STAROSTA PIASECZYNSKI
ul. Chyliczkowska 14, 05-500 Piaseczno
tel. (22) 756-62-20, fax. (22) 737-11-58

Piaseczno, dnia 8 pazdziernika 2021 .
WZ0.683.60.2020 AO

DECYZJA
Nr 339/2021

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 1 realizacji inwestycji w zakresie droég publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r., poz. 1363 ze zm.), art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1la i 5 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1990 ze zm.) oraz na podstawie art. 14 § la i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.),
w zwigzku z decyzjg Starosty Piaseczynskiego nr 20/2018 z dnia 7 wrzesnia 2018 r.
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j
dla inwestycji: ,,rozbudowa drogi gminnej ul. Przylesnej w Wilczej Gorze i Magdalence
gm. Lesznowola oraz w Bobrowcu gm. Piaseczno”,

orzekam o:

l. ustaleniu odszkodowania za prawo wtasno$ci nieruchomosci, potozonej w obrebie
Wilcza Géra, gm. Lesznowola, stanowiagcej dziatki ewid. nr nr 65/23
(o pow. 0,0572 ha) i 65/34 (0 pow. 0,0003 ha), w tacznej kwocie 52.129 zi

(stownie: piecdziesigt dwa tysigce sto dwadziescia dziewig¢ ztotych), na rzecz
Pan:

1. odmowie powigkszenia wysokosci odszkodowania ustalonego w pkt | o kwote
réwna 5% warto$ci nieruchomosci opisanej w pkt I,

I11.  przyznaniu odszkodowania ustalonego w pkt | na rzecz wierzyciela hipotecznego
" pani I . .. 171 it
hipoteki, zabezpieczajacej wierzytelnosci z tytulu kredytu obrotowego, z uwagi
na wygasnigcie ww. hipoteki w czesci dotyczacej nieruchomosci objetej decyzja
Starosty Piaseczynskiego nr 20/2018,

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

UZASADNIENIE

W dniu 7 wrzesnia 2018 r. Starosta Piaseczynski wydat decyzje¢ nr 20/2018
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i1 zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej
dla inwestycji: ,, rozbudowa drogi gminnej ul. Przylesnej w Wilczej Gorze i Magdalence gm.
Lesznowola oraz w Bobrowcu gm. Piaseczno” (zwang dalej decyzjg o zrid). Powyzsza decyzja
zatwierdzono projekt budowlany, okreslono nieruchomosci objgte inwestycja, zatwierdzono
podzial nieruchomosci na potrzeby ww. inwestycji oraz oznaczono nieruchomosci, ktore stajg
si¢ wlasno$ciag Gminy Lesznowola i Gminy Piaseczno na podstawie decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej, w tym m.in. dziatki ewid. nr nr 65/23 i 65/34, obr. Wilcza
Gora, gm. Lesznowola. Decyzja Starosty Piaseczynskiego stala si¢ ostateczna w dniu
9 listopada 2018 r.
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Pismem z dnia 8 wrzes$nia 2020 r., w zwigzku z planowanym wszcz¢ciem postepowan
w sprawie ustalenia odszkodowan za nieruchomosci przeznaczone na mocy decyzji o zrid
pod realizacj¢ inwestycji drogowej, pod przejecie przez Gmine¢ Lesznowola, zwrdécono
si¢ do Gminy Lesznowola z prosba o informacje, czy jest ona zainteresowana mozliwo$cia
zawarcia ugod w ww. postgpowaniach, zgodnie z trybem, przewidzianym w art. 114 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.:
Dz.U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.; zwanej dalej Kpa), ktory stanowi, ze ,,w sprawie, w ktorej
toczy sie postgpowanie administracyjne, strony mogq zawrzec¢ ugode, jezeli charakter sprawy
na to pozwala i nie sprzeciwiajq sie temu przepisy szczegolne”. Poinformowano takze Gming
Lesznowola, iz w przypadku niezawarcia ugdd w przedmiotowych sprawach, organ ustali
wysokos$¢ odszkodowan w drodze decyzji, po wczesniejszym przeprowadzeniu postgpowan
administracyjnych (w tym sporzadzeniu przez rzeczoznawc¢ majatkowego operatow
szacunkowych, okreslajagcych wartos¢ nieruchomosci).

Pismem z dnia 14 wrze$nia 2020 r. Gmina Lesznowola poinformowata organ prowadzacy
postgpowanie, iz nie skorzysta z przestanek dopuszczalnosci zawarcia ugody wynikajacych
z art. 114 Kpa. Jednoczesnie strona wniosta o prowadzenie postepowania administracyjnego
w przedmiotowej sprawie zgodnie z art. 12 ust. 4a ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegoOlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2020 1., poz. 1363 ze zm.; zwanej dalej specustawa drogowa).

Zgodnie z trescig ksiegi wieczystej nr _, dziatka ewid. nr 65/23 oraz

dziatka ewid. nr 65/29, obr. Wilcza Gora, gm. Lesznowola, z ktérej zostala wydzielona dziatka
ewid. nr 65/34, w dniu wydania decyzji o zrid stanowity wtasno$¢ Pana :
Pismem z dnia 24 wrzesnia 2020 r. zawiadomiono Pana i Gming

Lesznowola o wszczeciu z urzgdu postepowania administracyjnego w przedmiocie ustalenia
wysokosci odszkodowania za nieruchomo$¢ stanowiaca dziatki ewid. nr nr 65/23 1 65/34,
obr. Wilcza Goéra, gm. Lesznowola. Dodatkowo zwrdocono si¢ do stron o przedtozenie,
w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego pisma, ewentualnych dowodéw
potwierdzajacych wydanie nieruchomosci inwestorowi, tj. Gminie Lesznowola, pozwalajacych
na ustalenie daty jej wydania.

Postanowieniem z dnia 1 pazdziernika 2020 r. powolano bieglego rzeczoznawce
majatkowego, Pania Walentyn¢ Korniluk, legitymujaca si¢ uprawnieniami nr 2771, celem
wykonania opinii okreslajace; wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowigcej dziatki ewid.
nr nr 65/23 i 65/34, obr. Wilcza Gora, gm. Lesznowola.

W dniu 18 listopada 2020 r. rzeczoznawca majatkowy Pani Walentyna Korniluk
sporzadzita operat szacunkowy dla dzialek ewid. nr nr 65/23 1 65/34, obr. Wilcza Gora,
gm. Lesznowola. Biegta w sporzadzonym operacie okreslita warto$¢ rynkowa przedmiotowe;j
nieruchomosci na taczng kwote 52.129 zt.

Zawiadomieniem z dnia 25 stycznia 2021 r., podjetym w trybie art. 10 § 1 Kpa,
poinformowano Pana ﬁ 1 Gming Lesznowola o zgromadzonym materiale
dowodowym w przedmiotowe] sprawie oraz mozliwosci zapoznania si¢ z nim w siedzibie
organu, wystano stronom wyciag z operatu szacunkowego, okreslajagcego wartosé
nieruchomosci, sporzadzonego dla potrzeb niniejszego postepowania, a takze poinformowano
o mozliwo$ci wystania stronom skanu ww. operatu szacunkowego po zgloszeniu takiej
potrzeby na podany adres e-mail.

W trakcie prowadzonego postepowania organ ustalit, iz zgodnie z trescig ksiegi wieczystej
nr * urzadzonej m.in. dla dziatek ewid. nr nr 65/23 i 65/29, obr. Wilcza
Goéra, gm. Lesznowola, zostala ustanowiona hipoteka przymusowa taczna zwykla,
zabezpieczajagca wierzytelnosci z tytulu udzielonego kredytu obrotowego, na kwote

1.790.969,20 zt (stownie: jeden milion siedemset dziewiecdziesiat tysiecy dziewiecset
szesc¢dziesiat dziewig¢ ztotych 20/100), na rzecz Pani ﬂ

Biorac pod uwage fakt, iz tutejszy organ w toku postgpowania natrafit na trudne
do przezwyciezenia przeszkody w ustaleniu miejsca pobytu Pani




(osoby tej brak w bazie danych Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach,

zawierajagcego m.in. dane z rejestru PESEL), postanowit prowadzi¢ postepowanie,
a w przypadku gdy do dnia wydania decyzji nie zglosi si¢ Pani ﬂ,
skorzysta¢ stosownie do art. 23 specustawy drogowej, z przepisu art. 133 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r., poz. 1990
ze zm.; zwanej dalej ugn), zgodnie z ktorym odszkodowanie, ktérego wyplata natrafia na trudne
do przezwyciezenia przeszkody, zostaje przekazane do depozytu sagdowego.

W zwigzku z powyzszym Starosta Piaseczynski, dziatajac na podstawie art. 49 Kpa,
obwieszczeniem podal do publicznej wiadomos$ci informacje o wszczeciu postepowania
zmierzajacego do ustalenia odszkodowania za ww. nieruchomos¢, przeznaczong pod realizacje
inwestycji wskazanej w ww. decyzji o zrid. Ponadto, w trybie art. 10 § 1 Kpa, poinformowano
o zgromadzonym materiale dowodowym w przedmiotowej sprawie oraz mozliwosci
zapoznania si¢ z nim w siedzibie organu. Nalezy zaznaczy¢, iz majac na uwadze art. 49 Kpa,
zgodnie z ktorym strony moga by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych czynno$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 dorgczenie uwaza si¢ za dokonane po uptywie 14 dni od dnia
publicznego ogloszenia.

Obwieszczenie Starosty Piaseczynskiego zostato umieszczone na Elektronicznej Tablicy
Ogloszen Starostwa Powiatowego w Piasecznie od dnia 29 stycznia 2021 r. do dnia 12 lutego
2021 r. oraz zamieszczone na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Starostwa
Powiatowego w Piasecznie dnia 1 lutego 2021 r., jednak w terminie 14 dni od dnia ogloszenia

nie zgigsily si¢ oso_by, ktorym przyshuguja prawa do ww. nieruchomosci.
Pismem z dnia 8 marca 2021 r. Pan zglosil zastrzezenia do operatu

szacunkowego, sporzadzonego dla potrzeb niniejszego postgpowania. Strona uznala,
ze rzeczoznawca majatkowy, przyjmujac przy wycenie podejscie poroOwnawcze, metode
korygowania ceny $redniej, dokonat niewlasciwego wyboru transakcji pordwnawczych, gdyz
przyjete do pordwnan nieruchomosci, poza jedna, zlokalizowane sg poza gming Lesznowola,
chociaz w ostatnim czasie ilo$¢ transakcji w tej gminie nieruchomos$ciami o podobnych cechach
jest wystarczajaca 1 nie ma potrzeby odwotywania si¢ przy wyborze transakcji porownawczych
do transakcji z sgsiednich gmin. Pan W stwierdzit takze, ze okreSlona
w operacie szacunkowym warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zostata zanizona wskutek
przywolania gtéwnie transakcji z lat 2018 1 2019 (a tylko 2 transakcji z roku 2020), w sytuacji,
gdy istnieje trend wzrostowy cen w ostatnich latach 1 miesigcach. Strona wskazala przy
tym na pominig¢cie w zestawieniu transakcji nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny,
na str. 14 przedmiotowego operatu szacunkowego, 2 transakcji sprzedazy dokonanych przez
Oxofilm Sp. z 0.0. w 2019 r. 1 w 2020 r., dotyczacych dzialek polozonych w najblizszym
sasiedztwie dziatki wycenianej, w ktorych warto§¢ 1 m? gruntu wyniosta ponad 234 zt wraz
z podatkiem VAT. Watpliwosci Pana H wzbudzity tez przyjete w operacie
cechy rynkowe i okreslenie sumy wspotczynnikow korygujacych, gdyz koncowy wspotczynnik
jest jego zdaniem zbyt niski w stosunku do wycenianego gruntu, ktéry z racji potozenia
1 dostgpnosci nalezy zaliczy¢ do atrakcyjnych, a tym samym o wysokiej wartosci rynkowe;.
Ustosunkowujac  si¢  do powyzszych zastrzezen, rzeczoznawca majatkowy
Pani Walentyna Korniluk, przywotujac przepisy obowigzujacego prawa oraz orzeczenia sagdow
administracyjnych, szczegoétowo wyjasnita zasady sporzadzenia kwestionowanej wyceny
1 uznata zarzuty strony do przedmiotowego operatu szacunkowego za bezpodstawne, gdyz
warto$¢ nieruchomosci oszacowano zgodnie z obowigzujacymi przepisami na podstawie
transakcji sprzedazy na nieruchomosci podobne przeznaczone pod drogi publiczne.
Biegla poinformowata, ze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przedmiotowa nieruchomos$¢ przeznaczona jest pod droge publiczng i zostata wywlaszczona
po droge, a do okreslenia jej wartosci przyjeto transakcje na nieruchomosci drogowe, zgodnie
z § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz.U. Nr 207, poz. 2109,



z pozn. zm.). Pani Walentyna Korniluk wyjasnita, ze do oszacowania warto$ci rynkowej gruntu
dziatek ewid. nr nr 65/23 i 65/34, obr. Wilcza Goéra, gm. Lesznowola, przyjeto podejscie
porownawcze, metod¢ korygowania ceny $redniej, za$ do porownania wybrano nieruchomosci
bedace przedmiotem sprzedazy najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej, zgodnie
z art. 4 pkt 16 ugn. Pani Walentyna Korniluk poinformowata tez, ze warto$¢ nieruchomosci
okreslono uwzgledniajac stan nieruchomosci na dzien wydania decyzji o zrid, a wybrane
do poréwnania nieruchomosci, ktore byty przedmiotem transakcji sprzedazy, spetniajg warunki
nieruchomosci podobnej, za$ cechy réznigce zostaly wyspecyfikowane na podstawie transakcji
przyjetych do porownania i sg one wynikiem analizy nieruchomosci przyje¢tych do poréwnania.
Biegta stwierdzita takze, na terenie wsi Wilcza Gora brak jest transakcji na nieruchomosci
drogowe.

Pismem z dnia 10 czerwca 2021 r. organ prowadzacy postepowanie przestat do Pana -
_ odpowiedzi rzeczoznawcy majatkowego na zgloszone przez strong zastrzezenia
oraz poinformowal Pana ﬂ 1 Gming¢ Lesznowola, iz oceniajac operat
szacunkowy sporzadzony w dniu 18 listopada 2020 r. dla dziatek ewid. nr nr 65/23 i 65/34,
obr. Wilcza Gora, gm. Lesznowola, stwierdza, ze zostal on wykonany przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego, z uwzglednieniem obowigzujacych w tym zakresie przepiséw
1 w oparciu o ten operat zamierza ustali¢ odszkodowanie. Ww. strony postepowania zostaty
rowniez poinformowane, ze w przypadku dalszego kwestionowania operatu szacunkowego
sporzadzonego dla dziatek ewid. nr nr 65/23 i 65/34, obr. Wilcza Gora, gm. Lesznowola, w celu
dokonania oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego moga zwrdcicé
si¢ do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych w trybie art. 157 ust. 1 ugn.
Jednoczesnie, w trybie art. 10 § 1 Kpa zawiadomiono ww. strony o zgromadzonym materiale
dowodowym w przedmiotowej sprawie oraz mozliwo$ci zapoznania si¢ z nim w siedzibie
organu, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia niniejszych pism, a takze poinformowano
o mozliwos$ci wystania skanu ww. operatu szacunkowego po zgloszeniu takiej potrzeby
na podany adres e-mail. Strony nie wniosty dalszych zastrzezen.

W oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy nalezy stwierdzic,
CO nastepuje:

Na mocy wyzej opisanej decyzji o zrid dziatka ewid. nr 65/29, obr. Wilcza Gora,
gm. Lesznowola, zostata podzielona na dziatk¢ ewid. nr 65/34 (przeznaczong pod inwestycj¢)
i na dziatke ewid. nr 65/35 (pozostajaca przy wihascicielu).

Dziatki ewid. nr nr 65/23 i 65/34, obr. Wilcza Gora, gm. Lesznowola, zostaly nabyte
z mocy prawa z dniem 9 listopada 2018 r. na rzecz Gminy Lesznowola
(art. 12 ust. 4 pkt 2 specustawy drogowej).

Zgodnie z trescia ksiegi wieczystej nr _, dziatka ewid. nr 65/23 oraz

dziatka ewid. nr 65/29, obr. Wilcza Gora, gm. Lesznowola, z ktorej zostala wydzielona dziatka
ewid. nr 65/34, w dniu wydania decyzji o zrid stanowily wtasno$¢ Pana _

Stosownie do art. 12 ust. 4a specustawy drogowe] decyzje ustalajaca wysokosé
odszkodowania za nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 4 niniejszej ustawy wydaje organ,
ktory wydatl decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej.

W mysl art. 12 ust. 4f specustawy drogowej odszkodowanie za nieruchomosci, o ktorych
mowa w ust. 4 przedmiotowej ustawy, przystuguje dotychczasowym wiascicielom
nieruchomosci, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje
do nieruchomo$ci ograniczone prawo rzeczowe.

Zgodnie z art. 12 ust. 5 specustawy drogowej, do ustalenia wysoko$ci i wyptacenia
odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy ugn, z zastrzezeniem art. 18.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 specustawy drogowej wysokos¢ odszkodowania, o ktérym mowa
w art. 12 ust. 4a niniejszej ustawy, ustala si¢ wedlug stanu nieruchomosci w dniu wydania
decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedtug
jej wartos$ci z dnia, w ktorym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.



W mysl art. 18 ust. 1a specustawy drogowej jezeli na nieruchomosciach, o ktérych mowa
w art. 12 ust. 4, lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci sg ustanowione
ograniczone prawa rzeczowe, wysokos$¢ odszkodowania przystugujacego dotychczasowemu
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu zmniejsza si¢ o kwote rowng wartosci
tych praw.

Zgodnie z art. 18 ust. lb specustawy drogowej suma wysokosci odszkodowania
przystugujacego dotychczasowemu wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu,
z wylaczeniem kwot, o ktérych mowa w ust. le i 1f, i wysokos$ci odszkodowania z tytulu
wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na tej nieruchomosci
lub na prawie uzytkowania wieczystego nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci
lub warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.

Stosownie do art. 18 ust. 1c specustawy drogowej, jezeli na nieruchomosciach, o ktérych
mowa w art. 12 ust. 4, lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci
jest ustanowiona hipoteka, wysoko$¢ odszkodowania z tytulu wygasnigcia hipoteki ustala
si¢ w wysoko$ci $wiadczenia gldwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, wraz
z odsetkami zabezpieczonymi tg hipoteka. Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na sptate
swiadczenia gldownego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami.

Zgodnie z art. 18 ust. 1d specustawy drogowej kwote odszkodowania z tytutu wygasnigcia
ograniczonych praw rzeczowych ustalong na dzien, o ktorym mowa w ust. 1, wyplaca
si¢ osobom, ktorym te prawa przystugiwaty.

W mysl art. 114 Kpa w sprawie, w ktdrej toczy si¢ postgpowanie administracyjne, strony
moga zawrze¢ ugodge, jezeli charakter sprawy na to pozwala i nie sprzeciwiajg si¢ temu przepisy
szczegolne.

Zgodnie z art. 115 Kpa ugoda moze by¢ zawarta przed organem administracji publicznej,
przed ktérym toczy si¢ postepowanie w pierwszej instancji lub postgpowanie odwotawcze,
do czasu wydania przez organ decyzji w sprawie.

Majac niniejsze na wzgledzie organ ustalil, ze osobg uprawniong do odszkodowania jest
Pan * W zwiazku z tym, ze pismem z dnia 14 wrze$nia 2020 r. Gmina
Lesznowola poinformowala organ, iz nie skorzysta z przestanek dopuszczalnosci zawarcia
ugody wynikajacych z art. 114 Kpa, oraz z tym, ze miejsce pobytu jednej ze stron postgpowania
jest nieznane, organ postanowit ustali¢ odszkodowanie za przedmiotowg nieruchomos$¢
w drodze decyzji. W zwigzku z wygasni¢ciem ustanowione] hipoteki przymusowej tacznej,
zabezpieczajacej wierzytelnosci z tytulu udzielonego kredytu obrotowego, zgodnie
z art. 18 ust. 1c specustawy drogowej ustalone odszkodowanie zostanie zaliczone na splatg
ww. wierzytelnosci. Majac na uwadze, iz wyptata odszkodowania przyznanego na rzecz
wierzyciela hipotecznego, Pani ﬂ, natrafia na trudne do przezwycig¢zenia
przeszkody, gdyz organ nie zdotat ustali¢ miejsca jej pobytu, organ ustalit, ze odszkodowanie
to zostanie przekazane do depozytu sadowego.

Wysokos¢ odszkodowania za ww. nieruchomos$¢ organ ustalit na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego w dniu 18 listopada 2020 r. przez rzeczoznawce majatkowego,
Panig Walentyne Korniluk.

Opinia biegtego, jak kazdy dowod w sprawie podlega ocenie przez organ administracji
publicznej prowadzacy postgpowanie. Ocena ta ma prowadzi¢ do ostatecznego przyznania,
badZz odmowy przyznania tak sporzadzonej opinii, wiarygodno$ci dowodowej (art. 80 Kpa).
Ocena ta nie moze wkracza¢ w merytoryczng warstwe opinii rzeczoznawcy majatkowego,
poniewaz organ nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada bieglty. Powinien
jednak, zgodnie z art. 77 Kpa, dokona¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem
formalnym, badajac czy =zostal on sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego, czy zawiera wszystkie wymagane przepisami prawa elementy tresci, czy jest
spojny, czy nie zawiera niejasno$ci, pomylek, brakow, ktéore powinny by¢ uzupetnione,
aby dokument ten mial warto§¢ dowodowa. W tym zakresie organ ma wigc prawo i obowigzek
zbada¢, czy przedtozona opinia jest zupetna, logiczna i wiarygodna. Operat szacunkowy, poza
danymi niezb¢dnymi dla oceny jego rzetelnosci, powinien jednocze$nie podawaé informacje




konieczne dla oceny adekwatno$ci operatu do okolicznosci danej sprawy (patrz wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 24 pazdziernika 2007 r. sygn.
akt IT SA/Ld 802/07, wyroki Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2006 r.
sygn. akt 11 OSK 459/05; z dnia 8 lutego 2008 r. sygn. akt 11 OSK 2013/06; z dnia 8 maja
2009 r. sygn. akt I OSK 695/08). Z kolei mozliwo$¢ merytorycznej oceny operatu
szacunkowego zostata przekazana do kompetencji organizacji zawodowych rzeczoznawcow
majgtkowych (art. 157 ust. 1 ugn).

Oceniajac operat szacunkowy sporzadzony w dniu 18 listopada 2020 r., nalezy stwierdzi¢,
ze zostal on wykonany przez uprawnionego rzeczoznawc¢ majatkowego, z uwzglednieniem
obowigzujacych tym zakresie przepisoOw, tj. specustawy drogowej oraz rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania
operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz.U. Nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm.).

Z analizy operatu sporzadzonego na potrzeby niniejszego postepowania wynika,
ze dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca uwzglednit jej stan na dzien
7 wrzesnia 2018 r., a wigc na dzien wydania decyzji o zrid.

W sporzadzonym operacie szacunkowym rzeczoznawca majatkowy oszacowal wartosé¢
prawa wiasnosci nieruchomosci stanowiacej dziatki ewid. nr nr 65/23 i 65/34, obr. Wilcza Gora,
gm. Lesznowola, na aczng kwote 52.129 zt. Na powyzsza warto$¢ sktadajg sie: warto$é
rynkowa prawa wilasno$ci gruntu — 51.802 zl, warto$¢ odtworzeniowa nasadzen ro$linnych
(drzew) — 327 zt. Do oszacowania wartosci rynkowej gruntu przyjeto podejscie porOwnawcze,
metod¢ korygowania ceny S$redniej, polegajaca na okres§leniu warto$ci rynkowej wycenianej
nieruchomo$ci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci wzigtych
do poréwnan, ktére to nieruchomosci bylty przedmiotem transakcji sprzedazy.
Biegta w sporzadzonej opinii dla okreslenia warto$ci rynkowej gruntu przyjeta do porownania
transakcje z rynku powiatu piaseczynskiego, z okresu od stycznia 2018 r. do pazdziernika
2020 r., a réznice lokalizacyjne pomigdzy nieruchomos$cig wyceniang a nieruchomos$ciami
przyjetymi do porOwnania zostaly skorygowane poprzez zastosowanie odpowiednich
wspotczynnikdéw. Warto§¢ drzew Pani Walentyna Korniluk okreslita w podejsciu dochodowym
wedlug warto$ci uzytkowej surowca drzewnego, zascen¢ za 1 m? drewna przyjeta
z Nadlesnictwa Chojnow oraz pomniejszyta o koszt pozyskania i zrywki w wysokosci 50 zt.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze rzeczoznawca majatkowy dokonujac wyceny przedmiotowe]
nieruchomos$ci uwzglednil przepis art. 18 ust. 1 specustawy drogowej. Organ uznal
przedmiotowy operat szacunkowy oraz zlozone przez rzeczoznawce majatkowego na zadanie
organu wyjasnienia za wiarygodne dowody w sprawie i w oparciu o ww. operat ustalit
odszkodowanie.

Doda¢ nalezy rowniez, ze kwestie dotyczace prawidlowosci sporzadzonych operatéw
szacunkowych co do przyjetych przez rzeczoznawce zatozen metodologicznych, przyjetych
do poroéwnan jako podobne nieruchomosci i transakcji sprzedazy gruntow, ustalenie istotnych
cech nieruchomosci, ich liczby oraz danych przyjetych dla analizy rynku i do wyceny nalezg
do zakresu wiedzy specjalistycznej, ktora posiadaja wykwalifikowani rzeczoznawcy majatkowi
1 dlatego ich prawidlowos¢ moze zosta¢ skontrolowana jedynie przez specjalistyczny organ,
powolany w tym celu, czyli organizacj¢ zawodowg rzeczoznawcow majatkowych, o ktorej
mowa w art. 157 ugn.

Zauwazy¢ nalezy takze, iz w przypadku, gdy operat szacunkowy oraz wyjasnienia ztozone
przez biegtego na zadanie organu w dalszym ciggu sg kwestionowane, to na stron¢ przechodzi
cigzar przeprowadzenia przeciwdowodu z opinii organizacji zawodowe] rzeczoznawcow
majatkowych (tak: Wojewo6dzki Sagd Administracyjny w Warszawie z dnia 30 stycznia 2008 r.,
sygn. akt I SA/WA 1833/07). Rowniez subiektywne przekonanie strony, iz wskazana
w operacie szacunkowym cena za wywtaszczong nieruchomos$¢ jest zbyt niska, nie Swiadczy
o wadliwosci operatu, skoro strona nie przedstawila oceny operatu przez organizacj¢ zawodowa
rzeczoznawcodw majatkowych w celu skontrolowania prawidlowosci sporzadzenia tego operatu
- do czego uprawniona jest na mocy art. 157 ugn. Mozliwos¢ ta i skorzystanie z niej zalezy
jednak od inicjatywy strony, ktora dazy do zakwestionowania prawidtowosci sporzadzenia


http://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrshaydomzqgmyte

operatu szacunkowego jako podstawy wydania decyzji (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 grudnia 2012 r. sygn. akt | OSK1434/11; wyrok NSA
z dnia 14 marca 2007 r. sygn. akt I OSK 322/06). Jak wynika z akt sprawy, strona kwestionujgca
operat szacunkowy, sporzadzony na potrzeby niniejszego postgpowania, nie przedstawita
przeciwdowodu — oceny operatu przez organizacje zawodowg rzeczoznawcoOw majgtkowych.

W przedmiocie uprawnienia do powi¢kszenia kwoty odszkodowania, naleznego
na podstawie art. 18 ust. 1e pkt 3 specustawy drogowej organ prowadzacy postepowanie
ustalil, co nastepuje:

Stosownie do art. 18 ust. le pkt 3 specustawy drogowej w przypadku, w ktoérym
dotychczasowy wtlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci objetej decyzja
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej odpowiednio wyda te nieruchomos$¢ i oprézni
lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pozniej niz w terminie 30 dni od dnia
w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna,
wysoko$¢ odszkodowania powigksza si¢ o kwote réwna 5% wartosci nieruchomosci
lub warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.

Ustawodawca uzaleznit przyznanie odszkodowania powigkszonego o 5% od tacznego
spetnienia nastepujacych przestanek: 1) wydania przez wtasciciela/uzytkownika wieczystego
nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej oraz oprdznienia
1 wydania lokali i innych pomieszczen, 2) dokonania powyzszych czynnosci w okreslonym
w art. 18 ust. le specustawy drogowej terminie. Dopiero spetnienie wszystkich powyzszych
warunkow uprawnia do powigkszenia ustalonego odszkodowania o 5%.

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2020 r. Gmina Lesznowola poinformowata organ,
ze nie posiada zadnych dowodow wydania nieruchomosci stanowigcej dziatki ewid. nr nr 65/23
I 65/34, obr. Wilcza Gora, gm. Lesznowola. Dotychczasowy wiasciciel przedmiotowej
nieruchomos$ci, pomimo zwrocenia si¢ do stron niniejszego postgpowania pismem z dnia
24 wrzesénia 2020 r., do dnia wydania niniejszej decyzji o ustaleniu wysokos$ci odszkodowania
takze nie poinformowat organu, iz ww. nieruchomos¢ zostata wydana we wskazanym powyzej
terminie.

Wobec powyzszego organ uznat, Zze nie zachodzg przestanki do powigkszenia naleznego
odszkodowania 0 5%, na podstawie art. 18 ust. 1e pkt 3 specustawy drogowej.

Oceniajac zgromadzone w sprawie dowody nalezatlo uznaé, iz zostaly spelnione

przestanki uzasadniai'ice ustalenie odszkodowania w kwocie podanej w sentencji decyzji,

na rzecz Pana , dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci stanowiacej
obecnie dziatki ewid. nr nr 65/23 i 65/34, obr. Wilcza Goéra, gm. Lesznowola, przejetej przez

Gming Lesznowola na podstawie opisanej wyzej decyzji o zrid, zaliczeniu niniejszego
odszkodowania na sptate wierzytelnosci Pani , zabezpieczonej
hipoteka w ksiedze wieczystej nr , Oraz przekazaniu ustalonego

odszkodowania do depozytu sgdowego, w zwigzku z tym, iz wyptata odszkodowania natrafia

na trudne do ﬁrzezwycie;Zenia przeszkody, gdyz nieznane jest miejsce pobytu Pani -

Stosownie do art. 118a ust. 3 ugn odszkodowanie za nieruchomos$¢, ktorej wiasnose
przeszta na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, (...) sklada
si¢ do depozytu sadowego na okres 10 lat. Zgodnie z art. 133 ust. 1 ugn, odszkodowanie wptaca
si¢ do depozytu sagdowego, jezeli osoba uprawniona odmawia jego przyjecia albo wyptata
odszkodowania natrafia na trudne do przezwyci¢zenia przeszkody.

Ztozenie przedmiotu $wiadczenia do depozytu sadowego (w tym przypadku
odszkodowania) reguluja art. 692—69310 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1805).

Wazne zlozenie do depozytu sadowego ma takie same skutki jak spetnienie $wiadczenia
1 zobowigzuje wierzyciela do zwrotu dtuznikowi (w tym przypadku jednostce samorzadu
terytorialnego) kosztow zlozenia kwoty odszkodowania do depozytu sadowego



(art. 470 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1740 ze zm.)).

Osoba uprawniona do odebrania odszkodowania nie moze wystgpi¢ z roszczeniem
o odsetki z tytulu opo6znienia w wyptacie odszkodowania, jezeli zlozone ono zostalo
do depozytu sadowego. Z chwilg zlozenia odszkodowania do depozytu sadowego nastgpuje
bowiem zwolnienie dluznika ze zobowigzania, a takze ze skutkéw zwloki lub opodznienia
w wyplacie oraz z waloryzacji na dzien wyptaty (o ile przekazanie do depozytu sagdowego
nastgpito w terminie wyptaty odszkodowania).

Podjecie z depozytu sadowego ustalonego odszkodowania moze nastgpic
po przedstawieniu dokumentow potwierdzajacych tytul prawny do dziatek ewid. nr nr 65/23
i 65/34, obr. Wilcza Goéra, gm. Lesznowola, na dzien w ktérym decyzja 0 zrid stata
si¢ ostateczna, tj. na dzien 9 listopada 2018 r.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

Od decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody Mazowieckiego, 00-950 Warszawa,
Plac Bankowy 3/5, w terminie 14 dni od dnia doreczenia niniejszej decyzji, ktére wnosi
si¢ za posrednictwem Starosty Piaseczynskiego.

Niniejsza decyzja podlega ogloszeniu w sposob okreslony w art. 49 Kpa w zwiazku
z art. 118a ust. 2 ugn, tj. przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci sposob publicznego oglaszania. Decyzje uwaza si¢ za doreczong ze skutkiem
prawnym po uptywie 14 dni od dnia publicznego ogtoszenia.

Otrzymuja:

2. Gmina Lesznowola

3. Elektroniczna Tablica Ogloszen
Starostwa Powiatowego w Piasecznie

4. Strona Internetowa Biuletynu Informacji Publicznej
Powiatu Piaseczynskiego

5. aa

Po uprawomochnieniu:

1. Gmina Lesznowola — 2 egz. z up. Starosty
Zdzistaw Lis

Wicestarosta
(podpisano elektronicznie)

Wydruk stanowi dowad tego, co zostafo stwierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie z art.
39° Kpa. Zostat on wytworzony za pomocq systemu teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisemn
elektronicznym.



