STAROSTA LESZCZYNSKI

GN.V.683.106.2019 Leszno, dnia 8 stycznia 2021 roku

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5, art. 18 ust. 1, ust. 3, art. 22 ust. 1, art. 23
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2020r., poz. 1363 ze zm.), art. 113 ust. 6, art. 118a ust.
3, art. 129 ust. 5 pkt 3, art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1a, ust. 2, art. 133 pkt 2, art. 134 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2020r., poz. 1990) oraz art.
104 1 art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U.
z 2020r., poz. 256 ze zm.),

orzekam

1. Ustali¢ odszkodowanie w 1acznej wysokosci 18.487,00 zl (slownie:
osiemnascie tysiecy czterysta osiemdziesiat siedem zlotych 00/100) za nieruchomosci
niezabudowane, potozone w gminie Wtoszakowice, obreb Grotniki, oznaczone na arkuszu
mapy 5 dziatkag nr 787/1 o pow. 0,0055 ha i dzialkg nr 784/2 o pow. 0,0008 ha oraz za
nieruchomos$¢ zabudowang, potozong w gminie Wtoszakowice, obreb Grotniki, oznaczong na
arkuszu mapy 5 dziatka nr 784/1 o pow. 0,0013 ha, ktére na mocy ostatecznej decyzji Starosty
Leszczynskiego z dnia 15 lutego 2019r. Nr 2/D/2019 znak: AB.6740.5.3.2018, zezwalajacej na
realizacje¢ inwestycji drogowej dla Wojta Gminy Wtoszakowice pn. ,,Budowa ulicy Kretej w
Grotnikach”, staty si¢ z mocy prawa wtasnoscig Gminy Wtoszakowice.

2. Zobowigza¢ Wojta Gminy Wtoszakowice do wptacenia do depozytu sagdowego
na okres 10 lat odszkodowania w kwocie 18.487,00 zl (stownie: osiemnascie tysigcy czterysta
osiemdziesigt siedem ztotych 00/100) za nieruchomos$ci opisane w pkt 1 niniejszej decyzji w
terminie 14 dni od daty, w ktorej niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

UZASADNIENIE

Dnia 15 lutego 2019r. wydana zostala decyzja Starosty Leszczynskiego
Nr 2/D/2019 zezwalajaca na realizacj¢ inwestycji drogowej dla Wojta Gminy Wloszakowice
p.n. ,,.Budowa ulicy Kretej w Grotnikach”. Zgodnie z trescig wskazanej decyzji Starosty
Leszczynskiego, nieruchomos$ci oznaczone na arkuszu mapy 5: dziatka nr 784/1 o pow. 0,0013
ha, dziatkg nr 784/2 o pow. 0,0008 ha 1 dziatkg nr 787/1 o pow. 0,0055 ha, potozone w obregbie



Grotniki przeszly z mocy prawa na wtasnos¢ Gminy Wioszakowice z przeznaczeniem pod
budowe drogi gminne;.

Jak stanowi art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczeg6élnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2020, poz. 1363 ze
zm.) — dalej specustawa drogowa, decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej
zatwierdza podzial nieruchomosci, a wskazane w decyzji dziatki gruntu powstate w wyniku
podzialu przechodza z mocy prawa na wlasnos¢ Skarbu Panstwa w odniesieniu do drog
krajowych, bagdZ na wtasno$¢ odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu
do drog wojewddzkich, powiatowych 1 gminnych — z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna.

Przejscie prawa wlasnosci nieruchomosci zajetych pod drogi nastepuje
za odszkodowaniem ustalonym w drodze decyzji przez organ, ktory wydal decyzj¢
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej (art. 12 ust. 4a).

Art. 12 ust. 4f przytoczonej ustawy precyzuje natomiast krag osob uprawnionych
do wyptaty odszkodowania, ktorymi s3: dotychczasowi wilasciciele nieruchomosci,
uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci oraz osoby, ktérym przystuguja do nieruchomosci
ograniczone prawa rzeczowe.

Decyzja Starosty Leszczynskiego z dnia 15 lutego 2019r. zatwierdzono projekt podziatu
dziatek: nr 787 i nr 784 potozonych w obrebie Grotniki, odpowiednio na dziatki o numerach
787/1 1 787/2 oraz 784/1, 784/2 i 784/3. Jednocze$nie, moca powyzszej decyzji, dziatka nr
787/1 o pow. 0,0055 ha, nr 784/1 o pow. 0,0013 ha i nr 784/2 o pow. 0,0008 ha staty si¢ z mocy
prawa wtasnoscia Gminy Wtoszakowice z przeznaczeniem pod budowe drogi gminne;.

Zapisy ewidencji gruntéw 1 budynkow wskazuja, ze przedmiotowe nieruchomosci nie
posiadaja urzadzonej ksiegi wieczystej. Zgodnie z informacja z rejestru gruntow, na dzien,
w ktorym decyzja zezwalajaca na realizacje inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna, tj. 21
czerwca 2019r. wiasciciel przedmiotowych nieruchomos$ci posiada status ,nieustalony”,
wiadajacym za$ na zasadach samoistnego posiadania jest Pan [anonimizacja danych]. Zgodnie
z trescig wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 27 pazdziernika
2017r. sygn. akt II SA/Ld 565/17, ,,wladanie nie jest rownoznaczne z prawem witasnosci” ,
wobec czego ww. osoba wladajacego pozostaje poza kregiem osob uprawnionych do
otrzymania odszkodowania w niniejszej sprawie. Z dokumentacji zgromadzonej przez organ
wynika takze, ze przedmiotowe nieruchomosci zapisane byly dawniej w ksiegach wieczystych:
Grotniki Wykaz Liczba 137 1 Grotniki Wykaz Liczba 161, ktére to jednak na mocy
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986r. (Dz.U. Nr 28, poz. 141), z
dniem 1 stycznia 1989r. utracity moc prawng i zostaly zamknigte jako ksiegi dawne, ktore w
dziatach odpowiadajacych dziatlowi drugiemu, trzeciemu 1 czwartemu obecnej ksiggi
wieczystej nie zawieratly wpisow dokonanych po dniu 31 grudnia 1946r. W zwigzku z
powyzszym nie mogg one stanowi¢ dla organu zrédta informacji dotyczacych osoby
posiadajacej tytut prawny do nieruchomosci. Juz sam brak ksiegi wieczystej stanowi przestanke
uznania przedmiotowej nieruchomosci za nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym,
ktorej definicja wyrazona zostata w art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2020r., poz. 1990) — dalej ugn, do ktdrej stosowania w przypadku
postepowania o ustalenie odszkodowania za przejete nieruchomosci odsytajg art. 12 ust. 5 oraz
art. 23 specustawy drogowej. Zgodnie bowiem z trescig art. 113 ust. 6 ugn za taka nieruchomos¢



uznaje si¢ nieruchomos¢, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentoéw
albo innych dokumentow nie mozna ustali¢ os6b, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe.
Zasadnos$¢ zastosowania powyzszych regulacji ugn w przypadku postgpowania o ustalenie
odszkodowania za przejecie nieruchomosci na cele realizacji inwestycji drogowej w trybie
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. potwierdzit Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w
wyroku z dnia 29 listopada 2017r. sygn. akt I SA/Po 891/17, orzekajac, ze ,, ...przejecie w
trybie ustawy o inwestycjach drogowych nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
oznacza koniecznos¢ wyptaty odszkodowania dla nieruchomosci majqcej nieuregulowany stan
prawny. Tryb ustalenia i wyplaty odszkodowania w takiej sytuacji wynika wprost z art. 118a
ust. 3 ugn, do ktorego jako przepisu regulujgcego wyptate odszkodowania odsyta art. 12 ust. 5
ustawy o inwestycjach drogowych. W postepowaniu odszkodowawczym prowadzonym w trybie
powyzszej ustawy odpowiednie zastosowanie znajdujg przepisy takze art. 113 ust. 617 oraz w
konsekwencji art. 114 ust. 3 i art. 115 ust. 3 ugn”.

Idac za powyzszym, zgodnie z art. 114 ust. 3 ugn podano do publicznej wiadomosci
informacj¢ o zamiarze wszczecia postepowania w przedmiocie ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, polozone w gminie Wtoszakowice, obrgb
Grotniki, oznaczone na arkuszu mapy 5: dziatka nr 784/1 o pow. 0,0013 ha, dziatkg nr 784/2
o pow. 0,0008 ha 1 dziatkg nr 787/1 o pow. 0,0055 ha, ktére z mocy prawa staty si¢ wlasnoscia
Gminy Wtoszakowice poprzez zamieszczenie stosownego ogloszenia w Gazecie Wyborczej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na stronie internetowej Starostwa Powiatowego w
Lesznie, a takze poprzez wywieszenie rzeczonego ogloszenia na tablicy ogloszen Starostwa
Powiatowego w Lesznie, na tablicy ogloszen Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru i
Gospodarki Nieruchomo$ciami Starostwa Powiatowego w Lesznie, a takze poprzez
wywieszenie na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Wtoszakowice.

Do dnia wydania niniejszej decyzji, zadna osoba, ktorej przystuguja prawa rzeczowe do
nieruchomosci polozonych w obrgbie Grotniki, oznaczonych dziatkg nr 784/1, nr 784/2 1 nr

787/1 nie zgtosila si¢ jednak do organu.
Zgodnie z art. 18 ust. 1a ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., jezeli na nieruchomosci sa

ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, wysoko$¢ odszkodowania przyslugujacego
dotychczasowemu wtascicielowi zmniejsza si¢ o kwote rdowng warto$ci tych praw. Natomiast
w mys$l art. 18 ust. 1c ustawy, jezeli na nieruchomosci ustanowiona jest hipoteka, wysoko$¢
odszkodowania z tytutu wygasnigcia hipoteki ustala si¢ w wysokosci §wiadczenia gtdéwnego
wierzytelnos$ci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami zabezpieczonymi ta hipoteka.
Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na splate $wiadczenia glownego wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami.

Z uwagi na brak urzadzonej ksiggi wieczystej dla przedmiotowych nieruchomosci, art.
18 ust. laiart. 18 ust. 1c nie znajdujg zastosowania na gruncie niniejszej sprawy.

W mysl art. 12 ust. 5 ustawy o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, przy ustaleniu i wyptacie odszkodowania stosuje si¢
odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z zastrzezeniem art. 18.

Zgodnie z treScig art. 18 wust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., wysoko$¢
odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia,
w ktoérym nastgpuje ustalenie wysokosci odszkodowania.



Art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2020r., poz. 1990) dyktuje, aby ustalenie wysokosci odszkodowania nastgpito po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej warto$¢ nieruchomoscei.

Podstawa ustalenia wysokos$ci odszkodowania jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
okreslona z uwzglednieniem jej rodzaju, potozenia, sposobu uzytkowania, przeznaczenia, stanu
nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujacych si¢ cen w obrocie nieruchomo$ciami
(art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Zgodnie z §36 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych okresla si¢, przyjmujac stan nieruchomosci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomosci, zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ naktadow poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania
decyzji.

W przedmiotowej sprawie w stosunku do dziatek nr 787/1 i nr 784/2 opini¢ sporzadzita
rzeczoznawca majatkowy Pani [anonimizacja danych]. W dniu 25 listopada 2019r.
przeprowadzita wizje w terenie — ogledziny nieruchomos$ci na gruncie. Stwierdzita, ze
szacowane dzialki gruntu sg niezabudowane, potozone w miejscowosci Grotniki, przy ul.
Kretej. Lokalizacja dziatek okreslona zostala jako dobra, w bezposrednim sasiedztwie dziatki
nr 787/1 znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa oraz teren lasu, a dziatki nr 784/2 — zabudowa
mieszkaniowa 1 zagrodowa. Grunt wyposazony jest w sie¢ elektryczna, wodociagowa 1
kanalizacj¢ sanitarng. Ksztatt dziatek okre§lono na $rednio korzystny.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wloszakowice (ze zmianami) zatwierdzonym uchwala Rady Gminy we
Wioszakowicach Nr XXVIII/226/2005 z dnia 15 grudnia 2005r., na dat¢ wydania decyzji o
realizacji inwestycji drogowej dziatka nr 787/1 potozona byta na terenie lasu, a dziatka nr 784/2
na obszarze oznaczonym jako teren zabudowy wiejskiej (stan istniejgcy) oraz czgsciowo na
terenach lasu.

W wyniku wydzielenia i przeznaczenia pod inwestycje drogowa dziatki nr 787/1
wycenie podlegal grunt o pow. 0,0055 ha, a takze: ogrodzenie z ptyt Zzelbetowych o pow. 12,0
m?, ogrodzenie ze sztachetek wraz z furtka o pow. 4,50 m?, tuje w iloéci 2 sztuk i 1 sztuka
krzewu forsycji. W stosunku do dziatki nr 784/2 wycenie poddano jedynie grunt o pow. 0,0008
ha.

Opinia nt. warto$ci nieruchomosci zostata przedstawiona w operatach szacunkowych
z dnia 9 grudnia 2019r, ktorych aktualnos¢ potwierdzona zostala przez biegla stosownymi
klauzulami z dnia 10 grudnia 2020r. W opracowaniach okreslono warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Warto$¢ gruntu dla dziatki nr 787/1 okre§lono w podej$ciu mieszanym, metoda
wskaznikow szacunkowych gruntéw. Dokonujac ponadto analizy cen transakcyjnych
nieruchomosci drogowych, biegla stwierdzita, ze wydzielenie dziatki nr 787/1 1 przeznaczenie
na cele inwestycji drogowej powoduje wzrost jej wartosci. W zwiazku z powyzszym,
podwyzszono warto$¢ wycenianego gruntu o 50% zgodnie z § 36 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.



Warto$¢ prawa wlasnosci dziatki nr 787/1 ustalona zostata w operacie szacunkowym na
kwote 86,00 zt. w stosunku do ww. dzialki okres$lono takze warto§¢ naktadow w postaci
ogrodzenia na laczng kwote 2.413,00 zt oraz warto$¢ nasadzen, tj. dwoch sztuk tuji Szmaragd
i 1 krzewu forsycji na taczng kwotg 220,00 zt. Warto§¢ budowli w postaci ogrodzenia ustalona
zostala jako warto$¢ odtworzeniowa w oparciu o koszt odtworzenia, pomniejszony o zuzycie i
skorygowana o wskaznik regionalny dla wojewodztwa wielkopolskiego. Warto$¢ roslin
oszacowano z kolei na podstawie cen krzewow i drzew w ,,szkotkach drzew i1 krzewdéw” z
terenu powiatu leszczynskiego, przy uwzglednieniu oceny bonitacyjnej ros§lin (warunkow
siedliskowych, stanu zdrowotnego i przydatnosci produkcyjne;j).

Odmiennie okre$lona zostata warto$¢ gruntu dla dziatki 784/2, gdzie zastosowano
podejscie poréwnawcze, metod¢ poroOwnywania parami, przyjmujac do pordéwnania
nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Stosujac te¢ metode
porownuje si¢ nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem wyceny kolejno z
nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane
sa ceny transakcyjne. Do analizy rzeczoznawca majatkowy zestawita grupe 12 transakcji, z
ktérych do porownania wybrano 3 z nich, najbardziej zblizone do nieruchomos$ci wyceniane;j.
W tym wypadku, biegta stusznie nie zastosowata tzw. zasady korzysci (jezeli przeznaczenie
nieruchomosci na cele inwestycji drogowej powoduje wzrost jej warto$ci, wartos¢ ta powieksza
si¢ 50% zgodnie z § 36 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego), bowiem przeznaczenie dziatki nr 784/2
zgodnie z celem wywlaszczenia nie powoduje zwigkszenia jej warto$ci. Na dzien wydania
decyzji Starosty Leszczynskiego z dnia 15 lutego 2019r. dzialka ta potozona byta na obszarze
oznaczonym jako teren zabudowy wiejskiej (stan istniejacy) 1 czeSciowi na terenach lasu. W
zwigzku z czym, warto$¢ dziatki nr 784/2 zostata okre$lona wedlug sposobu uzytkowania
aktualnego w dniu wydania decyzji wywlaszczeniowej, tj. przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng,
ktore stanowig jedng z funkcji, na ktorg moze by¢ przeznaczony teren oznaczony w studium
jako teren zabudowy wiejskiej.

Wartos¢ prawa wiasnosci dziatki nr 784/2 ustalona zostat w operacie szacunkowym na
kwotg 315,00 zi.

W odrgbnym operacie szacunkowym z dnia 6 lipca 2020r. powolany w sprawie biegly
Pan [anonimizacja danych] przedstawil swoja opini¢ dot. okreslenia warto$ci nieruchomosci
zabudowanej, tj. dziatki nr 784/1 w obrebie Grotniki. W dniu 30 czerwca 2020r. przeprowadzit
wizje w terenie — ogledziny nieruchomos$ci na gruncie. Stwierdzil, ze szacowana dziatka gruntu
jest potozona w posredniej czgsci zabudowy miejscowosci Grotniki, z dojazdem 1 dojsciem od
ul. Kretej wyposazonej w czegsciowa infrastrukturg techniczng — prad, woda i kanalizacja.
Otoczenie nieruchomosci stanowig tereny nieruchomos$ci zabudowanych o przeznaczeniu
mieszkaniowym. Dziatka charakteryzuje si¢ regularnym ksztattem o ptaskim terenie. Na
dziatce znajduje si¢ czes¢ budynku gospodarczego o funkcji komorki gospodarczej, budynek
toalet oraz budowle: ogrodzenie, brama z furtka oraz nawierzchnia utwardzona, a takze zielen
urzadzona. Fundamenty i podmuréwka budynku gospodarczego z kamienia i betonu, $ciany
budynku wykonane z drobnowymiarowych elementéw §ciennych, tynki wewngtrzne
cementowo — wapienne, strop masywny, dach konstrukcji stalowej pokryty ptytami falistymi
onduline, drzwi deskowe, posadzki betonowe, instalacja elektryczna. Wysoko$¢ minimalna



budynku — 3,10 m, wysoko$¢ maksymalna — 3,50 m, powierzchnia zabudowy 21,96 m?,
powierzchnia uzytkowa 15,04 m? ,w tym pomieszczenie pierwsze — 5,20 m? i pomieszczenie
drugie — 9,84 m2 Kubatura budynku okre§lona zostala na 72,47 m®. Biegly ocenil stan
techniczny budynku gospodarczego na $redni, okreslajac stopien jego zuzycia na 50%. W
wycenie dokonano takze analogicznej charakteryzacji budynku toalety: posadowiony na
fundamencie betonowym, $ciany wykonane z drobnowymiarowych elementow S$ciennych,
tynki wewnetrzne cementowo — wapienne, stropodach konstrukcji drewnianej kryty blachg
ptaska, drzwi deskowe, posadzki betonowe, naswietlenie z luksferow. Wymiary przedstawialy
si¢ nastgpujaco: wysokosé uzytkowa — 1,88 m, powierzchnia zabudowy — 1,60 m?
powierzchnia uzytkowa — 0,61 m? i kubatura 3,2 m®. Stan techniczny réwniez okreslono na
sredni, przy stopniu zuzycia na poziomie 50%. Ogrodzenie z plyt prefabrykowanych
betonowych pelnych i azurowych, osadzonych na cokole betonowym mocowanym do stupkow
betonowych posiada z kolei wysoko$¢ 1,50 m i powierzchnie 6,0 m?. Wedlug biegtego,
ogrodzenie znajduje si¢ w dobrym stanie technicznych, przy stopniu zuzycia na poziomie 15%.
Brama i furtka wykonane natomiast z ksztaltownikow metalowych wypelionych blacha
mocowanych do stupkéw metalowych osadzonych w fundamencie betonowym o wymiarach:
wysokos¢ — 1,50 m i powierzchnia — 6,78 m2. Stan techniczny takze okreslono na dobry, stopief
zuzycia na poziomie 15%. W operacie opisano takze nawierzchnie chodnikowe wykonane z
ptytek betonowych stanowigce dojscie do budynkéw. Opaske oddzielajaca pas zieleni
wykonano z chodnikowych obrzezy betonowych. Diugos$¢ obrzeza chodnikowego wynosi 4,7
m, a powierzchnia chodnika 1,0 m2, przy czym jedne i drugie znajduja sie w $rednim stanie
technicznym — stopien zuzycia okre§lono na poziomie 45%. Na omawianej dzialce gruntu
znajduje si¢ takze okoto 30 — letni krzew Thuiji.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wloszakowice (ze zmianami) zatwierdzonym uchwala Rady Gminy we
Wioszakowicach Nr XXVIII/226/2005 z dnia 15 grudnia 2005r., dziatka nr 784/1 na date
wydania decyzji o realizacji inwestycji drogowej potozona byla na terenie oznaczonym jako
teren zabudowy wiejskiej (stan istniejacy).

W wyniku wydzielenia i przeznaczenia pod inwestycje drogowa wycenie podlegat grunt
o pow. 0,0013 ha, a takze opisane wczesniej czesci sktadowe w postaci fragmentu budynku
gospodarczego, toalety, ogrodzenia wraz z bramg i furtka, nawierzchni utwardzonej wraz z
obrzezami chodnikowymi oraz krzew Thuiji.

W sporzadzonym opracowaniu okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. Wartosé
gruntu okre$lono w podejsciu pordownawczym, metoda poréwnywania parami przyjmujac do
poréwnania nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym. Stosujac te¢ metode poréwnuje
si¢ nieruchomos$¢ gruntowa bedaca przedmiotem wyceny kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych znane sg ceny
transakcyjne. Do analizy rzeczoznawca majatkowy zestawit grupe 5 transakeji, z ktérych do
porownania wybrano 3 z nich, najbardziej zblizone do nieruchomos$ci wyceniane;.

Biegly stusznie nie zastosowat w sporzadzonej wycenie tzw. zasady korzysci, zgodnie
z ktora jezeli przeznaczenie nieruchomosci na cele inwestycji drogowej powoduje wzrost jej
warto$ci, warto$¢ ta powigksza si¢ 50% zgodnie z § 36 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomos$ci i1 sporzadzania operatu szacunkowego.
Przeznaczenie przedmiotowe] nieruchomosci zgodnie z celem wywtaszczenia nie powoduje



zwigkszenia jej warto$ci, bowiem na dzien wydania decyzji Starosty Leszczynskiego z dnia
15 lutego 2019r. przedmiotowa nieruchomo$¢ przeznaczona byla pod tereny zabudowy
wiejskiej (stan istniejacy). W zwiazku z czym, warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona wedhug
sposobu uzytkowania aktualnego w dniu wydania decyzji wywlaszczeniowej, tj. przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, ktore stanowig jedng z funkcji, na ktéorg moze by¢ przeznaczony teren
oznaczony w studium jako teren zabudowy wiejskiej.

Warto$¢ prawa wiasnos$ci dziatki nr 784/1 ustalona zostala w operacie szacunkowym na
kwote 662,00 z1.

W opracowaniu okreslono takze warto$¢ sktadnikéw budowlanych na taczng kwote
14.451,00 zt oraz warto$¢ krzewu Thuji — na kwote 340,00 zt. Oszacowania wartosci budowli
dokonano przy zastosowaniu metody kosztow odtworzenia, techniki wskaznikowej. Ustalenia
wielkosci wskaznikéw poszczegdlnych elementéw robdt dokonano nadto w oparciu o Scalone
normatywy do wyceny budynkéw 1 budowli nr 132 wg cen Il kwartatu 2020 roku, WACETOB
Sp. z 0.0. Warszawa. Warto$¢ krzewu oszacowano z kolei na podstawie ,,Szacowania warto$ci
roslin sadowniczych na plantacjach towarowych oraz upraw ogrodniczych w ogrodach
dziatkowych i przydomowych przy ustalaniu odszkodowania za wywlaszczenie” — Krzysztof
Zmarzlicki, Warszawa 2012.

Organ dokonal oceny operatow szacunkowych pod wzgledem formalnym i ustalil,
ze zarowno Pani [anonimizacja danych], jak i Pan [anonimizacja danych] posiadaja wymagane
uprawnienia zawodowe 1 sg wpisani do centralnego rejestru rzeczoznawcdéw majatkowych.
Organ stwierdzit rowniez, ze operaty szacunkowe z dnia 9 grudnia 2019r., potwierdzone
klauzulg aktualno$ci z dnia 10 grudnia 2020r. i operat szacunkowy z dnia 6 lipca 2020r.
zawierajg w swej tre$ci informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci tj.
wskazanie podstawy prawnej 1 uwarunkowan dokonywanych czynno$ci, rozwigzan
merytorycznych, przedstawienie toku obliczen oraz wyniku koncowego. Przedmiotowe operaty
szacunkowe wskazuja 1 uzasadniajg metode zastosowang do wyceny, czynniki wplywajace na
ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych, jak réwniez uwzgledniaja ceny nieruchomosci
wystepujace na okreslonym rynku lokalnym.

W zwigzku z powyzszym, uznano za udowodnione, iz warto$§¢ nieruchomosci
oznaczonych na arkuszu mapy 5 dziatka ewidencyjnymi: nr 784/1 o pow. 0,0013 h, nr 784/2 o
pow. 0,0008 ha i nr 787/1 o pow. 0,0055 ha, potozonych w gminie Wloszakowice, obreb
Grotniki wedlug ich stanu w dniu wydania decyzji zezwalajacej na realizacj¢ inwestycji
drogowej 1 wedlug cen aktualnych wynosi razem 1.063,00 zt. Z kolei laczna warto$¢ czgsci
sktadowych na dziatce nr 787/1 wynosi 2.633,00 zt i odpowiednio w stosunku do dziatki nr
784/1 opiewa na kwotg 14.791,00 zt.

Wysoko$¢ odszkodowania przystlugujacego w niniejszej sprawie rowna jest sumie
warto$ci prawa wtasnos$ci oraz wartosci naktadow, wynoszac finalnie 18.487,00 zt.

W pi$mie z dnia 6 listopada 2019r. Wéjt Gminy Wtoszakowice poinformowal organ, iz
zaden z wiascicieli nieruchomos$ci przejetych na rzecz Gminy Wloszakowice nie wydat
nieruchomosci w terminie 30 dni. W zwigzku z powyZszym zastosowania nie maja
unormowania art. 18 ust. le ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, wedtug ktérego, w przypadku, gdy dotychczasowy



wlasciciel lub uzytkownik wieczysty odpowiednio wyda t¢ nieruchomo$¢ niezwtocznie, lecz
nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia:

1) dorgczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji, o ktorej mowa w art. 17,

2) dorgczenia postanowienia o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji

drogowej rygoru natychmiastowej wykonalnosci albo

3) w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna
- wysoko$¢ odszkodowania powigksza si¢ o kwotg rowng 5% warto$ci nieruchomosci lub
wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

Zawiadomieniem wydanym w trybie art. 10 § 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego, strony powiadomione zostaty o zebraniu pelnego materialu dowodowego
w sprawie 1 mozliwos$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy, w szczego6lnosci z operatem
szacunkowym, a takze wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materialow oraz
zgloszonych zadan w wyznaczonym terminie. Do zawiadomienia dolaczony zostal wyciag
z operatu szacunkowego.

Do dnia wydania niniejszej decyzji organ nie otrzymal zadnych pisemnych wnioskéw,
pytan, badz zastrzezen co do prowadzonego postgpowania.

Art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. normuje, iz koszty nabycia
nieruchomosci pod drogi, w tym odszkodowania, finansowane sa na podstawie m.in. przepisow
o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego. Stosownie do art. 3 ust. 2 ustawy z dnia
16 grudnia 2005r. o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego (Dz.U.
z 2018r., poz. 203 ze zm.) zadania w zakresie finansowania budowy, przebudowy, remontu,
utrzymania 1 ochrony drég gminnych oraz zarzadzania nimi finansowane sg
z budzetow gmin. Powyzsze doprecyzowuje tres¢ art. 132 ust 5 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérym zobowigzanym do wyptaty odszkodowania
jest w zasadzie organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego tj. wojt gminy.

W zwiazku z powyzszym, do wyplaty naleznego odszkodowania ustalonego moca
niniejszej decyzji zobowigzany jest Wojt Gminy Wioszakowice.

Z uwagi na konieczno$¢ odpowiedniego stosowania w niniejszym postepowaniu
przepisOw ugn dot. nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym, kwestie wyplaty
odszkodowania ustali¢ nalezalo opierajgc si¢ na przepisach art. 118a ust. 3 i art. 133 ust. 2
ugn normujacych, ze w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, ktorej
wlasno$¢ przeszta na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
odszkodowanie sktada do depozytu sadowego na okres 10 lat.

Stuszno$¢ zastosowania powyzszych regulacji potwierdza w tym wypadku poza
przytoczonym wczesniej orzeczeniem WSA w Poznaniu z dnia 29 listopada 2017r., takze
wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 19 stycznia 2016r. sygn. akt I OSK 1105/14,
w ktoérym uznano, ze wyrazone w art. 23 specustawy drogowej odestanie, nakazuje organowi
zastosowanie art. 133 pkt 2 w zw. z art. 113 ust. 6 1 7 ugn, i1 przekazanie naleznej kwoty do
depozytu sadowego, co ,,..ma na celu z jednej strony zabezpieczenie interesu 0Soby
uprawnionej do otrzymania tego odszkodowania, a z drugiej natomiast zabezpiecza rowniez
interes podmiotu zobowigzanego do zaptaty odszkodowania, bowiem wazne zlozenie do
depozytu sqdowego wywoluje takie same skutki jak wyplata odszkodowania oSobie
uprawnionej.”



Zgodnie z art. 132 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zaplata
odszkodowania nastepuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
o odszkodowaniu stanie si¢ ostateczna.

Wysokos$¢ odszkodowania ustalona w niniejszej decyzji podlega waloryzacji na dzien
jego zaptaty. Zgodnie z art. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami waloryzacji kwot
naleznych z tytutow okreslonych w ustawie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznikOw zmian
cen nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen 1 wartosci
nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wynikajacych z ewidencji gruntow i budynkow.
Prezes Glownego Urzedu Statystycznego oglasza, w formie obwieszczenia, w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”, wskazniki zmian cen nieruchomosci
dla danego rodzaju nieruchomosci, nie pdzniej niz w terminie 4 miesi¢gcy od zakonczenia
kwartatu, ktorego te wskazniki dotycza, z podziatem na wojewodztwa. W przypadku, gdy dla
danego kwartalu nie ogtoszono wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju
nieruchomosci, waloryzacji kwot naleznych z tytutow okreslonych w ustawie za ten kwartat
dokonuje si¢ przy zastosowaniu ostatniego ogloszonego przez Prezesa Gtownego Urzedu
Statystycznego wskaznika zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci.
W przypadku, gdy dla danego rodzaju nieruchomosci nie ogtoszono nigdy wskaznika zmian
cen nieruchomos$ci, waloryzacji kwot naleznych z tytutéw okreslonych w ustawie w tym
zakresie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych
oglaszanego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego. W przypadku, gdy nieruchomos¢
sktada si¢, z co najmniej dwéch czgsci odpowiadajacych réznym rodzajom nieruchomoscei,
waloryzacji, o ktérej mowa w ust. 1, dokonuje si¢ przy zastosowaniu $redniej wazonej
wskaznikow zmian cen nieruchomos$ci wlasciwych dla kazdej z czesci tej nieruchomosci,
przyjmujac za wagi powierzchni¢ poszczegdlnych czesci.

Do skutkéw opdznienia lub zwloki stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu
cywilnego.

Odszkodowanie z depozytu sadowego moze zosta¢ wyplacone osobie, ktora wykaze
si¢ tytulem prawnym do nieruchomosci na dzien ostatecznos$ci decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, tj. 21 czerwca 2019r.

Biorac pod uwage powyzsze, 0rzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronie odwotanie do Wojewody Wielkopolskiego
z siedzibg przy Al. Niepodlegtosci 16/18 w Poznaniu za moim posrednictwem, w terminie
14 dni od daty jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127a § 11 2 w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publiczne] o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna 1 prawomocna.

Z up. STAROSTY

(-) Malgorzata Lukaszewska
Naczelnik Wydziatu Geodez;ji, Kartografii,
Katastru i Gospodarki Nieruchomos$ciami



Otrzymuja:

1. Wojt Gminy Wtoszakowice
ul. Kurpinskiego 29
64-140 Wloszakowice

2. ala

Do wiadomosci:

1. [anonimizacja danych]

2. Sad Rejonowy w Lesznie
ul. Dabrowskiego 2
64-100 Leszno
(ostateczny egz.)



