Grodzisk Mazowiecki, dnia 7 grudnia 2020r..
WN.683.101.2018
DECYZJAnr 141/2020

Na podstawie art. 12 ust. 1, 4, 5 art. 18 oraz art. 22 ustawy z dnia 10 kwietnia
2003r. o szczegbdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 ze zm.) oraz art. 130 ust. 2, 132 oraz 134
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2020r.
poz. 1990 ), Starosta Grodziski po rozpatrzeniu sprawy o ustalenie odszkodowania za
nieruchomos¢ stanowigcg dziatke ew. nr 125/1 o pow. 0,0105 ha potozong w obrebie 2 w
Podkowie Le$nej, ktora przeszla z mocy prawa na wlasno$¢ Miasta Podkowa Lesna na
mocy decyzji nr 1311/18 Starosty Grodziskiego z dnia 22 sierpnia 2018 r. ustalajgce;j
lokalizacje dla inwestycji polegajacej na rozbudowie drogi gminnej — ulicy Zachodniej w
Podkowie Lesnej

orzeka

1. ustali¢ odszkodowanie w kwocie 21.341 zl (stlownie: dwadzieScia jeden tysigcy
trzysta czterdziesci jeden zlotych), w tym za grunt 21.101 zl, oraz za nasadzenia
240 zl na rzecz bylego wlasciciela Pawla Reklewskiego za nieruchomos$é¢
stanowigca dzialk¢ ew. nr 125/1 o pow. 0,0105 ha polozona w obre¢bie 2 w
Podkowie LeSnej.

2. Z uwagi na brak mozliwosci ustalenia adresu zamieszkania bylego wlasciciela

nieruchomosci zobowigza¢ Miasto Podkowa Le$na do zlozenia ustalonej kwoty
odszkodowania do depozytu sagdowego na okres 10 lat.

UZASADNIENIE

Starosta Grodziski zawiadomieniem z dnia 15 listopada 2018 r. wszczat
postepowanie w sprawie o ustalenie odszkodowania za nieruchomos¢ stanowigcg dziatke
ew. nr 125/1 o pow. 0,0105 ha, polozong w obr¢bie 2 w Podkowie Lesnej, ktéra przeszia
z mocy prawa na wlasnos¢ Miasta Podkowa Le$na na mocy decyzji nr 1311/18 Starosty
Grodziskiego z dnia 22 sierpnia 2018 r.

Organ ustalil nastepujgcy stan faktyczny.

Decyzjg nr 1311/18 Starosty Grodziskiego z dnia 22 sierpnia 2018 r. ustalono
lokalizacje dla inwestycji polegajacej na rozbudowie drogi gminnej — ulicy Zachodniej w
Podkowie Lesne;.

Dziatka ew. nr 125/1 powstala w wyniku podzialu dziatki ew. nr 125 o pow.
0,1804 ha. Nieruchomo$¢ uregulowana jest w ksigdze wieczystej KW nr
WA1G/00033089/5 W dziale II w/w ksiegi wieczystej jako wiasciciel wpisany jest Pawel
Reklewski.

Na mocy art. 12 ust. 4 p. 2 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t. j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1474 ze

1



zm.) zgodnie z decyzjg nr 1311/18 Starosty Grodziskiego z dnia 22 sierpnia 2018 r.
nieruchomo$¢ - bedaca przedmiotem postepowania - oznaczona w ewidencji gruntéw
jako dzialka ew. nr 125/1 o pow. 0,0105 ha potozona w obr. 2 w Podkowie Lesne;j,
przeszia na wlasnos¢ Miasta Podkowa Le$na z dniem, w ktérym w/w decyzja stata sie
ostateczna tj. 3 pazdziernika 2018 r.

W trakcie prowadzonego postepowania organ wystapit do Centrum Personalizacji
Dokumentéw MSWiA w celu ustalenia obecnego adresu zamieszkania Pana Pawla
Reklewskiego. Pismem z dnia 15 paZdziernika 2019r. poinformowano, iz Pan Pawet
Reklewski nie figuruje w bazie PESEL.

Teren dzialki ew. nr 125/1 stanowi cze$¢ gruntu znajdujacy sie u zbiegu ulic
Golgbiej i Bazantow w Podkowie Leénej. Na gruncie znajdujg sie rowniez 4 drzewa
podlegajace wycenie.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka bedaca
przedmiotem postgpowania w czgsci znajduje sie na terenie przeznaczonym pod tereny
komunikacji kotowej ( 4KL ), a w czeéci na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng na dziatkach lesnych ( 18 ML )

Rzeczoznawca majgtkowy Ewa Wojciul (nr uprawnienia 2212) sporzadzita operat
szacunkowy, w ktérym wycenita warto$¢ nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka ew. nr
125/1 potozonej w obrebie 2 w Podkowie Le$nej na kwote w 21.341 zt (stownie:
dwadziescia jeden tysigcy trzysta czterdziesci jeden ztotych), w tym za grunt w kwocie
21.101 zt oraz za nasadzenia w kwocie 240 zt.

Uprzednio do postegpowania sporzadzony byl takze operat rzeczoznawcy Tomasza
Kosinskiego, jednakze po jego weryfikacji w oparciu o zarzuty strony zostat on
odrzucony jako dowdd w sprawie.

Zawiadomieniem z dnia 9 listopada 2020r. strony postepowania zostaly
poinformowane o wysokosci wyceny nieruchomosci. W pismie wskazano termin na
ewentualne wniesienie zastrzezenia do wysokosci wyceny. Z uwagi na brak mozliwosci
dostarczenia zawiadomienia panu Pawlowi Reklewskiemu, zgodnie z art. 8 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami w nawigzaniu do art. 49 Kodeksu
Postgpowania Administracyjnego zawiadomienie zostalo obwieszczone publicznie
poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen Starostwa oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej. Pismem z dnia 25 listopada 2020r. Burmistrz Miasta Podkowa Leéna
poinformowat o akceptacji wysokosci odszkodowania.

Organ zwazyl co nastepuje.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t. j. Dz. U. z
2020 r. poz. 1363 z p6zn. zm.) decyzj¢ ustalajaca wysokos¢ odszkodowania ustala organ,
ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;.

Na mocy art. 12 ust. 5 wyzej cyt. ustawy do ustalania i wyplacania odszkodowania
stosuje si¢ przepisy o ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U. 22020 r. poz.1990 ) z zastrzezeniem art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegOlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych. Przepisy te znajduja si¢ pomigdzy 129 a 135 artykulem ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu nieruchomosci w dniu wydania
decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej tj. 22 sierpnia 2018 r., natomiast

2




odszkodowania, co wynika z art. 18 ust 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.

Rzeczoznawca majatkowy Ewa Wojciul sporzadzajac swdj operat szacunkowy,
ustalita warto§¢ nieruchomosci na podstawie § 36 ust 1 i 4 Rozporzadzenia Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia
21 wrze$nia 2004r. (Dz. U. 2004, Nr 207, poz. 2109 ze zm.) ktéry méwi, iz w przypadku
gdy na realizacj¢ inwestycji drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomo$¢, ktéra na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje
drogowa, warto$¢ rynkowg okresla si¢, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wérod gruntdéw przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Niemniej jednak
w przypadku wyceny zastosowanie ma réwniez art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktory mowi, iz ,,Warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania
okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwickszenia jej wartosci.”,
oraz art. 134 ust 4 w/w ustawy ktéry mowi ,,Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla
celow odszkodowania okresla sie¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenia.”

W zwiazku z powyzszym, z uwagi na fakt, iz zgodnie z Uchwala Rady Miasta —
Ogrodu Podkowa Lesna Nr 84/XIX/2008 z dnia 26 czerwca 2018 r. na terenie dziatki
125/1 obowiazuje plan szczegdtowy okreslajacy przeznaczenie w czgsSci drogowe, a w
cze¢$ci mieszkaniowe na dzialkach le$nych, rzeczoznawca dokonat wyceny zaré6wno w
oparciu o transakcje gruntami przeznaczonymi pod drogi, jak i transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowsa. JednoczeSnie rzeczoznawca okreslit
powierzchnie do ktérej odnosily si¢ poszczegélne zapisy planu. Taki sposéb wyceny
wynika, ztzw. zasady korzysci, albowiem jak wynika zoszacowania, dzialki
przeznaczone pod zabudow¢ mieszkaniowa uzyskuja wyzsza ceng transakcyjng niz
dzialki drogowe. Zdaniem organu rzeczoznawca prawidtowo zastosowal metod¢ wyceny
uwzgledniajacg zasade korzysci na czg$ci nieruchomosci, ktéra w planie przeznaczona
jest pod zabudowe mieszkaniowa.

Zdaniem organu orzekajacego operat szacunkowy zostat sporzadzony prawidiowo,
a w zwigzku z tym zgodnie z art. 130 ust. 2 ww. ustawy stanowi podstawe ustalenia
wysokosci odszkodowania. W czgsci dotyczacej gruntéw przeznaczonych w planie pod
drogi, rzeczoznawca zbudowat baz¢ do poréwnania przedmiotem ktorych byly transakcje
gruntami drogowymi z terenu powiatu grodziskiego. W oparciu o cechy ksztattujgce
warto$¢é nieruchomosci drogowych tj. lokalizacje, dojazd, sasiedztwo i funkcje¢ terenow
przyleglych, rzeczoznawca oszacowata warto$¢ gruntu przeznaczonego pod droge na
kwote 70 zi/m2. Natomiast do poréwnania odno$nie gruntu przeznaczonego w planie pod
zabudowe mieszkaniowg na terenach le$nych rzeczoznawca  przyjeta transakcje
dotyczace nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe z terenu Podkowy Lesne;j.
Warto$¢ nieruchomosci  obliczono na podstawie wskaznikow  korygujacych
uwzgledniajgcych lokalizacje, dojazd, wielko$¢ oraz ksztalt, uzyskujgc kwoteg
409,28 zl/m?. Zdaniem organu, cechy przyj¢te do poréwnania zostaly dobrane w sposéb
prawidlowy i ich zastosowanie pozwolilo we wlasciwy sposob okreslic wartos¢
nieruchomos$ci. Nalezy rowniez podkreslic, iz nieruchomos¢ zostala wyceniona w
granicach cen uzyskiwanych przy uwzglednieniu transakcji nieruchomos$ciami wzigtymi
do poréwnania. Tym samym uwzgledniajac cechy przyjete przez rzeczoznawcg, zdaniem
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organu, wycena oddala realng warto$¢ gruntu przy zastosowaniu metody wyceny
uwzgledniajacej zaréwno transakcje o przeznaczeniu drogowym jak i zasade korzysci
wynikajgca z art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nalezy réwniez wskazaé, iz zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie I SA/Wa 3252/14 dnia 9 stycznia 2015r. »Ustalajgc
wartos¢  rynkowg  nieruchomosci  wiasciwe Jest  uwzglednienie przeznaczenia
nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia (przejecia), jedynie w sytuacyi, gdy wziecie
pod uwage tej okolicznosci spowoduje zwigkszenie wartoéci rynkowej nieruchomosci. ”

Ponadto nalezy wskazaé, iz zgodnie z linig orzeczniczg zawarta cho¢by w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 grudnia 2013 r. sygn.
I SA/Wa 2163/13, ujawnia sie poglad wedtug ktérego: »Wywlaszczany nie powinien
bowiem ponosié¢ negatywnych skutkéw, poprzez obnizenie wysokosci odszkodowania z
tego powodu, iz jego nieruchomosé zostata przeznaczona na cel publiczny. Przeznaczenie
prywatnej nieruchomosci na cel publiczny powoduje koniecznosé jej nabycia przez
podmiot, ktéry bedzie realizowat ten cel. Przy tym cena nieruchomosci nie zmienia sig z
uwagi na to, czy jest nabywana przymusowo, czy tez w drodze umowy cywilnoprawne;.
Trudno racjonainie uzasadnié¢ obnizenie odszkodowania tym, Ze okreSlone, przyszte
przeznaczenie nieruchomosci, odmienne od dotychczasowego powoduje jej nizszq cene.
Takq regulacje okreslic mozna Jako zasade korzysci, ktérej celem jest ustalenie
odszkodowania w wysokosci odpowiadajqcej najkorzystniejszej dla wywlaszczanego
wartosci.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze szczegdlowe zasady okreslania wartosci
nieruchomosci przejmowanych pod drogi publiczne zawarte w § 36 rozporzqdzenia z dnia
21 wrzesnia 2004 r. nie mogq wylqcezy¢ obowiqzku zastosowania art. 134 ust. 3 i 4 u.g.n.,
gdyz przepisy te zawarte sq w akcie wyiszego rzedu - ustawie. W lej sytuacji nalezy
przyjgé, iz § 36 ust. 4 rozporzgdzenia znajdzie zastosowanie przy ustaleniu wartosci
gruntéw jedynie wowczas, gdy wartosé nieruchomosci, przy uwzglednieniu przeznaczenia
gruntu pod drogi publiczne, bedzie wyzsza.

Biorgc pod uwage zasade korzysci, konieczne Jest zatem ustalenie, ktére ceny sq
korzystniejsze dla wywlaszczanego™.

Ze wzgledu na fakt, iz pomimo podjetych czynnosci organowi nie udato si¢ ustali¢
aktualnego adresu Pana Pawla Reklewskiego, bylego wilasciciela przedmiotowe;j
nieruchomosci, zgodnie z art. § ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r, o gospodarce
nieruchomosciami, w nawigzaniu do art. 49 Kodeksy Postepowania Administracyjnego,
niniejsza decyzja zostanie obwieszczona publicznie poprzez wywieszenie na tablicy
urzedu oraz ogloszona w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa Powiatu
Grodziskiego.

Z uwagi na fakt, iz nie jest mozliwe ustalenie obecnego adresu zamieszkania
wlasciciela dzialki, zgodnie z art. 133 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 ze zm.) kwote
odszkodowania nalezy wyptaci¢ do depozytu sgdowego. Uprawnionymi do podjecia
kwoty odszkodowania z depozytu bedzie byly wiasciciel nieruchomosci.

Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003z, 0 szczegllnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych koszty nabycia
nieruchomosci pod drogi, w tym odszkodowania, finansowane $3 z na podstawie
przepiséw o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego, przepisow o drogach
publicznych, przepiséw o autostradach platnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym.
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Wobec powyzszego ustalone w niniejszej decyzji odszkodowanie zostanie wyplacone
z budzetu Miasta Podkowa Lesna.
W zwigzku z powyzszym orzekam jak w sentencji.

Pouczenie

Zgodnie z art. 9a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami od niniejszej
decyzji przystuguje stronom odwolanie do Wojewody Mazowieckiego Plac Bankowy 3/5
Warszawa za posrednictwem Starosty Grodziskiego ul. Kosciuszki 30, 05- 825 Grodzisk
Mazowiecki, w terminie 14 dni od jej doregczenia.
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