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

Piaseczno, dnia 16 maja 2023 r.

WZ0.683.449.2021 PB
DECYZJA

Nr 162 /2023

Na podstawie art. 12 ust. 4a, 4f i 5, art. 18 i art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r., poz. 162., zwanej dalej specustawg drogowa), art. 130 ust. 2,
art. 132 ust. 1lai5 art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1la 1 5, art. 133 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r., poz. 344., zwanej dalej ugn) oraz
na podstawie art. 14 § laiart. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekstjedn.: Dz.U. z 2023 r., poz. 775, zwanej dalej Kpa), w zwigzku
z decyzjg Starosty Piaseczynskiego nr 2/2020 z dnia 2 marca 2020 r. o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn.: ,, rozbudowa drogi gminnej: ulicy
Dworcowej na odcinku od ul. Sienkiewicza do ul. Jana Pawla I (bez skyzyzowania) w Piasecznie”,

orzekam o:

I. ustaleniu odszkodowania za nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
stanowigcg dziatke nr 4/24 o powierzchni 0,0056 ha, potozona w Piasecznie w obrebie 37,
gm. Piaseczno, wskazang do przejecia przez Gming Piaseczno, w kwocie 22.848,- z1
(stownie: dwadzies$cia dwa tysiace osiemset czterdzie$ci osiem zlotych),

II. odmowie powigkszenia wysokosci odszkodowania ustalonego w pkt I o kwotg réwng
5% warto$ci nieruchomosci opisanej w pkt 1,

ITI. zobowigzaniu Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno do zlozenia do depozytu sadowego
na okres 10 lat odszkodowania ustalonego w pkt I, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
niniejsza decyzja stata si¢ ostateczna.

UZASADNIENIE

W dniu 2 marca 2020 r. Starosta Piaseczynski wydat decyzj¢ nr 2/2020 o zatwierdzeniu
projektu budowlanego 1 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dla inwestycji
pn.: ,,rozbudowa drogi gminnej: ulicy Dworcowej na odcinku od ul. Sienkiewicza do ul. Jana
Pawita II (bez skrzyZzowania) w Piasecznie” (zwang dalej decyzja o zrid). Powyzszg decyzjg
zatwierdzono projekt budowlany, okre§lono nieruchomosci objete inwestycja oraz wskazano
dziatki przeznaczone do przejgcia przez jednostke samorzadu terytorialnego - Gming Piaseczno
- z dniem ostatecznosci ww. decyzji. Decyzji o zrid nadano rygor natychmiastowe]
wykonalnosci. Od decyzji Starosty Piaseczynskiego nr 2/2020 z dnia 2 marca 2020 r.
wniesione zostalo odwotlanie do Wojewody Mazowieckiego. Do dnia wydania niniejszej
decyzji o ustaleniu odszkodowania ww. odwotanie nie zostato rozpatrzone.

Zgodnie z ewidencja gruntéw 1 budynkéw prowadzong przez Wydziat Geodezji 1 Katastru
Starostwa Powiatowego w Piasecznie, wedhug stanu na dzief wydania decyzji o zrid oraz
na dzien wydania niniejszej decyzji ustalajacej odszkodowanie dla dziatki ewid. nr 4/21, obr.
37 Piaseczno z ktorej zostata wydzielona dziatka o numerze 4/24, gm. Piaseczno, w pozycji
»wlasnos¢” widniat wpis: ,,wlasciciel nieustalony”, w pozycji ,uzytkowanie’> widniat
wpis : ,,Gminna Spotdzielnia- Samopomoc Chtopska w Piasecznie’’ oraz nie byto informacji
o numerze ksiggi wieczystej prowadzonej dla ww. nieruchomosci.

Strona 1z 7
Wydrik stanowi dowdd tego, co zostalo sowierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie z art. 39° k.p.a. Zostal
on wytworzony za pomocq systemu teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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W zwigzku z powyzszym dzialajgc na podstawie art. 23 specustawy drogowej, art. 8 ugn,
w zw. Z art. 49 Kpa. obwieszczeniem z dnia 1 sierpnia 2022 r. podat do publicznej wiadomosci
informacj¢ o prowadzonym z urzedu postgpowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania za
nieruchomo$é o nieuregulowanym stanie prawnym oraz o mozliwosci zapoznania si¢
z materiatem dowodowym zgromadzonym w sprawie, a w szczegélnosci z operatem
szacunkowym zamiennym sporzagdzonym w dniu 25 maja 2022 r. przez rzeczoznawceg
majatkowego Panig Jolante Lopacifiskg z okredlenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 49 Kpa strony mogg by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych czynnoSciach
organow administracji publicznej przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci sposéb publicznego oglaszania, jezeli przepis szczeg6lny tak stanowi;
w tych przypadkach zawiadomienie badZ dorgczenie uwaza si¢ za dokonane po uptywie 14 dni
od dnia publicznego ogloszenia.

Powyzsze obwieszczenie zostalo umieszczone na Elektronicznej Tablicy Ogloszen
Starostwa Powiatowego w Piasecznie od dnia 2 sierpnia 2022 r. do dnia 16 sierpnia 2022 .,
oraz zamieszczone na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Starostwa
Powiatowego w Piasecznie dnia 3 sierpnia 2022 r., jednak w terminie 14 dni od dnia
ogloszenia nie zglosity sie osoby, ktérym przystuguja prawa do ww. nieruchomosci

Zawiadomieniem z dnia 1 sierpnia 2022 r., podjetym w trybie art. 10 § 1 Kpa,
poinformowano Gming Piaseczno o zgromadzonym materiale dowodowym w przedmiotowej
sprawie oraz mozliwos$ci zapoznania si¢ z nim w siedzibie organu, a takze wystano stronie
wyciagg z operatu szacunkowego zamiennego, okreslajagcego wartos¢ nieruchomosci,
sporzadzonego dla potrzeb niniejszego postgpowania.

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2022 r. Gmina Piaseczno zglosila uwagi do operatu
szacunkowego zamiennego z dnia 25 maja 2022 r., wskazujac na drogowe przeznaczenie
nieruchomosci wycenianej, co powinno znalez¢ odzwierciedlenie w doborze nieruchomosci
poréwnawczych.

Powyzsze uwagi Gminy Piaseczno zostaly przestane bieglemu przy pismie organu z dnia
27 pazdziernika 2022 r. z prosba o ustosunkowanie si¢ do zgltoszonych zastrzezen w terminie
14 dni od daty dorgczenia omawianego pisma.

Pismem z dnia 16 listopada 2022 r. Pani Jolanta Lopacinska wyjasnila, ze okreSlenie
wartosci nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych nie byto
mozliwe, zatem zgodnie z § 36 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz. U.
z 2021 r. poz.555) przyjela przeznaczenie nieruchomo$ci przewazajace wsrod gruntow
przylegtych. W odniesieniu do innych zarzutéw biegly rzeczoznawca majatkowy podtrzymat
swoje stanowisko wyrazone w operacie szacunkowym zamiennym z dnia 25 maja 2022 r.

Powyzsza odpowiedz bieglego rzeczoznawcy majatkowego zostata przestana stronom przy
pismie organu z dnia 24 listopada 2022 r.

Jednoczesnie organ poinformowat strong, Ze oceniajgc operat szacunkowy zamienny z dnia
25 maja 2022 r. sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce majatkowego Panig Jolante
Lopacinskg oraz ztozone przez bieglego wyjasnienia, uznat ze ten operat szacunkowy zostal
wykonany przez uprawnionego rzeczoznawce¢ majatkowego z  uwzglednieniem
obowigzujacych w tym zakresie przepisOw i w oparciu o ten operat zamierza ustali¢
odszkodowanie.

Ponadto organ wskazal, ze w $wietle przepisow ugn mozliwos¢ merytorycznej oceny
operatu szacunkowego =zostala przekazana do kompetencji organizacji zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych.

Wydruk stanowi dowéd tego, co zostato stwierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie z art. 397 kp.a. Zostal
on wytworzony za pomocq systemu teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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danymi niezbednymi dla oceny jego rzetelnosci, powinien jednoczesnie podawa¢ informacje
konieczne dla oceny adekwatnoici operatu do okolicznoéci danej sprawy (patrz wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 24 pazdziernika 2007 r. sygn. akt II
SA/Ld 802/07, wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2006 r. sygn.
akt II OSK 459/05; z dnia 8 lutego 2008 r. sygn. akt IT OSK 2013/06; z dnia 8 maja 2009 r.
sygn. akt I OSK 695/08). Z kolei mozliwo$¢ merytorycznej oceny operatu szacunkowego
zostata przekazana do kompetencji organizacji zawodowych rzeczoznawcdéw majatkowych
(art. 157 ust. 1 ugn).

Oceniajgc operat szacunkowy zamienny sporzadzony w dniu 25 maja 2022 r., nalezy
stwierdzi¢, ze zostal on wykonany przez uprawnionego rzeczoznawc¢ majatkowego,
z uwzglednieniem obowiazujacych w tym zakresie przepisow, tj. specustawy drogowej oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 555).

Z analizy operatu szacunkowego sporzadzonego na potrzeby niniejszego postepowania
wynika, ze dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy
uwzglednit jej stan na dzien 2 marca 2020 r., a wigc na dzien wydania decyzji o zrid.

W sporzadzonym operacie szacunkowym biegla Pani Jolanta Fopacinska oszacowatla
wartoS¢ prawa wiasnosci nieruchomos$ci stanowigcej projektowang dziatke nr 4/24 potozona
w Piasecznie w obrgbie 37, gm. Piaseczno, na kwotg 22.848 - zi.

Biegly rzeczoznawca majatkowy w sporzadzonej opinii wskazal, ze zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego Miasta Piaseczno zatwierdzonym Uchwalg
nr 613/L1/98 Rady Miejskiej w Piasecznie, zmieniong uchwalami: nr 836/XXXVII/2001,
nr 1099/LIII/2002, nr  1238/LVII/2002, nr  129/VI/2007, nr  395/XV/2007
inr 1116/XXXVII/2013, wyceniana nieruchomo$¢ znajduje si¢ w obszarze urbanistycznym
oznaczonym symbolem 6 KUZ — tereny komunikacji — tereny ulic zbiorczych i A15 U, P, T-
tereny zabudowy ushlugowo-przemystowo-skladowej i obstugi technicznej miasta. Biegly
w operacie szacunkowym opisal rynek obrotu nieruchomo$ciami drogowymi oraz
nieruchomosciami o przeznaczeniu w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowa
1ushugowg. W wyniku analizy biegly doszedt do wniosku, ze pomimo istnienia transakcji
gruntami drogowymi, nie znaleziono wystarczajacej ilo§ci nieruchomosci drogowych
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, mogacych stanowié¢ podstawe wyceny. W zwiazku
z powyzszym w operacie szacunkowym okreslono warto$§¢ przedmiotowej nieruchomosci
W oparciu o grunty o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych zgodnie z § 36
ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawic wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Biegta Pani Jolanta FL.opacinska w sporzadzonej opinii do okreSlenia warto$ci rynkowej
gruntu przyjeta podejécie porownawcze. Zgodnie z art. 153 ugn podejscie porownawcze polega
na okresleniu wartodci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie
porOwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych
do nieruchomosci wyceniane;.

W podejsciu tym zastosowano metode poréwnywania parami, ktora polega na okresleniu
warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci o okre$lonych cechach poprzez jej por6wnanie
kolejno z co najmniej trzema nieruchomos$ciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. W zastosowanej procedurze wyceny do analizy
porownawczej przyjeto trend czasowy jako constans, a do obliczen przyjeto nominalne ceny
transakcyjne.

Nalezy zatem stwierdzi¢, Zze rzeczoznawca majatkowy dokonujac wyceny przedmiotowe;j
nieruchomo$ci uwzglednit przepis art. 18 ust. 1 specustawy drogowej. Organ uznat

Wydrik stanowi dowod tego, co zostato snwierdzone w pismie \wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie z art. 39° k.p.a. Zostat
on wytworzony za pomocq systemu teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektroniczinym.
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Podjecie z depozytu sadowego ustalonego niniejszg decyzja odszkodowania moze nastgpié
po przedstawieniu dokumentow potwierdzajacych tytul prawny do dziatki ewid. nr 4/24,
obr. 37 Piaseczno, gm. Piaseczno, na dzien, w ktérym decyzja o zrid stata si¢ ostateczna.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

Od decyzji przyshuguje odwotanie do Wojewody Mazowieckiego, 00-950 Warszawa,
Plac Bankowy 3/5, w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia niniejszej decyzji, ktoére wnosi sie
za posrednictwem Starosty Piaseczynskiego.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzj¢. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna.

Z up. Starosty Piaseczynskiego
Zdzistaw Lis
WICESTAROSTA
(podpisano elektronicznie)
Otrzymuja:
1. Gmina Piaseczno
2. Elektroniczna Tablica Ogloszen Starostwa Powiatowego w Piasecznie
3. Strona Internetowa Biuletynu Informacji Publicznej Powiatu Piaseczynskiego

Po uprawomocnieniu:
1. Gmina Piaseczno — 2 egz.

Wydriik stanowi dowdd tego, co zostalo stwierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie z art. 39 k.p.a. Zostal
on wytworzony za pomocq systemu teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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