STAROSTA PIASECZYNSKI
ul. Chyliczkowska 14, 05-500 Piaseczno
tel. (22) 756-62-54

Piaseczno, dnia 13.01.2023 .

WZ0.683.461.2021 PB
DECYZJA

Nr 15/2023

Na podstawie art. 12 ust. 4a, 4f 1 5, art. 18 i art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegllnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r., poz. 176, zwanej dalej specustawg drogowsg), art. 130 ust. 2,
art. 132 ust. la 15, art. 133 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1899, zwanej dalej ugn) oraz na podstawie art. 14 § la
iart. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tekstjedn.: Dz.U. z 2022 r., poz. 2000, zwanej dalej Kpa), w zwigzku z decyzja
Starosty Piaseczynskiego nr 18/2020 wydang w dniu 10 wrze$nia 2020 r. o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn.: ,,budowa drog
gminnych ul. Sadowej wraz = lgcznikiem do dziatek nr ew. 9/35 i 9/13 w miejscowosci Nowa
Iwiczna, gmina Lesznowola ™,

orzekam o:

I. ustaleniu odszkodowania za prawo wiasnosci nieruchomoéci o nieuregulowanym
stanie prawnym, stanowigcej dziatke ewid. nr 112/4 (o pow. 0,0592 ha), obr. 0021
Nowa Iwiczna, gm. Lesznowola, w kwocie 111.888,- zl (stownie: sto jedenascie
tysigcy osiemset osiemdziesigt ztotych),

IL. odmowie powigkszenia wysokosci odszkodowania ustalonego w pkt I o kwote
rowna 5% wartosci nieruchomosci opisanej w pkt I,

III.  zobowigzaniu Wojta Gminy Lesznowola do ztozenia do depozytu sgdowego
odszkodowania ustalonego w pkt I — na okres 10 lat, w terminie 14 dni od dnia,
w ktorym niniejsza decyzja stata si¢ ostateczna.

UZASADNIENIE

W dniu 10 wrzesnia 2020 r. Starosta Piaseczynski wydal decyzje nr 18/2020
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej dla
inwestycji: ,, budowa drog gminnych ul. Sadowej wraz z lgcznikiem do dziatek nr ew. 9/35
i 9/13 w miejscowosci Nowa Iwiczna, gmina Lesznowola” (zwang dalej decyzja o zrid).
Powyzsza decyzja zatwierdzono projekt budowlany, okreslono nieruchomosci objete
inwestycja, zatwierdzono podziat nieruchomosci na potrzeby ww. inwestycji oraz 0znaczono
nieruchomosci, ktore stajg sie wiasnodcig Gminy Lesznowola na jej podstawie z chwilg
ostatecznoS$ci, w tym m.in. dziatke ewid. nr 112/4, obr. 0021 Nowa Iwiczna, gm. Lesznowola.
Ww. decyzja Starosty Piaseczynskiego stata si¢ ostateczna w dniu 6 listopada 2020 r.

Zgodnie z ewidencja gruntow i budynkow prowadzong przez Wydziat Geodezji i Katastru
Starostwa Powiatowego w Piasecznie, wedlug stanu na dzien wydania decyzji o zrid oraz
na dzief, w ktérym decyzja ta stata si¢ ostateczna, dla dziatki ewid. nr 112/4, obr. 0021 Nowa
Iwiczna, gm. Lesznowola w pozycji ,,Wlasciciel” widniat wpis: ,nieustalony”, w pozycji

Strona1z 6
Wydruk stanowi dowod tego, co zostalo stwierd=one w pismic wydanym w formie dokumentu elektronicznego, =godnic = art. 3% k.p.a. Zostal
o wytworzony za pomocq systemu teleinformatyeznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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W zwigzku z powyzszym Starosta Piaseczynski, dziatajac na podstawie art. 23 specustawy
drogowej, art. 8 ugn, wzw. z art. 49 Kpa, obwieszczeniem z dnia 19 maja 2022 r. podat
do publicznej wiadomosci informacj¢ o mozliwosci zapoznania si¢ z materiatem dowodowym
W postgpowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania za nieruchomo$¢ o nieuregulowanym
stanie prawnym, potozong w obrebie 0021 Nowa Iwiczna, gm. Lesznowola, oznaczong jako
dziatka ewidencyjna nr 112/4 o pow. 0,0592 ha, objeta decyzjg Starosty Piaseczyfskiego
nr 18/2020 z dnia 10 wrzes$nia 2020 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej pn.: ,, budowa drog gminnych ul. Sadowej wraz = tgcznikiem do
dziatek nr ew. 9/35 i 9/13 w miejscowosci Nowa hwiczna, gmina Lesznowola

Zgodnie z art. 49 Kpa strony mogg by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych czynnos$ciach
organéw administracji publicznej przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci sposob publicznego oglaszania, jezeli przepis szczegdlny tak stanowi;
w tych przypadkach zawiadomienie badz dor¢czenie uwaza si¢ za dokonane po uptywie 14 dni
od dnia publicznego ogloszenia.

Powyzsze obwieszczenie Starosty Piaseczynskiego zostatlo umieszczone na Elektronicznej
Tablicy Ogtoszen Starostwa Powiatowego w Piasecznie od dnia 23 maja 2022 r. do dnia
6 czerwca 2022 r., oraz zamieszczone na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Starostwa Powiatowego w Piasecznie dnia 23 maja 2022 r., jednak w terminie 14 dni od dnia
ogloszenia nie zgtosity si¢ osoby, ktérym przystuguja prawa do ww. nieruchomosci.

Pismem z dnia 18 maja 2022 r. poinformowano stron¢ postepowania -Gming Lesznowole o
tym, ze na podstawie art. 10 § 1 Kpa moga skladaé pisemne wyjasnienia, wnioski a takze
zapozna¢ si¢ ze zgromadzonym materiatem dowodowym, a w szczegdlnoSci z operatem
szacunkowym sporzadzonym w dniu 26 kwietnia 2022 r. przez rzeczoznawce majatkowego
Panig Jolante fopacinska , a takze wyslano stronie wyciag z operatu szacunkowego,
okreslajacego warto$¢ nieruchomosci, sporzadzonego dla potrzeb niniejszego postepowania.

Pismem z dnia 27 maja 2022 r. Gmina Lesznowola ztozyta uwagi do operatu szacunkowego
wskazujac, iz rzeczoznawca zamiescit do porownan niepelng liste transakcji i nie podat
kryteriow doboru nieruchomosci przyjetych do poréwnania z nieruchomoscia wyceniang.
Gmina Lesznowola w powyzszym piSmie uznala za niewystarczajace dopuszczenie
mozliwosci oceny posredniej, jednoczesnie wskazujac na niespojno$é¢ oceny przypisanej do
cechy ,,sgsiedztwo’’.

Kopia ww. pisma zostata przestana bieglemu rzeczoznawcy majgtkowemu przy pismie
organu z dnia 4 lipca 2022 r. wraz z prosba o ustosunkowanie sie do podniesionych w nim
kwestil, w terminie 7 dni od daty otrzymania omawianego pisma.

Pismem z dnia 1 sierpnia 2022 r. rzeczoznawca majgtkowy Pani Jolanta Lopacinska
odniosta si¢ do zgloszonych uwag wyjasniajac, ze cena transakcyjna nie stanowi kryterium
doboru nieruchomosci do poréwnan, a przyjete przez niag w operacie szacunkowym
nieruchomosci wybrano na podstawie przeprowadzonej analizy rynku. Ponadto biegly
rzeczoznawca majatkowy uzasadnit przyjecie cech posrednich dotyczacych nieruchomosci
wyceniane] 1 wyjasnil, w jakich okolicznos$ciach taka ocena jest uprawniona. Wskazang przez
Gming Lesznowola niespdjno$¢ opisu oceny standardu zabudowy w sasiedztwie
nieruchomo$ci wycenianej biegly rzeczoznawca majgtkowy wyjasnit zaistniatym bledem
pisarskim i podat prawidlowe brzmienie przedmiotowego fragmentu operatu szacunkowego.

Powyzsza odpowiedZ bieglego rzeczoznawcy majgtkowego zostala przestana Gminie
Lesznowola przy piSmie organu z dnia 29 sierpnia 2022 r. Ponadto poinformowano strony,
o mozliwosci zapoznania si¢ ze zgromadzonym materiatem dowodowym w omawianej
sprawie.

Do dnia wydania niniejszej decyzji strona postgpowania nie wniosla uwag
do sporzadzonego operatu szacunkowego z dnia 26 kwietnia 2022 r.

Wydruk stanowi dowod tego, co zostalo stwierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie = art. 39° k.p.a, Zostal
on wyhrorzony za pomnocq systemu teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 555).

Z analizy operatu sporzadzonego na potrzeby niniejszego postepowania wynika,
ze dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca uwzglednit jej stan
na dzien 10 wrzesnia 2020 r., a wigc na dzien wydania decyzji o zrid.

W sporzadzonym operacie szacunkowym rzeczoznawca majgtkowy oszacowal wartos¢
prawa wlasnosci dziatki ewid. nr 112/4, obr. 0021 Nowa Iwiczna, gm. Lesznowola, na kwotg
111 888 zI. Na powyzsza kwote sktada si¢ wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci gruntu.

Do oszacowania wartosci rynkowej gruntu przyj¢to podej$cie porownawcze, metode
porownywania parami, polegajaca na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. Biegla w sporzgdzonej opinii dla
okredlenia wartosci rynkowej gruntu przyjeta nieruchomosci podobne do wycenianej, ktore
byly przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku lokalnym w analizowanym okresie.
W zastosowanej procedurze wyceny przyjgto ceny nominalne Z uwagl na przyjeta
strukture transakcji oraz stabilizacj¢ cen transakcyjnych.

Nalezy zatem stwierdzié, ze rzeczoznawca majatkowy dokonujac wyceny przedmiotowej
nieruchomosci uwzglednil przepis art. 18 ust. 1 specustawy drogowej. Organ uznat
przedmiotowy operat szacunkowy za wiarygodny dowod w sprawie 1 W oparciu
o ten dokument ustalit odszkodowanie.

W przedmiocie uprawnienia do powickszenia kwoty odszkodowania, naleznego
na podstawie art. 18 ust. le pkt 3 specustawy drogowej organ prowadzacy postepowanie
ustalil, co nastepuje:

Stosownie do art. 18 ust. le pkt 3 specustawy drogowej w przypadku, w ktorym
dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej odpowiednio wyda te nieruchomo$¢ 1 oprozni
lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia
w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna,
wysoko$¢ odszkodowania powigksza si¢ o kwote rowng 5% wartosci nieruchomosci lub
wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

Ustawodawca uzaleznil przyznanie odszkodowania powigkszonego o 5% od lacznego
spetnienia nastgpujacych przestanek: 1) wydania przez wiasciciela/uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej oraz
oproznienia 1 wydania lokali 1 innych pomieszczen, 2) dokonania powyzszych czynnos$ci
w okreslonym w art. 18 ust. le specustawy drogowej terminie. Dopiero spetnienie wszystkich
powyzszych warunkéw uprawnia do powiekszenia ustalonego odszkodowania o 5%.

Do dnia wydania niniejszej decyzji nie przedstawiono informacji ani dokumentu
potwierdzajacych wydanie wywlaszczonej nieruchomosci Gminie Lesznowola we wskazanym
wyzej terminie. Wobec powyzszego stwierdzono, iz w przedmiotowej sprawie nie zachodza
przestanki do powiekszenia naleznego odszkodowania o 5%, na podstawie art. 18 ust le pkt 3
specustawy drogowe;j.

Stosownie do art. 118a ust. 3 ugn odszkodowanie za nieruchomos¢, ktorej wlasnosc przeszta
na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, (...) sktada si¢ do depozytu
sgdowego na okres 10 lat. Zgodnie 2z art. 133 wust. 2 ugn, odszkodowanie
wplaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli dotyczy nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie
prawnym. W mys] art. 113 ust. 6 ugn za nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
nalezy rozumie¢ nieruchomo$é¢, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru

Wydruk stanowi dowod tego, co zostalo snwierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie = art. 39 k.p.a. Zostal
on wytworzony za pomocq systemi teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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