PROTOKÓŁ NR 92/10

POSIEDZENIA KOMISJI

POLITYKI ROZWOJU GOSPODARCZEGO

RADY M.ST. WARSZAWY

z dnia 28 czerwca 2010 r.

W posiedzeniu udział wzięli członkowie Komisji:

1) Zofia Trębicka – Przewodnicząca Komisji

2) Magdalena Czerwosz

3) Marcin Kierwiński 

4) Dorota Lutomirska

oraz zaproszeni goście zgodnie z listą obecności – zał. Nr 1 do protokołu.

Posiedzenie Komisji otworzyła i prowadziła Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka. 

Porządek obrad:

1. Informacja burmistrzów dzielnic na temat opłat za użytkowanie wieczyste 
w dzielnicach. 

2. Propozycje przedstawicieli spółdzielni mieszkaniowych dotyczące: 

- sposobu obliczania wartości nieruchomości dla naliczenia opłaty za użytkowanie wieczyste,

- trybu wprowadzania zmian opłat za użytkowanie wieczyste,

- inne propozycje dotyczące opłat za użytkowanie wieczyste.

Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka dokonała wprowadzenia do tematyki będącej przedmiotem obrad posiedzenia, a dotyczącej opłat za użytkowanie wieczyste nieruchomości dla spółdzielni mieszkaniowych. Przypomniała, że od 2010 r. kompetencje do naliczania i pobierania opłat za użytkowanie wieczyste, zgodnie 
z uchwałą Rady m.st. Warszawy, zostały przekazane dzielnicom, a osobami upoważnionymi do tych działań są burmistrzowie dzielnic. Wyjaśniła, że przychody 
z tytułu tych opłat należą do budżetu dzielnicy i są wykorzystywane wyłącznie 
na potrzeby danej dzielnicy.  Celem pierwszego punktu spotkania jest omówienie działań związanych z opłatą za użytkowanie wieczyste, podejmowanych 
w dzielnicach, które posiadają zróżnicowaną specyfikę użytkowników wieczystych.
W drugim punkcie porządku obrad przedstawiciele spółdzielni mieszkaniowych zostaną poproszeni o przedstawienie sytuacji „na swoim terenie”, omówienie sytuacji bieżącej oraz specyfiki spółdzielni powstałych w latach 60-70-tych oraz tych z lat 2000-nych, wskażą na występujące problemy oraz przedstawią swoje propozycje mające na celu poprawę obecnej trudnej sytuacji. 

Następnie powitała zaproszonych na posiedzenie przedstawicieli zarządów dzielnic: Żoliborz, Śródmieście, Ochota, Praga Płd., reprezentantów spółdzielni mieszkaniowych oraz przedstawicieli Biura Prawnego oraz Gabinetu Prezydenta. Ponadto stwierdziła, że mimo zaproszenia, na spotkanie nie przybył nikt z zarządu dzielnicy Wola, a Radna Rady Dzielnicy Wola M. Weber poinformowała, 
że władze dzielnicy Wola nie wezmą udziału w tym posiedzeniu Komisji. 

Następnie oddała głos przedstawicielom dzielnic w celu przedstawienia problemów związanych z naliczaniem opłat za użytkowanie wieczyste, odwołań do SKO oraz  kwestii bonifikat, występujących w  dzielnicach w latach 2009-2010.

Ad 1

Informacja burmistrzów dzielnic na temat opłat za użytkowanie wieczyste 
w dzielnicach. 

Burmistrz Dzielnicy Ochota M. Komorowski stwierdził, że dzielnica w 2009 r., pierwszym roku, kiedy było to możliwe, nie aktualizowała opłat za użytkowanie wieczyste spółdzielniom mieszkaniowym. Na Ochocie znajdują się dwie duże spółdzielnie: WSM i „Rakowiec” oraz kilkadziesiąt małych 1-budynkowych. Aby proces wyliczania nowych wartości gruntów został przeprowadzony prawidłowo aktualizacje rozpoczęto od deweloperów. W przypadku tych inwestycji istnieje bardzo intensywnie zagospodarowane działek przy pozostawianiu małych terenów przynależnych, w przeciwieństwie do dużych terenów wspólnych w spółdzielniach mieszkaniowych, gdzie budynki zostały wybudowane kilkanaście lat temu.  Dlatego wzrost wartości nieruchomości deweloperskich był mniejszy niż w przypadku spółdzielni.
W dzielnicy ostatnie zmiany opłat miały miejsce w latach 2003-2004.  Od tego czasu opłaty nie były aktualizowane, tak dla spółdzielni jak i innych użytkowników.

Burmistrz skrytykował stosowaną praktykę polegającą na jednakowym wyliczaniu wartości gruntów o różnych funkcjach, gdyż nie każdy grunt ma jednakową wartość. 
W różnicowaniu tych wartości widzi rolę rzeczoznawców majątkowych, których praca niestety pozostawia wiele do życzenia.   

W 2009 r. wnioski o bonifikatę od opłaty z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości złożyło 11 spółdzielni, w tym było 709 wniosków członków spółdzielni. Przedstawił tryb składania wniosków realizowany na Ochocie - wnioski dotyczące spółdzielni i spółdzielców, w formie skonsolidowanej, są składane tylko przez spółdzielnie mieszkaniowe. 

W latach 2003-2004 spółdzielnie mieszkaniowe złożyły odwołania od 26 oświadczeń wypowiadających opłatę roczną. We wszystkich przypadkach SKO oddalało wnioski użytkowników.   

Naczelnik Wydziału Nieruchomości Urzędu Dzielnicy Żoliborz E. Stanecka poinformowała, że w 2009 r. wydano ponad 1500 uchwał zmieniających wysokość opłaty z tytułu użytkowania wieczystego, w tym ok. 20 dla spółdzielni mieszkaniowych. W 2010 r. wydano 95 wypowiedzeń; taka liczba wynika z faktu, 
że  nie został jeszcze wyłoniony rzeczoznawca majątkowy. Na terenie Żoliborza znajduje się kilkanaście spółdzielni mieszkaniowych. Aktualizacje opłat 
za użytkowanie wieczyste nie odbywają się corocznie i nie obejmują zbiorczo spółdzielni mieszkaniowych. 

W 2009 r. dokonano aktualizacji opłat dla nieruchomości WSM. Poprzednia aktualizacja dla tej spółdzielni miała miejsce w latach 2002-2004. Ceny były 
i są zróżnicowane dla każdej nieruchomości. Średni wzrost opłaty z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości wynosił 200%-500%. Spółdzielnie standardowo zaskarżają wszelkie wypowiedzenia dotyczące aktualizacji opłat 
za użytkowanie wieczyste. Na dzień dzisiejszy nie są znane orzeczenia dotyczące ostatnich wypowiedzeń. 

W latach 2009-2010 wpłynęło ponad 500 wniosków o bonifikaty od opłat 
za użytkowanie wieczyste. Liczba złożonych wniosków o rozłożenie opłat na raty: 
w 2009 r. - ok. 30, w 2010 r. - ok. 60. Najczęściej popełniane błędy - wnioskodawcy nie przedkładają ustawowo wymaganych dokumentów koniecznych do określenia czy przysługuje im bonifikata, brakuje podpisów wszystkich użytkowników wieczystych. 

Referująca stwierdziła, że kwestia aktualizacji opłat z tytułu użytkowania wieczystego jak i bonifikat jest regulowana przez ustawę o gospodarce nieruchomościami i radni mają ograniczoną rolę w tym względzie.

Procedura dotycząca bonifikat jest identyczna jak w dzielnicy Ochota; jest ona najbardziej wiarygodna.
Burmistrz Dzielnicy Śródmieście W. Bartelski poinformował, że w dzielnicy istnieje ok. 52 tys. użytkowników wieczystych. W 2009 r. dokonano 5330 wypowiedzeń dotychczasowej opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego, 
z czego 100 dotyczyło osób prawnych, pozostałe stanowią osoby fizyczne, nie było wypowiedzeń dla spółdzielni mieszkaniowych. Ostania podwyżka opłat na terenie dzielnicy miała miejsce w 1992 r, przy czym, na przełomie 2001/2002 r. podniesiono opłaty tylko spółdzielniom mieszkaniowym, później, w sposób nieregularny dokonywano podwyżek opłat dla osób fizycznych. 

Na terenie dzielnicy znajduje się jedna duża spółdzielnia mieszkaniowa „Torwar” oraz znaczna liczba spółdzielni małych 1-3 budynkowych. 

Od dwóch lat dzielnica zajmuje się wypowiedzeniami opłat dla osób fizycznych 
– członków wspólnot mieszkaniowych, gdyż opłaty te były rażąco niższe (obowiązywały od 20 lat) niż opłaty, które obecnie ponoszą spółdzielcy po aktualizacji z lat 2001/2002. W ciągu jednego roku wypowiedzenia otrzymała 1/6 użytkowników wieczystych. 

Podwyżki opłat dla spółdzielni mieszkaniowych mogą nastąpić po całkowitym zakończeniu procedury wymówień osobom fizycznym. Przy zachowaniu obecnego tempa zmian, może to nastąpić za 1,5 roku. 

Z uwagi na charakter zabudowy Śródmieścia, tak dla osób fizycznych jak i małych spółdzielni, opłaty za użytkowanie wieczyste są stosunkowo niższe niż dla spółdzielni mieszkaniowych w innych dzielnicach. 

Liczba wniosków o bonifikatę od opłaty wahała się w granicach 1700-1900, 
co stanowi 7% zasobu, z czego spółdzielnie złożyły 30-40 wniosków. 

Błędy najczęściej popełniane przez wnioskodawców to: brak dokumentów, mylenie dochodów netto i brutto, przedstawianie zaświadczeń o dochodach uzyskanych 
w jednym miesiącu a nie średniorocznych, składanie wniosków przez osoby nieuprawnione.  

Burmistrz zgodził się z negatywną opinią dotyczącą pracy rzeczoznawców majątkowych, wskazując na ich nierzetelność czasową, organizacyjną jak i dotyczącą wycen.  Z uwagi na niewielki obrót nieruchomościami na Śródmieściu, baza porównawcza jest tutaj stosunkowo uboga. Pojawiło się kilka zarzutów użytkowników wieczystych dotyczących błędów w operatach. Jednakże dzielnica nie ma prawa ingerencji w merytoryczną stronę wycen. Dlatego, gdy w ocenie dzielnicy wyceny były obarczone pewnym błędem (różnice w kontrwycenach przedstawianych przez użytkowników wieczystych sięgały 10%-30%), przyjmowała ona argumenty strony przeciwnej i zgadzała się na warunki ugody proponowane przez SKO. Przyjęto zasadę, że jeżeli wartość gruntu od czasu ostatniej wyceny spadła i zostało 
to wskazane przez użytkownika w kontroperacie, dzielnica przyjmowała przed SKO taką obniżkę (do wysokości 10%) – dotyczy to wycen z lat 2007/08, które są wyższe niż aktualne. 

Zastępca Burmistrza Dzielnicy Praga Płd. A. Grzegrzółka poinformował, 
że na terenie dzielnicy znajduje się 42.500 użytkowników wieczystych. W 2009 r. skupiono się na ustalaniu wartości użytkowania wieczystego dla nowych użytkowników (w związku z przewłaszczeniami w spółdzielniach). Wydano wówczas 11 tys. nowych ustanowień użytkowania wieczystego, w 2010 r. było ich 6 tys. Aktualizacje z wycen dokonanych w latach 1999-2003, zostały wykonane dla 535 nieruchomości, z czego 13 to nieruchomości we władaniu sześciu spółdzielni mieszkaniowych.  Cena gruntu będąca podstawą do obliczenia opłaty rocznej przed aktualizacją wahała się od 110 zł do 468 zł za m2. Po aktualizacji cena gruntu wynosiła od 784 zł do 1470 zł za m2. 

W 2009 r. pozytywnie rozpatrzono 1113 wniosków o bonifikatę od osób fizycznych 
i 20 dla spółdzielni. Udzielono 40 odmów, głównie z powodu przekroczenia kryterium dochodowego osoby ubiegającej się o bonifikatę.   

W 2010 r. pozytywnie rozpatrzono 1361 wniosków od osób fizycznych i 13 dla spółdzielni. Udzielono 51 odmów. 

Wnioski o przesunięcie terminu płatności rozpatrzone pozytywnie: 2009 r. - 118, 2010 r. – 102, udzielono 4 odmowy. 

Burmistrz podał przykłady wycen przed i po aktualizacji. 

Tak w ubiegłym jak i w bieżącym roku nie toczyło się żadne postępowanie przed SKO dotyczące odwołania od wyceny. 

W związku z różnicą w wysokości opłat za użytkowanie wieczyste nieruchomości przeznaczonych pod różne funkcje, Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka  interesowała się czy na terenie dzielnicy są spółdzielnie mieszkaniowe, które posiadają budynki o kilku funkcjach np. po części użytkowane jako mieszkania 
a częściowo jako lokale użytkowe, w których prowadzona jest działalność komercyjna i jak w takich przypadkach jest naliczana opłata. 

Burmistrz A. Grzegrzółka wyjaśnił, że w dzielnicy takie przypadki występują jednakże udział powierzchni komercyjnej do powierzchni mieszkalnej jest niewielki. Odnośnie wyliczania opłat stwierdził, że większość takich lokali-pawilonów ma wydzielone działki. Przy lokalach użytkowych w budynkach mieszkalnych opłata nie jest różnicowana, gdyż zakłada się, że jest to budynek mieszkalny, mimo, że będzie tam np. jeden lokal użytkowy. 

Odmienny sposób naliczania opłaty za użytkowanie wieczyste za nieruchomości 
o różnych funkcjach przedstawiła Pani E. Stanecka. Stwierdziła, że dzielnica Żoliborz interpretuje naliczanie opłaty w ten sposób, iż w sytuacji, gdy w budynku mieszkalnym znajduje się chociażby jeden lokal użytkowy, nie jest to wówczas wyłącznie powierzchnia mieszkaniowa. Decyduje zapis aktu notarialnego dla danej działki. Jeżeli została tam określona wyłącznie funkcja mieszkaniowa wówczas opłata wynosi 1%. Jeżeli zapis aktu notarialnego mówi o funkcji mieszkaniowo-usługowej, niezależnie od stosunku jednej funkcji do drugiej, wówczas opłata wynosi 3% rocznie. Stawka opłaty rocznej jest wskazana w akcie notarialnym.

W związku z powyższą rozbieżnością w naliczaniu opłaty, zostało sformułowane pytanie do Biura Prawnego – prośba o wyjaśnienie prawidłowego sposobu naliczania opłaty za użytkowanie wieczyste w sytuacji, gdy nieruchomość jest użytkowana pod różne funkcje: mieszkaniowe i komercyjne.

Zastępca Dyrektora Biura Prawnego P. Turkowski zwrócił się z prośbą 
o przekazanie, w formie pisemnej, wszystkich pytań kierowanych do Biura.
Odnosząc się do wypowiedzi przedstawicielki dzielnicy Żoliborz odnośnie metody naliczania opłaty, wskazał na wstępowanie tam pewnej nieprawidłowości, gdyż  zgodnie z art. 73 ustawy o gospodarce nieruchomościami stawkę opłaty ustala 
się według stawki dla celu podstawowego. 

Przewodnicząca Komisji stwierdziła, że zgłaszane pytania zostaną przekazane 
do Biura Prawnego w formie protokołu z posiedzenia. 

W nawiązaniu Wiceprzewodniczący Rady Dzielnicy Żoliborz A. Kalinowski pytał o sposób naliczania opłaty, gdy w jednym z lokali budynku mieszkalnego będzie zarejestrowane biuro np. taksówkarza. 

Pani E. Stanecka ponownie powołała się na zapisy aktu notarialnego dla działki. 
W sytuacji, gdy będzie tam zapis, że nie ma tam 100% funkcji mieszkaniowej, opłata będzie wynosiła 3% dla wszystkich mieszkańców budynku.    

Pan W. Romanowski SBM „Dembud”, który na terenie swojej spółdzielni posiada  budynki o funkcjach mieszanych stwierdził, że tam opłata liczona jest wg stawki 1%, gdyż decyduje funkcja podstawowa. Jeżeli więcej niż połowa lokali nie jest zajęta pod funkcje użytkowe, jest to „mieszkaniówka”. Dziwi go sposób naliczania opłat realizowany na Żoliborzu.

Z uwagi na wyczerpanie dyskusji w tym punkcie, Przewodnicząca Komisji 
Z. Trębicka przeszła do omawiania drugiego punktu porządku obrad. 

Ad 2
Propozycje przedstawicieli spółdzielni mieszkaniowych dotyczące: sposobu obliczania wartości nieruchomości dla naliczenia opłaty za użytkowanie wieczyste; trybu wprowadzania zmian opłat za użytkowanie wieczyste; inne propozycje dotyczące opłat za użytkowanie wieczyste.

Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka dokonała wprowadzenia do tematu. Poinformowała, że już podczas rozmów prowadzonych podczas nadzwyczajnej sesji Rady m.st. Warszawy, przedstawiciele spółdzielni mieszkaniowych wskazywali 
na nieprawidłowości występujące przy naliczaniu opłat za użytkowanie wieczyste. Zwróciła się z prośbą do obecnych przedstawicieli spółdzielni mieszkaniowych 
o przestawienie swoich propozycji i wniosków w tej sprawie.

O pomoc w procedowaniu tego punktu poprosiła p. B. Różewską - SSMiZN „Konfederacja Warszawska”, która zaproponowała kolejność zabierania głosu przez przedstawicieli władz spółdzielni mieszkaniowych. 

Pan J. Szmigiera SM „Koło” nawiązując do dotychczasowych wypowiedzi wyraził pogląd, że przez wiele lat Miasto nie prowadziło żadnej polityki aktualizacji wieczystego użytkowania. Również obecnie, przy scedowaniu tych spraw do dzielnic, Miasto nie posiada takiej całościowej polityki. 

Poinformował, że w reprezentowanej przez niego spółdzielni dokonano 
28 wypowiedzeń nieruchomości o różnej powierzchni. Wszystkie zostały wykonane „przez kalkę”, przy porównaniu do trzech transakcji z lat 2007-2008. 

Przedstawił następujące spostrzeżenia i wnioski:
· niewłaściwa jest sytuacja, w której wyceny są dokonywane bez wiedzy i udziału zainteresowanych. Poszczególne działki różnią się między sobą, co nie jest uwzględniane w operatach;
· nie należy traktować w jednakowy sposób gruntów zabudowanych oraz tych stanowiących przestrzeń publiczną. Na terenach spółdzielni mieszkaniowych przestrzenie publiczne zostały często „dopisane” do pojedynczego budynku, na który w tej chwili został przeniesiony obowiązek ich utrzymania;
Dlatego proponuje dokonanie podziału nieruchomości i grunty „niepotrzebne” winny zostać przekazane Miastu. Jednakże przy takim rozwiązaniu konieczna byłaby zmiana wszystkich aktów notarialnych, w których została wyodrębniona własność i udziały w nieruchomości. Natomiast można byłoby zastosować bonifikatę zgodnie z art. 73 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami, przy czym wielkość tej bonifikaty byłaby określona współczynnikiem powierzchni zabudowanej do całej powierzchni nieruchomości; 

· wskazanym byłoby, aby Miasto wykonało wyceny dla poszczególnych stref, gdyż często jest tak, że sąsiednie działki przy jednej ulicy mają różną wartość;  

· podwyżki opłat za wieczyste użytkowanie nie powinny następować skokowo 
(o 1900% jak ostatnio w jego spółdzielni). Powinny być ograniczenia dotyczące możliwości wzrostu tej opłaty;
· kwestia odwołań do SKO. Z ustaleń wynika, że wycena służy do wykazania zmiany wartości gruntu. Przy zawieraniu umowy na użytkowanie wieczyste są prowadzone negocjacje i cena wynika z negocjacji. Pytał, co z elementem negocjacyjnym w przypadku aktualizacji? Nie ma przeciwwskazań prawnych do odbycia takich negocjacji, które mogą się odbywać przed SKO. Problemem jest to, że aby SKO mogło dokonać ugody, muszą być obecne dwie strony, tymczasem na żadne posiedzenie SKO nie przychodzą przedstawiciele Urzędu.  

Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka uzupełniła, że po rozmowach z burmistrzami dzielnic uzyskała informacje, iż SKO wyznacza określony czas, standardowo miesiąc, na zawarcie ugody; burmistrzowie ugody zawierają.

Pan J. Szmigiera SM „Koło” poprosił o sprawdzenie ile takich ugód zostało zawartych. Poinformował, że na spotkaniu z władzami dzielnicy nie przedstawiono takiej możliwości ugody, nie występuje tam taka praktyka. 

Odnosząc się do kwestii jakości operatów szacunkowych stwierdził, 
że niewskazanym jest tłumaczenie,  iż nie można wpływać na jakość wykonanego operatu, gdyż przy zleceniu jakiejś pracy następuje jej odbiór.
Pytanie do Biura Prawnego – prośba o określenie jak, zgodnie z obowiązującym prawodawstwem, powinna wyglądać procedura ugody przed SKO. Do rekomendowania zostało zaproponowane opisanie procedury na przykładzie dzielnicy Mokotów. 

Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka, w formie sprostowania do wypowiedzi przedmówcy wyjaśniła, że zgodnie z uchwałą Rady Warszawy, kompetencje odnośnie procedury przeszacowania i naliczania opłat za użytkowanie wieczyste,  burmistrzowie dzielnic otrzymali dopiero od 2010 r. Wcześniej zajmowało się tym Miasto i delegatury BGN. 

Ponadto wskazała akty prawne, na podstawie których swoją pracę wykonuje rzeczoznawca majątkowy. Oprócz dokumentów powinien osobiście obejrzeć działkę, którą ocenia. Natomiast rzeczoznawca jest niezależny i nie ma obowiązku konsultowania się, co do wyceny ani ze zleceniodawcą ani ze zleceniobiorcą. 

Odnośnie wspomnianej w pytaniu procedury, Dyrektor P. Turkowski wyjaśnił, 
że ustawodawca tego tematu nie uregulował i taka procedura nie istnieje. W związku z tym praktyka w poszczególnych dzielnicach może być różna i jest to dopuszczalne. Propozycję przygotowania projektu procedury do stosowanie przez inne dzielnice uznał za możliwą do zrealizowania. 

Pan R. Skrzecz z Biura Prawnego stwierdził, że gospodarzem procesu ugodowego jest SKO i to ono decyduje jak ma wyglądać to postępowanie.

Pan L. Jedynak SM „Strop” na wstępie odniósł się do jakości pracy rzeczoznawców majątkowych wspominając o opracowywanych przez zrzeszenia rzeczoznawców standardach, o wykonywanych wycenach jak i problemach z literalną realizacją ustawy, która mówi o porównywaniu działek podobnych czyli zabudowanych natomiast standardy, na których opierają się rzeczoznawcy określają, że mają oni  wyceniać nieruchomość jako działkę inwestycyjną.  

Wskazał na różnice występujące przy intensywnej zabudowie nieruchomości obecnie należących do deweloperów i mniej intensywnej tych spółdzielni mieszkaniowych, które były zagospodarowane dużo wcześniej. Dlatego poparł wniosek o udzielnie bonifikat bądź rozdział terenów zabudowanych i przestrzeni publicznej. 

Wnioskował o podjęcie próby zmiany standardów określających sposób wyceny zabudowanych działek spółdzielni mieszkaniowych.
Pan P. Lang SSMiZN „Konfederacja Warszawska” powołał się na dane dotyczące kwestii budżetowych, podane przez Prezydenta A. Jakubiaka na nadzwyczajnej sesji Rady m.st. Warszawy. Wynika z nich, że planowane dochody z opłaty za wieczyste użytkowanie gruntów na 2009 r. wyniosły ok. 330 mln zł, na 2010 r. zaplanowano 325 mln zł, czyli mniej niż rok wcześniej. Jak z tego wynika, nie było potrzeby dokonywania przeszacowań. Również wskazał na brak spójnej polityki Miasta 
w omawianej kwestii. 

Przedstawił jak sprawa opłat za użytkowanie wieczyste wygląda z perspektywy wieczystego użytkownika.  W dzielnicy Włochy w latach 2001-2010 były dokonane trzy aktualizacje opłat za wieczyste użytkowanie gruntów. W sytuacji otrzymania wypowiedzenia stawki opłaty i propozycji nowej stawki, wskazał na problem 
z zapoznaniem się przez użytkownika z operatem szacunkowym, który dzielnica udostępnia jedynie do wglądu.  W związku z tym zaapelował do burmistrzów dzielnic o umożliwienie uzyskania tego dokumentu. 

Dalej przedstawił przykład procedury przeszacowania wartości nieruchomości. Skrytykował jakość operatów szacunkowych i apelował, aby w sytuacji zgłaszania przez użytkowników błędów, zleceniodawca operatu interweniował w Komisji Odpowiedzialności Zawodowej Rzeczoznawców. Wskazał na problem dzielnicy związany z brakiem działek do porównania i przytoczył przykład porównania gruntu budowlanego spółdzielni mieszkaniowej z ceną nieruchomości przeznaczonej pod handel wielkopowierzchniowy. Omówił dalsze działania spółdzielni, która odwołała się do SKO, co wiązało się z wykonaniem własnego operatu szacunkowego. 
Po kolejnych rozprawach, odwołaniach stron i sporządzaniu kolejnych operatów szacunkowych, cena nieruchomości stała się o 15%-18% niższa niż w pierwotnym operacie, sąd wydał wyrok. Cały proces trwa 3 lata i naraża na koszty tak użytkownika wieczystego jak i przede wszystkim Miasto. Dlatego stoi na stanowisku, że należy podjąć działania w celu stworzenia spójnej polityki Miasta w zakresie opłat za wieczyste użytkowanie.  Uważa, że przy dużej liczbie odrębnych użytkowników wieczystych należy przyjąć jakąś określoną liczbę użytkowników rocznie np. 5000, dla których zostanie dokonane przeszacowanie.  Kolejna aktualizacja opłaty winna być rozpoczęta dopiero po przeszacowaniu wszystkich użytkowników.
Odnosząc się do sytuacji swojej spółdzielni, wyraził ubolewanie, że im lepiej spółdzielnia dba o zasób, tym bardziej „dostają po kieszeni”, bo większa jest wartość nieruchomości, od których pobierana jest opłata.
Wniosek - kolejna aktualizacja opłaty winna być rozpoczęta dopiero 
po przeszacowaniu wszystkich użytkowników wieczystych.

Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka zauważyła, że częste aktualizacje wartości gruntu np. co 3 lata powodują, że wzrost opłaty nie jest tak drastyczny. 

Pytanie do Biura Prawnego – czy, komu i jak można udostępnić operat szacunkowy. 

Odniesienie się do możliwości stosowania metody wskaźnikowej waloryzacji opłaty za użytkowanie wieczyste. 

Pan W. Romanowski SBM „Dembud” podziękował burmistrzowi Śródmieścia, wskazując na pozytywną z nim współpracę oraz Ochoty za zrozumienie problemów związanych z omawianą tematyką. Skrytykował współpracę z władzami dzielnicy Wola. Wyraził pogląd, że niektóre operaty szacunkowe były „sterowane”. Podał przykład trzech wycen dotyczących jednego gruntu, różniących się od siebie za 1m2 o 4 tys zł. Przywołał też inne przykłady wycen gruntów na Woli, które posłużyły, jako nieruchomości porównawcze, co wpłynęło na wyższą wartość opłaty za grunt spółdzielni. Poinformował, że podwyżki opłat za użytkowanie wieczyste gruntów 
w jego spółdzielni wynosiły 1000%.
Wskazał, że ceny z operatu, który jest jedynie szacunkowym, stają się cenami końcowymi. Zarzucił, że proces przeszacowań realizowany jest wybiórczo i rozpoczął się od słabszych, mniejszych spółdzielni w celu wysondowania ich reakcji,  a później będą podejmowane działania dla spółdzielni większych. Skrytykował takie postępowanie.
Ponadto wskazał na duże rozbieżności wysokości opłat, które ponoszą mieszkańcy nieruchomości sąsiadujących, położonych przy tej samej ulicy. 

Wyraził swoje oburzenie z powodu niesatysfakcjonującej współpracy z burmistrzem Woli i podziękował za działania podejmowane przez burmistrza Śródmieścia.

Poinformował, że wnioski o rozłożenie opłat na raty są rozpatrywane negatywnie przez burmistrzów: Woli, Ursynowa, Pragi Płn, Żoliborza i Mokotowa. 

Wniosek - zaapelował o umożliwienie spółdzielniom i ich członkom spłacanie opłat 
z tytułu użytkowania wieczystego poprzez obligatoryjne rozłożenie ich na cztery raty w danym roku. 

Przedstawiciele Biura Prawnego potwierdzili, że rozłożenie opłaty na raty, zgodnie 
z ustawą o gospodarce nieruchomościami jest możliwe, ale wyłącznie na wniosek użytkownika wieczystego. 

Burmistrz Dzielnicy Praga Płd. A. Grzegrzółka poinformował, że zarząd dzielnicy Praga Płd. wszystkie wnioski o przesunięcie terminu płatności lub rozłożenie na raty opłaty za użytkowanie wieczyste rozpatruje pozytywnie, chyba że spółdzielnia była dłużnikiem. Obostrzenia, które występują w takich przypadkach wynikają 
z ustawodawstwa i nie da się ich ominąć. 

Ustalono, że w powyższej kwestii należy wystosować wniosek do Ministra Infrastruktury. Ponadto sprawdzenia i skontrolowania wymaga sprawa rozpatrywania wniosków o przełożenie terminu płatności lub rozłożenie na raty. 

Burmistrz Dzielnicy Śródmieście W. Bartelski potwierdził opinie o słabej jakości operatów szacunkowych i podał przykłady niekompetencji rzeczoznawców. Zaznaczył, iż stara się znaleźć metodę na podwyższenie tej jakości np. poprzez przygotowanie takich warunków przetargu na nowego rzeczoznawcę, które pozwolą na wyłonienie lepszego fachowca. 

Wskazał na problem dotyczący różnic w wycenach pobliskich działek.  Dlatego dzielnica chętnie korzysta z ugód przed SKO, gdyż jest to dobre narzędzie 
do wyrównywania nierówności wynikających z operatów.  Jednakże problemem związanym z zawieraniem ugód jest konieczność posiadania przez użytkownika wieczystego kontroperatu, co jest związane z poniesieniem przez zainteresowanego wysokich kosztów jego wykonania.  

Podkreślił, że w dzielnicy jest stosowana praktyka przesuwania terminu opłat 
na 30 listopada. 

Ponadto uważa, że nie ma żadnego uzasadnienia stosowania opłat na tych terenach, które nie mogą podlegać zabudowie. W związku z tym byłoby zasadnym, aby Rada m.st. Warszawy podjęła uchwałę określającą odpowiednie bonifikaty (poniżej stawki 1%) dla tych terenów, które w planach zagospodarowania przestrzennego wykluczają zabudowę. 

Odnośnie wysokości stawek opłaty wyraził zdumienie, że jedna z dzielnic 
w przypadku występowania w budynku różnych funkcji stosuje stawkę 3%, gdyż na Śródmieściu w takich przypadkach jest stosowana stawka 1%, ponieważ decyduje dominująca funkcja w budynku. 

Wskazał też na problem momentu przekształcenia „placu budowy w budynek mieszkalny” i przejścia ze stawki opłaty 3% na 1%. Powołując się na rozstrzygnięcie sądowe stwierdził, że granicą stosowaną przez dzielnicę przy zmianie wysokości opłaty z 3% na 1% jest moment uzyskania pozwolenia na budowę. Również 
w nowych inwestycjach, gdzie regułą jest, iż w parterach znajdują się lokale użytkowe a powyżej lokale mieszkalne, stawki są inne dla każdego typu lokali 
(3% i 1%). 

Kolejnym problemem jest sytuacja, w której zgodnie z ustawą, z opłaty bardzo niskiej  natychmiast przechodzi się do opłaty bardzo wysokiej. Dlatego uważa, że wzrost opłat powinien odbywać w pewnym okresie o określone wysokości, a nie jednorazowy wzrost o kilkaset procent. Pytał, czy Rada Miasta może dopuścić stosowanie takich „widełek”. 

Pytanie do Biura Prawnego – czy istnieje możliwość podjęcia przez Radę m.st. Warszawy uchwały w sprawie udzielenia bonifikaty od opłaty za użytkowanie wieczyste dla terenów leżących na działkach spółdzielni mieszkaniowych, które nie są terenami budowlanymi, a przeznaczonymi do użytku publicznego, np. place zabaw, boiska, drogi.  

Dyrektor P. Turkowski nie widzi przeszkód do podjęcia przez Radę Miasta uchwały, o charakterze ogólnym, która będzie formułowała zasady przyznawania bonifikat 
i ich wysokości dla poszczególnego rodzaju nieruchomości. Jednakże należy wskazać, że w związku z wątpliwościami wykładni przepisów, taka możliwość istnieje dopiero od nowelizacji ustawy z 2009 r., która weszła w życie w styczniu br. Wcześniej takiej możliwości nie było. 

Pan A. Sidorski mieszkaniec SMB „Jary” poinformował, że w tej spółdzielni przeszacowania miały miejsce 2-3 lata temu. Podziękował za zajęcie się problem dotyczącym opłaty za użytkowanie wieczyste. Przedstawił zastrzeżenia 
do omawianej kwestii, obalając przywoływane argumenty:
- nie można przyjąć argumentu, że podejmowane działania są zgodne z prawem. Wszystko to co się odbywa, co prawda jest zgodne z prawem, ale  to prawo pozornie spójne, rodzi absurdalne skutki, a ponadto ustawa o gospodarce nieruchomościami jest niespójna z innymi aktami prawnymi, które określają ciężary ponoszone przez mieszkańców np. z ustawą o podatkach lokalnych; 

- nie można przyjąć twierdzenia, że obniżenie wartości wycen grozi postawieniem Urzędowi lub samorządowcom zarzutu niegospodarności. Przypomniał, 
że obowiązkiem gminy nie jest prowadzenie gospodarki rynkowej, ale zaspokajanie potrzeb mieszkańców;
- kolejnym nietrafnym argumentem jest twierdzenie, że samorząd nie ma narzędzia do poprawy istniejącej sytuacji. Otóż samorząd posiada takie narzędzie, którym jest  możliwość udzielania bonifikat. 

Dalej poinformował o sytuacji mieszkańców spółdzielni w związku ze zmianą ustawy 
i wzrostem opłat za użytkowanie wieczyste, co jego zdaniem, przyczyniło się do naruszenia praw obywatelskich i powstania sytuacji nierówności stron. Prawo musi uwzględniać odmienność mieszkańców, którzy otrzymali prawo użytkowania wieczystego kilkanaście lat temu, pod rządami innej „nierynkowej” ustawy. Wskazał na specyfikę ówczesnego sposobu budowania osiedli mieszkaniowych z dużymi przestrzeniami publicznymi. Obecnie nie ma możliwości bardziej racjonalnego zagospodarowania tych działek.

Wnioski:
· istotnym zagadnieniem jest sposób wyliczania wartości działki w zależności 
od zagospodarowania, tereny zabudowane w latach 60-tych muszą być potraktowane odrębnie;
· należy w pewien sposób odróżnić budynki powstałe przed 1997 r., które zostały wybudowane na innych zasadach niż obecnie, w innym założeniu urbanistycznym; 

· miasto wino skorzystać z narzędzia, jakim jest stosowanie 50% bonifikaty od opłaty za wieczyste użytkowanie;
· kwestia terenów niezabudowanych – dla zachowania zasady sprawiedliwości 
i równości praw między mieszkańcami dawnych budynków komunalnych 
a mieszkańcami spółdzielni, działki znajdujące się na terenie spółdzielni należy wyceniać dwustopniowo. Wg 1% należy wyliczać teren po obrysie budynku natomiast pozostały teren działki powinien być liczony wg znacznie niższej stawki. Podobnie należy potraktować np. wolnostojące garaże wielostanowiskowe; 

· należy pozbyć się problemu związanego z wyliczaniem wieczystego użytkowania. Drogą do tego byłoby ułatwienie przekształcenia wieczystego użytkowania we własność poprzez zastosowanie 98% bonifikaty, bez innych dodatkowych warunków. 

Przewodnicząca Komisji Z. Trębicka poinformowała, że sprawa przekształcenia prawa użytkowania wieczystego we własność będzie przedmiotem obrad innego posiedzenia Komisji „po wakacjach”.

Ponadto zwróciła się do p.. W. Romanowskiego o udostępnienie kopii przykładowych operatów szacunkowych; stosowne dokumenty zostały przekazane do sekretariatu obrad.  

Mieszkanka, p. B. Kontkiewicz powołała się na operat szacunkowy nieruchomości w dzielnicy Śródmieście, gdzie wartość działki z budynkiem mieszkalnym została porównana do działki „pod kinem <Skarpa>”. W związku z tym podwyżka opłaty 
za użytkowanie wieczyste dla mieszkańców wyniosła 1600%. 

W nawiązaniu Przewodnicząca Komisji przypomniała, że dzisiejsze spotkanie poświecone jest opłatom za użytkowanie wieczyste dla spółdzielni mieszkaniowych 
i zaprosiła zainteresowaną na inne spotkanie Komisji.

Radny Dzielnicy Żoliborz A. Kalinowski wyraził nadzieję, że Komisja 
w omawianych sprawach, wypracuje i przedstawi dzielnicom, ramy postępowania  dotyczące całego Miasta.
Pani B. Różewska SSMiZN „Konfederacja Warszawska” w podsumowaniu dyskusji, wskazała na następujące elementy podnoszone w debacie:

· należy wycofać dotychczasowe operaty szacunkowe z mocą obowiązującą 
od stycznia 2011 r, gdyż są bardzo wysokie i drastycznie nieadekwatne 
do możliwości mieszkańców. Są wykonane nierzetelnie, na co zwracały uwagę wszystkie spółdzielnie, które złożyły odwołania do SKO. Dotyczy to szczególnie Woli i Żoliborza. 
· należy stosować inne zapisy ustawy, co do sposobu wyceny nieruchomości 
w zakresie wieczystego użytkowania, w celu zróżnicowania metod dokonywania wyceny nieruchomości zabudowanych, z metody porównawczej np. na dochodową lub wskaźnikową,

· należy dostosować opłaty do możliwości finansowych mieszkańców i umożliwić rozłożenie ich na 3-4 raty,

· należy rozdzielić opłaty za grunt zabudowany i przestrzeń publiczną, w oparciu 
o ustalenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego,
· należy przyjąć metodę stopniowego dochodzenia do zaktualizowanej opłaty.

Radna D. Lutomirska uważa, że Komisja powinna podjąć inicjatywę wypracowania uchwały określającej bonifikaty od opłaty za użytkowanie wieczyste 
z uwzględnieniem zgłoszonych wniosków, jak też dotyczącej rozkładania opłat na raty. We współpracy z burmistrzami dzielnic należy znaleźć sposób naliczania bonifikat dotyczących terenów publicznych, rozważyć metodę stopniowego dochodzenia do kwoty podwyżki.
Przewodnicząca Komisji  Z. Trębicka podziękowała obecnym za aktywny udział 
w spotkaniu oraz złożone wnioski, a p. B. Różewskiej za pomoc w zorganizowaniu spotkania. 

W imieniu radnych klubu PO, gdyż pozostali radni nie wzięli udziału w spotkaniu, przy udziale Biura Prawnego oraz burmistrza dzielnicy Mokotów, zobowiązała się do przeprowadzenia rozmów z burmistrzami tych dzielnic, w których występuje problem z rozkładaniem na raty opłaty za użytkowanie wieczyste. 

Ponadto, w porozumieniu z Biurem Prawnym, zobowiązała się do zbadania możliwości prawnych i przygotowania uchwał:

- dającej możliwość udzielania bonifikaty przy naliczaniu opłat za użytkowanie wieczyste za tereny niezabudowane, nieinwestycyjne; 
- o dochodzeniu do kwoty docelowej opłaty za użytkowanie wieczyste w dłuższym okresie np. 3 lat;
- o stosowaniu różnych stawek procentowych za użytkowanie wieczyste, czyli zróżnicowanie opłaty w zależności od rodzaju terenu, którego ta opłata dotyczy. 

Pani B. Różewska podziękowała za zainteresowanie omawianymi problemami, zaproszenie spółdzielczości mieszkaniowej, jej wysłuchanie i chęć pomocy. 

Na tym posiedzenie zakończono.

Przewodnicząca Komisji

Polityki Rozwoju Gospodarczego

(-)
Zofia Trębicka

Protokół sporządziła:

Beata Piejka 

PAGE  
12

