PREZYDENT MIASTA RYBNIKA
ul. Bolestawa Chrobrego 2
44-200 R yh';-‘.

(15) i Rybnik, dnia 14 stycznia 2021 r.

M.6833.38.18.2019
Dokument: 2020-161440
Decyzja
Prezydenta Miasta Rybnika
wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzagdowe;j

w sprawie ustalenia i wyptaty odszkodowania

Dziatajgc na podstawie:

art. 12 ust. 4a, 4f, 4g, 5 oraz art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych /tekst jedn. — Dz.U. z 2020 r. poz. 1363, ze zm./,

art. 118 a ust. 3, art. 132 ust. 1a, art. 134 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami /tekst jednolity — Dz.U. z 2020 poz. 1990/,

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego /tekst jednolity Dz.U. z 2020 r., poz. 256 ze zm./,

orzekam

1. Ustali¢ odszkodowanie na rzecz — pozostajacych
we wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej, w wysokosci 17 742 zt
(siedemnascie tysiecy siedemset czterdzie$ci dwa ztote) -za prawo wiasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, oznaczonej w ewidencji gruntéw
i budynkéw jako dziatka numer 785/12 o powierzchni 0,0024 ha, obreb
Niewiadom Goérny, a.m. 2, przejetej z mocy prawa przez Gmine Miasta Rybnik na
podstawie decyzji Prezydenta Miasta Rybnika nr 915/6740/2019 zdnia
3 wrzesnia 2019 r. Ar-11.6740.583.2019 o udzieleniu zezwolenia na realizacje
inwestycji drogowej, pn. ,Przebudowa ulicy Niewiadomskiej na odcinku
od skrzyzowania z ulicg Raciborskg do granicy Miasta Rybnik”, polegajgca
na przebudowie drogi, budowie kanalizacji deszczowej i o$wietlenia oraz
przebudowie sieci teletechnicznej i elektrycznej.

2. Ustali¢ odszkodowanie na rzecz _ - pozostajacych
we wspolnosci ustawowej majgtkowe] matzenskiej, w wysokosci 92 zt
(dziewie¢dziesigt dwa ztote) z tytutu wygasnigcia ograniczonego prawa

rzeczowego tj. stuzebnosci drogi pasem o powierzchni 5 m? dziatki numer 785/12
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przejetej pod realizacje inwestycji drogowej, a ktére to prawo ustanowione
zostato na rzecz kazdoczesnych wtascicieli i posiadaczy dziatki numer 973/12.

3. Ustali¢ odszkodowanie na rzecz — pozostajgcych we
wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej, w wysokosci 46 zt (czterdziesci
sze$¢ ztotych) z tytutu wygadniecia ograniczonego prawa rzeczowego
tj. stuzebnosci drogi pasem o powierzchni 5 m? dziatki numer 785/12 przejetej
pod realizacje inwestycji drogowej, a ktére to prawo ustanowione zostato na
rzecz kazdoczesnych wtascicieli i posiadaczy dziatki numer 974/12.

4. Ustali¢ odszkodowanie na rzecz osoby lub oséb, ktére udokumentujg swoj tytut
prawny do % czesci nieruchomosci oznaczonej jako dziatka numer 974/12,
na rzecz ktorej zostato ustanowione ograniczone prawo rzeczowe tj. stuzebnosé
drogi pasem o powierzchni 5 m? dziatki numer 785/12 przejetej pod realizacje
inwestycji drogowej.

5. Odméwi¢ powiekszenia odszkodowania ustalonego w pkt 1 niniejszej decyzji
o kwote réowng 5% wartosci nieruchomos$ci zgodnie z art. 18 ust. 1e ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych.

6. Przyzna¢ ustalone w pkt 4 odszkodowania na rzecz nieustalonych wtascicieli
w catosci.

7. Zobowigza¢ Prezydenta Miasta Rybnika do wystgpienia do sgdu z wnioskiem
o zezwolenie na ztozenie odszkodowania o ktérym mowa w pkt 4 do depozytu
sgdowego na okres 10 lat w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja
bedzie ostateczna a nastepnie do przekazania niniejszego odszkodowania
do depozytu sgdowego.

8. Do wyptaty odszkodowania okreslonego w pkt 1-3 zobowigzany jest Prezydent
Miasta Rybnika. Wyptata odszkodowania nastgpi jednorazowo w terminie 14 dni
od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie sie ostateczna. Do skutkow zwtoki
lub opéznienia w zaptacie odszkodowania stosuje sie¢ odpowiednio przepisy
Kodeksu cywilnego.

9. Decyzja niniejsza podlega ogtoszeniu poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen

oraz na stronie internetowej BIP Urzedu Miasta Rybnika
Uzasadnienie

Opisana w sentencji niniejszej decyzji nieruchomo$¢ zostata objeta decyzjg
Prezydenta Miasta Rybnika nr 915/6740/2019 z dnia 3 wrzesnia 2019 r. Ar-
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11.6740.583.2019 o udzieleniu zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej,
pn. ,Przebudowa ulicy Niewiadomskiej na odcinku od skrzyzowania z ul. Raciborskg
do granicy Miasta Rybnik”, polegajgca na przebudowie drogi, budowie kanalizacji
deszczowe] i oSwietlenia oraz przebudowie sieci teletechnicznej i elektryczne;.
Z dniem ostatecznosci decyzji Prezydenta Miasta Rybnika wyzZej opisana
nieruchomos¢ stata sie z mocy prawa na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r., wtasnoscig Gminy Miasta Rybnika.

Przeprowadzone czynnosci wyjasniajgce w przedmiotowej sprawie wykazaty,
ze na dzien przed ostatecznoscia decyzji Prezydenta Miasta Rybnika
tj. 23 pazdziernika 2019 r, dla nieruchomosci potozonej w  Rybniku,
obreb Niewiadom Goérny, oznaczonej jako dziatka 785/12, prowadzona byta
przez Sad Rejonowy w Rybniku ksiega wieczysta GL1Y/0090626/3, gdzie jako
wiascicieli wpisano ., pozostajacych we wspolnosci
ustawowej majatkowej matzenskiej.

Dziat Il tejze ksiegi wykazywat nastepujgce wpisy:

1. stuzebno$¢ mieszkania blizej okreslona w § 5 umowy darowizny na rzecz Jana
i Genowefy Porembskich.

Organ powziat informacje, ze osoby na rzecz ktorych zostata wpisana stuzebnos¢
mieszkania nie zyjg, w zwigzku z czym nie moze ona by¢ wykonywana. Biegty
odstgpit od jej wyceny.

2. stuzebno$¢ drogi, blizej okreslona w § 9 umowy na rzecz kazdoczesnych
wiascicieli nieruchomosci objetej ksiega wieczystg GL1Y/00118339/7, sktadajacej sie
z dziatki 974/12 oraz ksiegg wieczystg GL1Y/00118338/0, sktadajgcej sie z dziatki
numer 973/12.

Po dokonaniu analizy wpisobw dotyczgcych stuzebnosci drogowych biegty
stwierdzit, ze majg one wptyw na wartos¢ przejmowanej pod inwestycje drogowg
nieruchomosci i dokonat ich wyceny.

Dziat IV pozostaje wolny od wszelkich wpiséw.

Ustalono, ze wiascicielami dziatki numer 973/12 sg . -
we wiasnosci ustawowej majatkowej matzenskiej, zas wiascicielami dziatki 974/12
pozostajg Jolanta i Zenon Warzecha — we wtasnosci ustawowej majgtkowej
matzenskiej, posiadajgcy ¥ udziatu w prawie wtasnoéci tej nieruchomosci, natomiast
wtascicielami drugiej potowy nieruchomosci sg Jan i Genowefa Porembscy — takze

we wiasnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej, jednak z informacji powzietych
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przez Organ oboje nie zyja, co dokumentuja odpisy aktéw zgonoéw znajdujgce sie

w aktach sprawy.

W rozmowie telefonicznej z Panig 7 ustalono,
ze postepowanie spadkowe po zmartych nie zostato do tej pory przeprowadzone
(zapis z rozmowy widnieje w notatce stuzbowej numer 2020-69399 z dnia 5 czerwca
2020 r.).

W zwigzku z powyzszym, w dniu 10 czerwca 2020 r. wszczete zostato
postepowanie administracyjne w stosunku do nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym (niezyjacy wspotwiasciciele) poprzez podanie jego tresci
do publicznej wiadomoséci na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Rybnika w dniach
od 10 do 24 czerwca 2020 r., publikacji na stronie internetowej BIP Urzedu Miasta
Rybnika oraz publikacji w prasie o zasiegu ogolnokrajowym, stosownie do art. 114
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z trescig art. 23 ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, w sprawach nieuregulowanych
w rozdziale 3 tej ustawy ("Nabywanie nieruchomosci pod drogi”) stosuje sie przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto specustawa drogowa w art. 12 ust.
5 odnosi sie wprost do ustalenia odszkodowania. Zgodnie z tym przepisem,
do ustalenia wysokosci i wyptacenia odszkodowania za przejete z mocy prawa
nieruchomosci, stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami,
z zastrzezeniem art. 18 specustawy.

Zgodnie z trescig art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez
nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie nieruchomosc,
dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych
dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.
Natomiast zgodnie z ust. 7 ww. artykutu, przepis ust. 6 stosuje sie rowniez, jezeli
witasciciel [...] nie zyje i nie przeprowadzono Ilub nie zostato zakonczone
postepowanie spadkowe. Stosownie do tresci art. 118 a ust. 3 ww. ustawy
odszkodowanie za nieruchomos$¢, ktérej wtasnos¢ przeszta na rzecz Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego, ustala sie wedtug przepiséw rozdziatu 5
i sktada do depozytu sgdowego na okres 10 lat.

Rozpatrujgc mozliwos¢ zastosowania przepisdw dotyczgcych nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym objetych tzw. specustawg drogowa, stwierdzi¢

nalezy, ze zgodnie z art. 23 specustawy, w sprawach nieuregulowanych
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w rozdziale 3 tej ustawy stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Jest to szerokie odestanie odnoszgce sie zaréwno do nabywania
nieruchomosci, ograniczonych praw, jak i ustalania odszkodowania. Ponadto na
gruncie specustawy drogowej mamy do czynienia ze ztozong sprawg administracyjng
regulujgcg oprocz sfery udzielenia zezwolenia na prowadzenie prac, rowniez
rozstrzygniecie sprawy wywtaszczeniowo-odszkodowawczej. W sensie formalnym
mamy do czynienia z konstytutywnym aktem administracyjnym orzekajgcym
o nabyciu praw do nieruchomosci przez podmiot publicznoprawny, a wiec jest to
szczegdlny rodzaj wywilaszczenia. W zwigzku z powyzszym w zakresie
nieuregulowanym w specustawie zastosowanie znajdg przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami dotyczgce wywtaszczen, Z powyzszych rozwazan
wynika, iz w trybie specustawy drogowej moze by¢ wywiaszczona nieruchomosé
o nieuregulowanym stanie prawnym. To szczegdlne wywitaszczenie, okreslone
w specustawie drogowej jako nabycie z mocy prawa wiasnosci nieruchomosci,
rodzi po stronie wnioskodawcy (zarzadcy drogi) obowigzek wyptaty odszkodowania.
Ustalenie odszkodowania nastepuje w ramach tej sprawy administracyjnej, wobec
tych samych podmiotéw. Dlatego tez przejecie w trybie specustawy drogowej
nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym oznacza konieczno$¢ wyptaty
odszkodowania dla nieruchomosci majacej nieuregulowany stan prawny.
Tryb ustalenia i wyptaty odszkodowania w takiej sytuacji wynika wprost z art. 118 a
ust 3 u.g.n., do ktérego to przepisu regulujgcego wyptate odszkodowania odsyta
art. 12 ust. 5 specustawy drogowej. Do wyptaty odszkodowania‘ Za przejecie z mocy
prawa prawa wiasnosci nieruchomosci z przeznaczeniem pod budowe drogi,
w sytuacji, kiedy wtasciciel nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostato zakonczone
postepowanie spadkowe, zastosowanie znajduje art. 133 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zwigzku z art. 113 ust. 6 i ust. 7 tej ustawy na mocy odestania
z art. 23 specustawy drogowe;. '

Powyzsze koresponduje ze stanowiskiem sgdoéw administracyjnych w sprawach
dotyczgcych nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci przejetych pod
inwestycje publiczne na podstawie przepisow specustawy drogowej ( por. wyrok NSA
z dnia 05 lutego 2015 r. sygn. akt | OSK 1225/13, wyrok NSA z dnia 27 marca
2014 r. sygn. akt | OSK 2172/12). ‘

Wobec tego, ze w niniejszej sprawie, jak ustalono nie przeprowadzono

postepowan spadkowych oraz majac na wzgledzie tres¢ cytowanego wyzej art. 113
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ust. 7, tutejszy organ uznat, ze ma do czynienia z nieuregulowanym stanem
prawnym nieruchomosci.

Do przekazania kwoty odszkodowania do depozytu sgdowego w wysokosci 46 zt
na rzecz osoby lub osob ktére udokumentujg swoj tytut prawny odpowiednio
do %2 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci oznaczonej ’jako dziatka 974/12
zobowigzano Prezydenta Miasta Rybnika, gdyz zgodnie z decyzjg Prezydenta Miasta
Rybnika nr 915/6740/2019 zdnia 3 wrze$nia 2019 r. Ar-11.6740.583.2019
o udzieleniu zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej, pn. ,Przebudowa ulicy
Niewiadomskiej na odcinku od skrzyzowania z ulica Raciborskg do granicy
Miasta Rybnik”,  polegajgca  na przebudowie  drogi, budowie  kanalizacji
deszczowej i o$wietlenia oraz przebudowie sieci teletechnicznej i elektrycznej,
z dniem w ktérym niniejsza decyzja stata sie ostateczna nieruchomos$¢ oznaczona

jako dziatka 785/12 przeszta z mocy prawa na wtasnos¢ Miasta Rybnik.

Wihiasciciele dziatki numer 785/12 — . , ktora zostata
przejeta pod realizacje inwestycji drogowej zostali zawiadomieni przez tut. Organ
w oparciu o przepis art. 61 § 1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego, zwanej dalej Kpa, pismem z 4 pazdziernika 2019 .
o wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia odszkodowania za przedmiotows.
nieruchomos$¢. Postanowieniem z dnia 16 grudnia 2019 r. Prezydent Miasta Rybnika
powotat na biegtego w niniejszym postepowaniu rzeczoznawce majgtkowego,
Krzysztofa Walko (nr uprawnien zawodowych 5927).

W dniu 14 lutego 2020 r., rzeczoznawca majgtkowy ztozyt operat szacunkowy,
ktoéry nie mogt zostaé przyjety jako dowdd w niniejszym postepowaniu, z uwagi
na niescistosci wymagajgce uzupetnienia badz poprawy. Po uzupetnieniu wszelkich
elementdbw m.in.: poprawne wskazanie Dziennikow Ustaw aktéw prawnych,
poprawne wskazanie uchwaty w sprawie planu miejscowego oraz wskazanie czy
zostata zastosowana zasada korzysci a takze podstawienie do wzoru danych
ustalonych w toku wyceny, tutejszy organ przyjgt operat szacunkowy z dnia 28 lutego
2020 r. jako dowdd w niniejszym postepowaniu administracyjnym.

Na podstawie art. 12 ust. 4f ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegodlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
za nieruchomosci, ktére staty sie wilasnoscig Gminy Miasta Rybnika przystuguje
odszkodowanie dotychczasowym wiascicielom nieruchomos$ci, uzytkownikom

wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci
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ograniczone prawo rzeczowe. Zgodnie z art. 12 ust. 5 ww. ustawy do ustalenia

wysokosci i wyplacenia odszkodowania stosuje sie odpowiednio przepisy

o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

Wysoko$¢ odszkodowania zgodnie z art. 18 ww. ustawy ustala sie wedtug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;
przez organ | instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania. Stosownie do art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustalenie wysoko$ci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majgtkowego okreslajacego warto$¢ nieruchomosci. Zgodnie
zart. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podstawe ustalenia
wysokoéci odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomoéci dla celéw odszkodowania okresla sie wedtug
aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywiaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie
nieruchomosci zgodne z celem wywilaszczenia powoduje zwiekszenie jej wartosci,
warto$é nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie wedtug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia. Zgodnie z art. 135 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci
nie mozna okreslic jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci
nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej wartos¢ odtworzeniowg. Zgodnie z art. 154
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wtasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Zgodnie z art.154 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast stosownie do ust. 3 cytowanego
przepisu w przypadku braku studium lub decyzji, o ktéorych mowa w ust. 2,

uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

W mysl § 36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jedn.-

Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109, ze zm.) warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla
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potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomo$ci wywifaszczone lub przejete

zmocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.

o szczegoblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog

publicznych okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji,

ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami bez uwzgledniania
ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie naktadéw poniesionych na nieruchomosci po dniu
wydania decyzji.

Stosownie do § 36 ust. 2 ww. rozporzgdzenia w przypadku, gdy dane

z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okreslenia

wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzjg okresla

sie w podejéciu kosztowym. Natomiast § 36 ust. 3 ww. rozporzadzenia stanowi,
iz w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywtaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig

w nastepujgcy sposob:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych
wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci
1 m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajgcym wérod gruntéw przylegtych i ich
powierzchni,

- powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

Zgodnie z § 36 ust. 4 powotanego rozporzadzenia w przypadku gdy
na realizacje inwestycji drogowej zostata wywiaszczona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomos¢, ktéra na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje
drogowg, warto$¢ rynkowa okresla sie przyjmujgc przeznaczenie nieruchomosci
przewazajgce wsrod gruntow przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe

przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepis ust. 1-3

stosuje sie odpowiednio.

Rzeczoznawca majgtkowy w pierwszej kolejnosci ustalit, ze w dacie wydania
decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dziatka byta niezabudowana,
posiadata nieforemny ksztait. Na terenie znajdowata sie nawierzchnia z kostki
betonowej. Faktyczny sposéb jej uzytkowania, bez uwzgledniania ustalen

planistycznych to pobocze drogi. Aktualny sposéb uzytkowania zgodny
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z dotychczasowym przeznaczeniem - miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonym Uchwatg nr 545/XXXV/2005 Rady Miasta Rybnika
zdnia 25 maja 2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Rybnika i wyznacza dla wyceniang] nieruchomosci
nastepujace przeznaczenie: ‘

- dziatka w potowie powierzchni (12m?) - potozona jest w terenach ekstensywnej
zabudowy mieszkaniowej o symbolu R MNZ,

- druga poftowa nieruchomosci (12m?) - potozona jest w terenach oznaczonych
symbolem R KDD - tereny publicznych drég dojazdowych.

Rzeczoznawca majgtkowy, majgc powyzsze na uwadze, a takze uwzgledniajgc
uwarunkowania prawne, merytoryczne i formalne a takze biorgc pod uwage
w szczegoélnosci wystepowanie zasady korzysci, aktualny sposéb uzytkowania
nieruchomosci, planistyczne przeznaczenie nieruchomosci przeprowadzit analize,
podczas ktérej poszukiwat transakcji dotyczgcych nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych pod inwestycje drogowe oraz nieruchomosci gruntowych

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa lub mieszkaniowo-ustugowa.

W pierwszej kolejnosci biegly dokonat analizy nieruchomosci przeznaczonych
pod drogi. Warto§¢ rynkowg nieruchomosci stanowi kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy i nie dziatajg pod przymusem. W tym przypadku biegty dokonat
wyceny w podejsciu poréwnawczym, metodg porownania parami.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, przy zastosowaniu podej$cia porébwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomoséci podobnych a takze
cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. W podejciu
porownawczym oraz metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc
bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, ktdrej cechy sa znane kolejno
z nieruchomosciami podobnym, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych ceny transakcyjne sg znane a takze cechy tych nieruchomosci i warunki
zawarcia transakcji.

Po przeprowadzeniu analizy rynku nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
drogowym na rynku lokalnym — na terenie Miasta Rybnika w obrebach Ochojec,

Niedobczyce, Zamystéw, Rybnik, Golejow, rzeczoznawca majgtkowy stwierdzit,
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ze rynek tego typu nieruchomosci jest bardzo stabo rozwiniety. W przyjetym na okres
ostatnich czterech lat okresie badania rynku obejmujgcego obszar catego miasta
Rybnika zanotowano kilkanascie transakcji kupna - sprzedazy tego typu
nieruchomosci. Do poréwnania biegty przyjat reprezentatywng prébke
10 nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach a poziom
cen jednostkowych zawarty byt w przedziale 34,17- 66,56 zt/m?. Analizg objeto okres
od 2014 r. do dnia wyceny. Nastepnie rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, ze analiza
rynku nie wykazata wystepowania istotnej zmiany trendu cen na rynku nieruchomosci
podobnych w odniesieniu do uptywu czasu w badanym okresie i nie zachodzi
konieczno$¢ aktualizacji cen nieruchomosci podobnych. Ponadto ustalit cechy
rynkowe wptywajace w zasadniczy sposOb na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci, ocenit wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych, ustalit zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
scharakteryzowat wyceniang nieruchomos$¢ i przedstawit jej oceng w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych; wybrat do poréwnania z'-utworzonego zbioru,
nieruchomosci najbardzie; podobne pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomos$ci  wycenianej; scharakteryzowat wyceniang nieruchomos¢
z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych;
przeprowadzit poréwnanie nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslit poprawki wynikajace z roéznicy ocen pomigdzy tymi
nieruchomosciami; obliczyt skorygowang cene transakcyjng kazdej nieruchomosci
przyjetej do poréwnan przy uzyciu okreSlonych poprawek; obliczyt wartosé
jednostkowa wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych; okreslit warto$¢ jednostkowg nieruchomosci
na kwote 55,74 zi/m?. Rzeczoznawca wskazat w operacie, iz najwiekszy wplyw majg
takie cechy rynkowe jak: lokalizacja ogélna (30%), stopien zurbanizowania (50%)
oraz klasyfikacja drogi w zakresie znaczenia komunikacyjnego (20%).

W oparciu o baze nieruchomos$ci porédwnawczych biegly ustalit srednig ceneg
za 1 m? gruntu w wysokosci 55,74 zt (tereny drogowe), a nastepnie ustalit wartos¢
rynkowg dziatki gruntu ktéra stanowi iloczyn ceny jednostkowej oraz powierzchni
nieruchomosci — w tym przypadku 12 m? a zatem adekwatnie do cze$ci powierzchni
nieruchomosci, ktéra w planie potozona jest w terenach drogowych.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci przeznaczonej pod drogi oszacowana zostata

na kwote 669 zt.
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W dalszej czesci operatu szacunkowego biegly przeprowadzit analize rynku
dotyczacg nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa albo pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowq; biorgc pod uwage
transakcje zawarte na obszarze catego miasta Rybnika. Dla oszacowania 1 m? biegty
zebrat informacje o zaistniatlych na rynku lokalnym transakcjach na przestrzeni
od stycznia 2019 r. do dnia wyceny.

Rzeczoznawca dokonat wyceny w podejsciu pordwnawczym, metodg
korygowania ceny $redniej. W podej$ciu poréwnawczym zakfada sie, ze wartosc
nieruchomosci wycenianej rowna jest cenie, ktéra zostata uzyskana z nieruchomosci
podobne bedace przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu
na cechy roznigce te nieruchomosci. Natomiast procedura wartosci rynkowej metodg
korygowania ceny $redniej zaktada ustalenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie
wyceniana nieruchomos¢ — w szczegolnosci poprzez okreslenie jego rodzaju,
obszaru oraz okresu badania cen, opracowanie analizy rynku, okreslenie liczby i wag
cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego. Wartos¢
rynkowa miesci sie tutaj w przedziale pomiedzy ceng minimalng a ceng maksymalng
jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym przez biegtego. W dalszej biegly
opisat wyceniang nieruchomo$¢ pod katem cech rynkowych a takze opisat
nieruchomosci o cenie minimalnej, maksymalnej w kontekscie cech rynkowych.
Ostatecznie biegty cene $rednig z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy
czynnikéw korygujacych.

Rzeczoznawca ujgt w zestawieniu tabelarycznym zestaw 44 nieruchomosci
niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg lub mieszkaniowo-
ustugowg. Zgodnie 2z zapisami art. 154 wust. 1 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami biorgc pod uwage cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, stan jej zagospodarowania oraz powierzchnie nieruchomosci biegty
przeprowadzit analize przyjetych do wyceny zawartych transakcji. Biegty, zbadat
czy nieruchomos¢ potozona jest blisko centrum miejscowosci, czy posiada atrakcyjne
sgsiedztwo i otoczenie, czy posiada dostep dodrogi o duzym znaczeniu
komunikacyjnym oraz czy nie posiada ograniczen w zagospodarowaniu
nieruchomos$ci. Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych w planie miejscowym pod zabudowe
mieszkaniowg rzeczoznawca przypisat warto§¢ procentowg wégi cechy dla rodzaju

cechy rynkowej nastepujgco:
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- lokalizacja — 40%,
- sgsiedztwo i otoczenie — 35 %,
- dostep do drogi — 15 %,
- ksztatt i wielko$¢ dziatki — 10 %.
Ostatecznie biegty oszacowat warto$¢ jednostkowg nieruchomosci na kwote
80,53 zi/m? (tereny mieszkaniowe), za$ warto$¢ rynkowa dziatki o takim

przeznaczeniu (o powierzchni 12 m?) zostata oszacowana na kwote 966 zt.

Majac na uwadze zapisy art. 134, ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, z ktérych wynika, iz jednym z gtéwnych czynnikéw
decydujgcych o wartosci nieruchomosci dla celéw odszkodowania jest przeznaczenie
nieruchomosci wynikajace z celu wywtaszczenia. W przepisach tych ustawodawca
wprowadzit do porzadku prawnego ,zasade korzysci’, ktéra oznacza,
iz odszkodowanie nie moze omijaé zwiekszenia wartosci nieruchomosci
spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny, a tym samym jezeli takie
zwiekszenie rzeczywiscie nastgpi, osoba wywtlaszczona powinna otrzymac
odszkodowanie, ktérego podstawe stanowi¢ bedzie nie w:aﬁoéc’: nieruchomosci
zgodna z dotychczasowym sposobem uzytkowania (art. 134 ust. 3) lecz wartos¢
okreslona dla alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z przeznaczenia
nieruchomosci na cel publiczny (art. 134 ust. 4).

Z uwagi na nizszg cene jednostkowg przedmiotu wyceny oszacowang na
podstawie wartosci nieruchomosci przeznaczonych pod drogi od ceny jednostkowe;
przedmiotu wyceny oszacowanej na podstawie nieruchomos$ci przeznaczonych pod
tereny mieszkaniowe, biegly oszacowat warto$¢ przedmiotu wyceny na podstawie
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomo$ci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowa dla czesci nieruchomosci dla ktérej
przeznaczenie nieruchomoséci byto inne niz pod tereny drog. Dla czesci terenu, dla
ktérego na dziert wydania decyzji zrid obowigzywato przeznaczenie pod inwestycje
drogowa, warto$¢ zostata oszacowana na podstawie nieruchomosci drogowych-
zgodnie z § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego.

W dacie wydania decyzji zrid na nieruchomoséci znajdowat sie sktadnik roslinny
w postaci murawy koszonej nienawadnianej z wystepujacymi na niej chwastami oraz

nasadzenia z gatunku tuja w ilosci 8 szt. Wartos¢ skfadnika roslinnego biegty
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oszacowat na podstawie publikacji stuzgcych do okreslenia wartosci roslin
ozdobnych na kwote 3 480 zt.

Biegty dokonat takze oszacowania warto$ci odtworzeniowej sktadnika
budowlanego. Zgodnie z celem i zakresem niniejszego operatu szacunkowego
wycenie podlegajg budowle zlokalizowane na nieruchomosci. Z uwagi na
niepowtarzalno$¢, a tym samym brak bazy poréownawczej rynkowych cen
transakcyjnych czesci sktadowych nieruchomosci wyceny poszczegdinych
sktadnikéw budowlanych dokonano z zastosowaniem podej$cia kosztowego.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego, w podejsciu kosztowym stosuje sie metode
kosztow odtworzenia i metode kosztéw zastgpienia. Okresla sie tutaj koszty
odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii
i materiatow, ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci
sktadowych badz koszty zastapienia czeéci sktadowych gruntu czesciami sktadowymi
o takiej samej funkcji i parametrach uzytkowych. ‘

Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia lub koszty
zastgpienia okresla sie na podstawie iloci scalonych elementéw robo6t budowlanych
oraz cen scalonych elementéw tych robot przy uwzglednieniu kosztow dokumentaciji
i nadzoru. W przedmiotowej wycenie biegly zastosowat podejscie kosztowe metoda
kosztéw odtworzenia przy zastosowaniu techniki elementéw scalonych.
Na nieruchomosci zlokalizowana byta nawierzchnia z kostki beténowej o powierzchni
7 m? oraz ogrodzenie na stalowych stupkach z cegty klinkierowej. Warto$é zuzycia
ogrodzenia zostata okreslona na poziomie 5%. Wartos¢ sktadnika budowlanego

zostata oszacowana na kwote 12 811 zt.

Biegly po dokonaniu analizy wpisow w dziale Il Ksiegi wieczystej uznat,
ze wptyw na warto$¢ nieruchomosci ma stuzebno$¢ drogi ustanowiona na rzecz
kazdoczesnych wtascicieli nieruchomoéci objetej ksiega wieczystg GL1Y/00118339/7
sktadajgcej sie z dziatki 974/12 oraz ksiegi wieczystej GL1Y/00118338/0 sktadajacej
sie z dziatki 973/12, zatem w operacie szacunkowym z dnia 28 lutego 2020 r.
dokonat okreslenia wartosci rynkowej prawa stuzebnosci dla dziatki 974/12 - na
kwote 92 zt oraz dla dziatki 973/12 rowniez na kwote 92 zt.

Warto$¢ wynagrodzenia za stuzebno$é stanowi iloczyn wartosci jednostkowej
gruntu réwna 55,74 zt m? powierzchni gruntu zajetego pod droge (5 m?) oraz

wspoétczynnika uwzgledniajgcego inne elementy wplywajgce na wartosé
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szacowanego prawa, np. czy z drogi objetej stuzebnoscig korzysta tylko wtasciciel
nieruchomosci wtadngcej czy rowniez wtasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne

osoby.

Wysoko$¢ odszkodowania w wysokosci 17 926 zt przystugujgcego
dotychczasowemu wiaécicielowi w mys| art. 18 ust. 1a ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych zmniejsza

sie o kwote réwng wartosci prawa stuzebno$ci w wysokosci 184 zt.

Do przekazania kwoty odszkodowania z pkt 4 niniejszej decyzji do depozytu
sgdowego zobowigzano Prezydenta Miasta Rybnika, gdyz zgodnie z decyzjg
915/6740/2019 zdnia 3 wrzesnia 2019 r. Ar-11.6740.583.2019 o udzieleniu
zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej, pn. ,Przebudowa ulicy Niewiadomskiej
na odcinku od skrzyzowania z ulicg Raciborska do granicy Miasta Rybnik” z dniem
w ktorym niniejsza decyzja stata sie ostateczna nieruchomos$¢ oznaczona jako

dziatka 4884/86 przeszta z mocy prawa na wtasno$¢ Miasta Rybnika.

Analizujac materiat dowodowy zgromadzony w sprawie organ orzekajgcy
stwierdzit, ze operat szacunkowy z dnia 28 lutego 2020 r. sporzgdzony zostat
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Zostat on sporzgdzony przez osobe uprawniong, zgodnie ze standardami
zawodowymi oraz zasadami dobrej praktyki zawodowej, zawiera wymagane
przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktére
powinny by¢ sprostowane lub uzupetnione, aby dokument ten miat wartosc
dowodowg. Zostat on przyjety jako dowdd w sprawie i stanowi podstawe do ustalenia
wysokoéci odszkodowania.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 e ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych,
w przypadku w ktérym dotychczasowy wtasciciel [...] nieruchomos$ci objetej decyzjg
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej odpowiednio wyda te nieruchomos¢
niezwlocznie, lecz nie podzniej niz w terminie 30 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia o wydaniu przedmiotowej decyzji, doreczenia postanowienia
o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rygoru

natychmiastowej wykonalnosci lub od dnia w ktorym decyzja o zezwoleniu
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na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna wysoko$¢ odszkodowania

powieksza sie o kwote rowng 5 % wartosci nieruchomosci [...].

W niniejszej sprawie wyzej wymieniony przepis nie znajduje zastosowania.
Obwieszczenie z dnia 04 wrze$nia 2019 r. o wydaniu decyzji Prezydenta Miasta
Rybnika nr 915/6740/2019 zostato doreczone zaréwno

w dniu 12 wrzesnia 2019 r. Z informacji uzyskanej od Wydziatu Drog
(notatka stuzbowa 2020-49982 z dnia 17 kwietnia 2020 r.) jednoznacznie wynika,
iz do wydania nieruchomosci nie doszto, zatem powiekszenie wysokosci

odszkodowania o kwote rowna 5% wartosci jest niezasadne.

Na podstawie art. 10 § 1 Kpa strony postepowania pismem z dnia 29 lipca
2020 r. zostaty poinformowane, ze przystuguje im prawo do wypowiedzenia sie
co do zebranych dowodow i materiatow w szczegblnosci zapoznania sie¢ z operatem
szacunkowym, informacjg o przystugujgcym ,bonusie” 5% za wydanie nieruchomosci
w ustawowym terminie. Strony do dnia wydania niniejszego rozstrzygniecia
nie wniosty uwag do zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego. Biorgc pod

uwage powyzsze nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Pouczenie:
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Slaskiego w Katowicach, za posrednictwem Prezydenta Miasta Rybnika, w terminie
14 dni od daty jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotfania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
W przypadku zlozenia przez strong osSwiadczenia o zrzeczeniu sie odwotania

od decyzji, stronie nie przystuguje prawo do odwofania sie ani skargi do sgdu.

7 up. PREZYDENTA MIASTA
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Otrzymuja:

1. domniemani spadkobiercy Genowefy Porembskiej i Jana Porembskiego

zawiadomieni w trybie art. 49 kpa w zwigzku z art. 118a ust. 2 ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami poprzez ogtoszenie na tablicy ogtoszen Urzedu

Miasta Rybnika oraz na stronie internetowej BIP Urzedu Miasta Rybnika,

@ o s wN

Prezydent Miasta Rybnika

Informacja na temat Administratora danych osobowych znajduje sie w Kancelarii

Urzedu oraz na stronie BIP Urzedu Miasta Rybnika https://bip.um.rybnik.eu/rodo.

Kontakt do Inspektora ochrony danych Urzedu Miasta Rybnika: iod@um.rybnik.pl.
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