koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne do nieruchomości wycenianej.
Wyceniana nieruchomość objęta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Plan został zatwierdzony uchwałą Rady Miasta Trzebinia nr XLIII/628/IV/2006 z dnia 27 stycznia 2006r. Działka nr 1794/20 położona jest w obszarach oznaczonych symbolem: KL – tereny dróg lokalnych, M – tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego. Przeznaczeniem przeważającym są tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego. 

W niniejszej sprawie, analizie poddano rynek nieruchomości drogowych położonych na terenie Gminy Trzebinia. Na rynku odnotowano ponad 30 transakcji nieruchomościami drogowymi. Po odrzuceniu transakcji skrajnych do wyceny przyjęto bazę 15 nieruchomości drogowych, których ceny zawierały się w przedziale od 24,21 zł/m2 za działkę położoną w miejscowości Psary do 71,71 zł/m2 za działkę położoną na terenie miasta Trzebinia. Stosując podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej, rzeczoznawca majątkowy oszacował wartość 1 m2 prawa 
własności nieruchomości gruntowej oznaczonej, jako w/w działki  na kwotę 50,35 zł/m2 - oszacowana wartość wynosi 4.078,00 zł. Do wyceny składnika roślinnego wzięto pod uwagę znajdujące się świerki oraz sosnę, gdzie wartość składnika roślinnego wyceniono na kwotę 1.348,00 zł. Najbliższe otoczenie przedmiotowej nieruchomości stanowią: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, tereny leśne i zielone, lokalne obiekty handlowo – usługowe, ciek wody Pstrużnik w dalszej odległości autostrada A4, zalew Chechło, obiekty przemysłowe. W/w działka o niewielkich deniwelacjach i nieregularnym silnie wydłużonym kształcie. Nieruchomość znajduje się na obszarze uzbrojonym w media z bezpośrednim dostępem do asfaltowej drogi publicznej. Na podstawie udostępnionej dokumentacji oraz wizji w terenie ustalono, że działka nr 1794/20 była zagospodarowana, znajdowały się na niej składniki roślinne w postaci drzew oraz składniki budowlane w postaci ogrodzenia. W związku z pismem Urzędu Miasta w Trzebini z dn. 16.04.2015r., poinformowano, iż w projekcie przebudowy drogi uwzględniono budowę nowego ogrodzenia dla działki 1794/7 z której powstała działka 1794/20. Mając na uwadze powyższe w operacie szacunkowym nie został wyceniony składnik budowlany. 

Niniejsza decyzja podlega ogłoszeniu w sposób określony w art. 49 Kodeksu postępowania administracyjnego w związku z art. 118a ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomościami tj. przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjęty w danej miejscowości sposób publicznego ogłaszania. Decyzję uważa się za doręczoną ze skutkiem prawnym po upływie 14 dni od dnia publicznego ogłoszenia.

Odszkodowanie z depozytu sądowego może zostać wypłacone osobie, która wykaże się tytułem prawnym do nieruchomości na dzień ostateczności decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej. 

W zakresie odszkodowania za udziały (52/64) o uregulowanym stanie prawnym rozstrzygnięto w decyzji nr 1 z dnia 30 września 2016r., znak: AGN.6832.8.2015.PKK22.
Z uwagi na opisane wyżej okoliczności faktyczne oraz istniejący stan prawny, orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji. 

P O U C Z E N I E

Od niniejszej decyzji służy stronom prawo wniesienia odwołania do Wojewody Małopolskiego za pośrednictwem Starosty Powiatu Chrzanowskiego w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszej decyzji.

Niniejsza decyzja administracyjna nie podlega opłacie skarbowej na podstawie art. 2 ust.1 lit. h ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o opłacie skarbowej (Dz. U. z 2015 r. poz. 783 z póź. zm.).

Otrzymuje:

1. Burmistrz Miasta Trzebini – działający w imieniu Gminy Trzebinia (2 egz.),
2. Urząd Miasta w Trzebini ul. Piłsudskiego 14, 32-540 Trzebinia (z prośbą o wywieszenie decyzji na tablicy ogłoszeń oraz stronie internetowej Urzędu na okres 14 dni, a następnie jej zwrot do Starostwa Powiatowego w Chrzanowie z adnotacją o wywieszeniu)
3. Biuletyn Informacji Publicznej Starostwa Powiatowego w Chrzanowie (ogłoszenie decyzji na stronie internetowej przez okres 14 dni),
4. a/a (2 egz.)
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Chrzanów, 30 września 2016  r.

D E C Y Z J A nr 2 

o ustaleniu i przyznaniu odszkodowania 

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f i ust. 5, art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r., poz. 2031 z późn. zm.) oraz art. 128 ust.1, art.130 ust. 1 i ust. 2, art. 132 ust. 1a, art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774  z późn. zm.) oraz art.104 i art.107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - kodeks postępowania administracyjnego ( Dz. U. z 2016 poz.23) oraz ostatecznej decyzji nr 1/2015 z dnia 4 marca 2015 r., znak: AGN.7330.1.2014.AK9 o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej pod nazwą: „Rozbudowa drogi gminnej – ul. Waryńskiego” w Trzebini, Starosta Chrzanowski
orzeka:

1. O ustaleniu i przyznaniu odszkodowania w wysokości 678,25 zł (słownie: sześćset siedemdziesiąt osiem złotych 25/100), za nieruchomość o nieuregulowanym stanie prawnym udział  8/64 części (po Józefie Urbanek z domu Noskowa), która stała się własnością Gminy Trzebinia, położoną  w jednostce ewidencyjnej Trzebinia - miasto, obręb – Trzebionka, oznaczoną, jako działka nr 1794/20 o pow. 0,0081 ha, powstałą z podziału działki nr 1794/7 o pow. 0,0329 ha, objęta LWH  346, obręb Trzebionka prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Chrzanowie.

2. O ustaleniu i przyznaniu odszkodowania w wysokości 339,12 zł (słownie: trzysta trzydzieści dziewięć złotych 12/100), za nieruchomość o nieuregulowanym stanie prawnym udział 4/64 części (po Ludwiku Woszczyna), która stała się własnością Gminy Trzebinia, położoną  w jednostce ewidencyjnej Trzebinia - miasto, obręb – Trzebionka, oznaczoną, jako działka nr 1794/20 o pow. 0,0081 ha, powstałą z podziału działki nr 1794/7 o pow. 0,0329 ha, objęta LWH  346, obręb Trzebionka prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Chrzanowie.

3.  O zobowiązaniu Burmistrza Miasta Trzebini – reprezentującego Gminę Trzebinia do złożenia ustalonego w pkt 1oraz pkt 2 odszkodowania do depozytu sądowego na okres 10 lat, jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w którym decyzja o ustaleniu odszkodowania stanie się ostateczna

4. Do skutków zwłoki lub opóźnienia w zapłacie odszkodowania stosuje się odpowiednio przepisy Kodeksu Cywilnego.

5. Wysokość odszkodowania podlega waloryzacji na dzień jego zapłaty.

UZASADNIENIE

Decyzją nr 1/2015 z dnia 4 marca 2015r. wydaną na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, Starosta Chrzanowski zezwolił na realizację inwestycji drogowej pod nazwą „Rozbudowa drogi gminnej – ul. Waryńskiego” w Trzebini. Przedmiotowej decyzji został nadany rygor natychmiastowej wykonalności, zaś strona została zawiadomiona o wydaniu decyzji listem poleconym doręczonym na adres wskazany w ewidencji gruntów. Decyzja stała się ostateczna  z dniem 24 kwietnia 2015r.. Niniejszą decyzją objęta została nieruchomość oznaczona geodezyjnie, jako działka nr 1794/20 o pow. 0,0081 ha, położona w jednostce ewidencyjnej Trzebinia – miasto, obręb – Trzebionka. Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy  o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, decyzją o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej zatwierdzony został podział w/w nieruchomości.                                                                                            

Prawo własności nieruchomości na dzień 30.04.2015r.. - organ ustalił w oparciu o dane uzyskane z ewidencji gruntów i budynków prowadzonej przez Powiatowy Ośrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Chrzanowie oraz stan prawny ujawniony w LWH 346, obręb Trzebionka, gdzie własność działki nr 1794/7, z której, w wyniku podziału powstała działka nr 1794/20, wpisana została na rzecz Pani Anny Magiera z domu Czak w udziale 13/16 części, na rzecz Pani Józefy Noskowej z domu Urbanek w udziale 2/16 części oraz na rzecz Pana Ludwika Woszczyny w udziale 1/16 części. Zgodnie z projektem podziału zarejestrowanym nr KERG-3349-70/2013 z dnia 31 stycznia 2014., został zatwierdzony w/w podział.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, przejęcie nieruchomości następuje za odszkodowaniem, ustalanym w odrębnej decyzji. Postępowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za przejęcie przedmiotowej nieruchomości zostało wszczęte zawiadomieniem z dnia 28 maja 2015r.

Z uwagi na fakt, iż Józefa Urbanek z domu Noskowa oraz Ludwik Woszczyna nie żyją, a postępowanie spadkowe po zmarłych nie zostało przeprowadzone i nie można ustalić osób, którym przysługuje odszkodowanie z tytułu przejęcia nieruchomości jak również w/w osoby nie znane były współwłaścicielom z adresu zamieszkania (notatka służbowa z dnia 12.02.16r.) w przedmiotowej sprawie mają zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomościami, dotyczące nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym.  Zgodnie z art. 12 ust. 5 ustawy   o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, do ustalenia wysokości i wypłacenia odszkodowania za nieruchomości przejęte pod inwestycje drogowe stosuje się odpowiednio przepisy ustawy   o gospodarce nieruchomościami z zastrzeżeniem art. 118. W myśl art. 113 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomościami przez nieruchomość o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie się nieruchomość, której właściciel lub użytkownik wieczysty nie żyje i nie przeprowadzono lub nie zostało zakończone postępowanie spadkowe. 

Biorąc powyższe pod uwagę, Starosta Chrzanowski, działając na podstawie art. 49 ustawy Kodeks postępowania administracyjnego w związku z art. 12 ust. 4a, ust. 4f  i ust. 5 ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych podał do publicznej wiadomości informację, iż prowadzi postępowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za nieruchomość, która stała się z mocy prawa własnością Gminy Trzebinia, na podstawie decyzji Starosty Chrzanowskiego nr 1/2015 z dnia 4 marca 2015 r., znak: AGN.7330.1.2014.AK9  o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej pod nazwą: ”Rozbudowa drogi gminnej – ul. Waryńskiego w Trzebini”, oznaczoną w ewidencji gruntów jednostka ewidencyjna Trzebinia – miasto, obręb Trzebionka, jako działka nr 1794/20 o pow. 0,0081 ha, powstałą z podziału działki nr 1794/7 zgodnie z LWH  346, obręb Trzebionka, a strony mają prawo do składania oświadczeń i wniosków dowodowych oraz do przeglądania akt sprawy i wypowiadania się, co do wszystkich okoliczności sprawy i przeprowadzanych dowodów.

W rozpatrywanej sprawie, z uwagi na nieuregulowany stan prawny własności nieruchomości położonej w jednostce ewidencyjnej Trzebinia – miasto, obręb– Trzebionka, oznaczonej jako działka nr 1794/20 o pow. 0,0081 ha, w punkcie 3 niniejszej decyzji zobowiązano Burmistrza Miasta Trzebini – reprezentującego Gminę Trzebinia, do złożenia ustalonej kwoty odszkodowania do depozytu sądowego. Wskazany okres 10 lat złożenia do depozytu wynika z art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Stosownie do art. 133 ustawy o gospodarce nieruchomościami odszkodowanie wpłaca się do depozytu sądowego jeżeli: osoba uprawniona odmawia jego przyjęcia albo wypłata odszkodowania natrafia na trudne do przezwyciężenia przeszkody lub odszkodowanie za wywłaszczenie dotyczy nieruchomości o nieuregulowanym stanie.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, przejęcie nieruchomości następuje za odszkodowaniem, ustalanym w odrębnej decyzji. Podkreślić należy, iż zarówno art. 23 oraz art. 12 ust. 5 ww. ustawy mówi o stosowaniu przepisów ustawy o gospodarce nieruchomościami regulujących zasady wywłaszczania nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym do postępowań w sprawach dotyczących odszkodowań prowadzonych w trybie specustawy. Przejęcie  w trybie specustawy drogowej nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym oznacza konieczność wypłaty odszkodowania dla nieruchomości mającej nieuregulowany stan prawny. Tryb ustalenia i wypłaty odszkodowania w takiej sytuacji wynika wprost z art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami, do którego jako przepisu regulującego wypłatę odszkodowania odsyła art. 12 ust. 5 specustawy drogowej. Reasumując w sytuacji, gdy właściciel nieruchomości nie żyje i nie przeprowadzono postępowania spadkowego lub nie zostało ono zakończone, zastosowanie znajduje art. 133 ustawy  o gospodarce nieruchomościami w związku z art. 113 ust. 6 i ust. 7 tej ustawy, na mocy odesłania z art. 23 ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 lutego 2015 r., I OSK 1225/13, wyrok NSA w Warszawie z dnia 27 marca 2014 r., I OSK 2172/13). 

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, wysokość odszkodowania ustala się według wartości nieruchomości w dniu wydania decyzji ustalającej wysokość odszkodowania, zaś jej stan należy przyjąć z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej przez organ I instancji. Wspomniane odszkodowanie podlega waloryzacji na dzień wypłaty, według zasad obowiązujących w przypadku zwrotu wywłaszczonych nieruchomości (art. 18 ust. 3 w/w ustawy). Ustalenie wysokości odszkodowania następuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majątkowego, określającej wartość prawa własności nieruchomości (art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami).

Celem określenia wartości rynkowej prawa własności nieruchomości oznaczonej, jako działka nr 1794/20, obręb – Trzebionka, Starosta Chrzanowski zlecił wykonanie operatu szacunkowego. Rzeczoznawca majątkowy Pan Tomasz Brandys, stosując podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej - grunt, podejście kosztowe, metodę odtworzenia, technika wskaźnikowa – składniki, sporządził operat szacunkowy z dnia 13 lipca 2015 r., zaktualizowany dnia 5 lipca 2016r. Rzeczoznawca dokonał wyceny prawa własności przedmiotowej nieruchomości na kwotę 5.426,00 zł, gdzie składnik gruntu wyniósł: 4.078, 00 zł zaś wartość składników roślinnych 1.348,00 zł.

Celem zapoznania stron z wyceną nieruchomości przesłano stronom postępowania informację związane z oszacowaną wartością odszkodowania oraz podano do publicznej wiadomości w dniu 11.04.2016r. 
Dla oceny prawidłowości sporządzonego operatu szacunkowego podstawowe znaczenie ma § 36 ust. 1 Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z póź. zm.), zgodnie z treścią, którego wartość rynkową nieruchomości dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomości wywłaszczone lub przejęte z mocy prawa na podstawie przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych określa się, przyjmując stan nieruchomości z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomości z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomości zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzględnienia ustaleń decyzji. Nie uwzględnia się nakładów poniesionych na nieruchomości po dniu wydania decyzji. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomości są niewystarczające do określenia wartości rynkowej zgodnie z ust. 1, wartość nieruchomości objętej decyzją określa się w podejściu kosztowym. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomości, zgodne z celem wywłaszczenia, powoduje zwiększenie jej wartości, wartość rynkową nieruchomości określa się w następujący sposób:

1)   wartość działek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejących stanowi iloczyn wartości 1 m2 gruntów, z których wydzielono te działki gruntu, i ich powierzchni,

2)   wartość nieruchomości zajętych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartości 1 m2 gruntów o przeznaczeniu przeważającym wśród gruntów przyległych i ich powierzchni

- powiększony, na podstawie badania rynku nieruchomości, nie więcej niż o 50%. 

Gdy na realizację inwestycji drogowej została wywłaszczona lub przejęta z mocy prawa nieruchomość, która na dzień wydania decyzji była przeznaczona pod inwestycję drogową, wartość rynkową określa się, przyjmując przeznaczenie nieruchomości przeważające wśród gruntów przyległych, chyba, że określenie wartości jest możliwe przy uwzględnieniu cen transakcyjnych nieruchomości drogowych. 

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te 
Starosta Chrzanowski
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