnoszę/wnosimy jak na wstępie.
________________________

podpis

Załączniki:

- odpis pisma.
