Rybnik, dnia 31 maja 2016 r.

M.6833.116.2015
Dokument : 2016-51833
Decyzja
Prezydenta Miasta Rybnika
wykonujacego zadania z zakresu administracji rzagdowe;j
w sprawie ustalenia i wyplaty odszkodowania

Dziatajac na podstawie:
— art. 12 ust. 4a, 4fi 5 oraz art. 18 ust. | ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych /tekst jedn. — Dz.U. z 2015 r. poz. 2031,
ze zm./,

—art. 132 ust. 1a, art. 134 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami

tekst jednolity — Dz.U. z 2015 poz. 1774, ze zm../,

— art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego /tekst jednolity Dz.U.
22016 r., poz. 23/.

orzekam:

1. Ustali¢ odszkodowanie na rzecz Skarbu Panstwa w wysokosci 26.470 zi
(dwadziescia sze$¢ tysigcy czterysta siedemdziesigt zlotych) za prawo wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, polozonej w Rybniku przy ul. Saint
Vallier, obreb Rybnik, k.m. 3, oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw jako
dziatka nr 5758/119 o powierzchni 0,0489 ha, przejetej z mocy prawa przez Gming
Miasta Rybnik na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Rybnika nr 251/6740/2015
z dnia 03 kwietnia 2015 r. Ar-11.6740.10.2015 o udzieleniu zezwolenia na realizacj¢
inwestycji  drogowej, pn. ,,Przygotowanie ukladu komunikacyjnego do
rewitalizacji ulicy Sobieskiego i Powstancéw Slaskich [....]”

2. Ustali¢ odszkodowanie na rzecz:

a. | v vysokosci 1.837,03 21 (tysiac osiemset trzydziesci siedem
ztotych trzy grosze) za 'z udzialu wynoszacego 7923/140731
b. “ w wysokosci 1.837,04 zt (tysigc osiemset trzydziesci siedem

zlotych cztery grosze) za 2 udziatu wynoszacego 7923/140731
C. “ w wysokosci 3.220,55 zl (trzy tysiace dwiescie dwadziescia

ztotych piecdziesiat pie¢ groszy) za udziat wynoszacy 6945/140731
a w wysokosci 3.087,92 zl (trzy tysigce osiemdziesigt

d.
siedem zlotych dziewigédziesiat dwa grosze) za udziat wynoszacy
6659/140731

e. w wysokosci 3.163,04 zl (trzy tysiagce
sto sze$cdziesiat trzy ztote cztery grosze) za udzialy 6821/140731

f. i w wysokos$ci 3.259,50 zl (trzy tysiace dwiescie piecdziesigt
dziewie¢ ztotych piecdziesiat groszy) za udziat 7029/140731

0. w wysokosci 3.896,65 zt (trzy tysiace
osiemset dziewigcdziesigt sze$¢ ztotych szescdziesigt pie¢ groszy) za udzial
8403/140731

h. w wysokosci 3.710,24 zl (trzy tysiace

siedemset dziesi¢¢ ztotych dwadziescia cztery grosze) za udziat 8001/140731



_ w wysokosci 3.203,85 zk (trzy tysigce dwiescie

trzy zlote osiemdziesiat pi¢¢ groszy) za udziat 6909/140731
_ w wysokos$ci 3.053,61 zl (trzy tysiace pigédziesiat trzy

ztote szescdziesiat jeden groszy) za udzial 6585/140731

K. _ w wysokosci 1.995,86 zl (tysiac dziewiecset dziewigcdziesiat
ie¢ ztotych osiemdziesigt szes¢ groszy) za 2 udzialu 8608/140731

l. w wysokosci 3.179,28 zk (trzy tysiace sto siedemdziesigt
dziewie¢ ztotych dwadzieScia osiem groszy) za udzial 6856/140731

m. w wysokosci 4.001,45 zt (cztery tysigce jeden zloty
czterdziesci pie¢ groszy) za udziat 8629/140731

n. ﬂ w wysokosci 3.298,45 zt (trzy tysiace dwiescie
dziewiecdziesigt osiem zlotych czterdziesci pig¢ groszy) za udziat
7113/140731

0. _ w wysokos$ci 3.285 zt (trzy tysigce dwiescie
osiemdziesiat pie¢ ztotych) za udziat 7084/140731

p. ﬂ w wysokosci 3.356,42 z} (trzy tysigce trzysta pieédziesiat
sze$¢ ztotych czterdziesci dwa grosze) za udziat 7238/140731

g. * w wysokos$ci 1.612,82 zt (tysigc sze$éset dwanascie ztotych
osiemdziesiat dwa grosze) za udziat 3478/140731

r. i w wysokosci 3.904,07 zi (trzy tysigce dziewigéset cztery ztote
siedem groszy) za udziat 8419/140731

S. w wysokosci 3.182,52 zl (trzy tysigce sto
osiemdziesiat dwa zlote pie¢dziesiat dwa grosze) za udziat 6863/140731

R | <ok 5. 175,84 21 (pict tysiscy

sto siedemdziesigt osiem zlotych osiemdziesigt cztery grosze) za udzial
11168/140731

czgSci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w Rybniku
przy ul. Saint Vallier, obrgb Rybnik, k.m. 3, oznaczonej w ewidencji gruntow
i budynkéw jako dziatka nr 5758/119 o powierzchni 0,0489 ha, przejgtej z mocy
prawa przez Gmin¢ Miasta Rybnik na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Rybnika
nr 251/6740/2015 z dnia 03 kwietnia 2015 r. Ar-11.6740.10.2015 o udzieleniu
zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej, pn. , Przygotowanie ukladu
komunikacyjnego do rewitalizacji ulicy Sobieskiego i Powstancéw Slaskich [....]”.

. Ustali¢ odszkodowanie na rzecz osoby lub oséb, ktore udokumentuja swoj tytut
prawny do ' czeSci udzialu 8608/140731 w ww. nieruchomosci, stanowigcego
wspoluzytkowanie wieczyste zmartego Jana Pietrzak w wysokosci 1.995,86 zi
(tysigc dziewiglset dziewiecdziesiat pig¢ zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy)

. Do wyptaty odszkodowania okreslonego w pkt 1 i 2 zobowigzany jest Prezydent
Miasta Rybnika. Wyptata odszkodowania nastapi jednorazowo w terminie 14 dni od
dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna. Do skutkow zwloki lub
opoznienia w zaplacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu

cywilnego.

. Przyzna¢ ustalone w pkt 3 odszkodowanie na rzecz nieustalonego wilasciciela
w catosci.



6. Zobowigza¢ Prezydenta Miasta Rybnika do wystgpienia do sadu z wnioskiem
o zezwolenie na ztozenie odszkodowania o ktérym mowa w pkt 3 do depozytu
sagdowego na okres 10 lat w terminie 14 dni od dnia, w ktorym niniejsza decyzja
bedzie ostateczna a nastepnie przekazania niniejszego odszkodowania do depozytu
sagdowego.

7. Decyzja niniejsza podlega ogloszeniu poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen
oraz na stronie internetowej Urzedu Miasta Rybnika.

Uzasadnienie:

Opisana w sentencji niniejszej decyzji nieruchomos$¢ zostata objeta decyzjg Prezydenta
Miasta Rybnika nr 251/6740/2015 z dnia z dnia 03 kwietnia 2015 .
Ar-11.6740.10.2015 o wudzieleniu zezwolenia na realizacj¢ inwestycji drogowej, pn.
»Przygotowanie ukladu komunikacyjnego do rewitalizacji ulicy Sobieskiego
i Powstancow Slaskich [....]”

Z dniem ostatecznosci decyzji Prezydenta Miasta Rybnika wyzej opisana nieruchomo$¢
stala si¢ z mocy prawa na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
wlasno$cig Gminy Miasta Rybnika.

Jak wynikato z odpisu Ksiegi wieczystej Nr GL1Y/00128902/8 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Rybniku, nieruchomo$¢ oznaczona jako dziatka nr 3064/119 o pow. 0,2172 ha
z ktorej wydzielono dziatk¢ nr 5758/119 o pow. 0,0489 ha, stanowita przed przejeciem
Z mocy prawa na rzecz Gminy Miasta Rybnik, wspotuzytkowanie wieczyste nw. wiascicieli
wyodrebnionych lokali:

11. Jan Pietrzak- GL1Y/00132749/8

Wiascicielem wpisanym w dziale II gruntowej Ksiegi wieczystej byt Skarb Panstwa.

Dzial 1II gruntowej Ksiegi wieczystej wykazywal nastepujace wpisy obcigzeniowe:
- prawo drogi o tre$ci- wilasciciel musi udostgpni¢ droge dojazdowa przez ogrod szer. 1 V4 dla
swobodnego wyjazdu wlascicielowi domu nr 186 zgodnie z umowg kupna z dnia 16-12-1836
r. par. 4. Jednakze on sam moze rowniez z tej drogi korzysta¢ celem wjazdu.



- ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w Kw z rzeczywistym stanem
prawnym przeciwko wpisowi prawa uzytkowania wieczystego "PKP” S.A. w Warszawie na
rzecz wiascicieli lokali opisanych w famie 8 dziatu I Kw.

W dziale IV gruntowej Ksiegi wieczystej nie odnotowano wpisow dotyczacych hipotek.

Prezydent Miasta Rybnika wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej
wydajac niniejszg decyzje w pierwszej kolejnosci zlecit wykonanie wyceny nieruchomosci
rzeczoznawcy majatkowemu Januszowi Ignacemu. O fakcie tym zawiadomieniem
0 wszczeciu postepowania odszkodowawczego z dnia 21 grudnia 2015 r. strony zostaty
poinformowane. Jednocze$nie w zawiadomieniu tym wyznaczony zostat termin zatatwienia
sprawy do dnia 30 czerwca 2016 r.

W toku prowadzonego postgpowania ustalono, ze jeden ze wspotuzytkownikow
wieczystych ww. nieruchomosci Jan Pietrzak KW GL1Y/00132749/8 nie zyje.

Majac na wzgledzie obowigzek ustalenia stron postgpowania, tutejszy organ wystapit
pismem z dnia 08 stycznia 2016 r. do i o udzielenie informacji czy zostato

przeprowadzone postgpowanie spadkowe po Janie Pietrzak.

W odpowiedzi na powyzsze _poinformowala pismem z dnia 26 stycznia
2016 r., ze postgpowanie spadkowe po Janie Pietrzak jest w trakcie realizacji. Z uwagi na
fakt, ze nie ustalono spadkobiercow po zmarlym Janie Pietrzak, o prowadzonym
postgpowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania za przedmiotowa nieruchomos$¢, tutejszy
organ zawiadomil w formie obwieszczenia z dnia 07 kwietnia 2016 r. Zgodnie bowiem
z art. 49 kpa strony moga by¢ zawiadamiane o decyzjach i1 innych czynno$ciach organdéw
administracji publicznej przez obwieszczenie lub w innym zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci sposob publicznego oglaszania, jezeli przepis szczegdlny tak stanowi; w tych
przypadkach zawiadomienie badZz doreczenie uwaza si¢ za dokonane po uplywie czternastu
dni od dnia publicznego ogloszenia.

Obwieszczenie to zostalo opublikowane w Biuletynie Informacji Publicznej, wydaniu
codziennej ogolnopolskiej gazety oraz wywieszone na tablicy ogloszen w dniach od 07
kwietnia 2016 r. do 22 kwietnia 2016 r. Do dnia wydania niniejszej decyzji nie zglosity si¢
osoby, ktorym przystugiwaly prawa rzeczowe do "2 czeSci udzialu 8608/140731
w przedmiotowej nieruchomosci.

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

Zgodnie z tre$cig art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez
nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej ze
wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna
ustali¢ osob, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Natomiast zgodnie z ust. 7 ww.
artykutu, przepis ust. 6 stosuje si¢ réwniez, jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty



nieruchomos$ci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostato zakonczone postgpowanie
spadkowe. Stosownie do tresci art. 118 a ust. 3 ww. ustawy odszkodowanie za nieruchomos¢,
ktorej wiasnosé przeszia na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
ustala si¢ wedtug przepiséw rozdziatu 5 1 sktada do depozytu sadowego na okres 10 lat.

Rozpatrujac  mozliwos¢ zastosowania przepisow dotyczacych nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym objetych tzw. specustawa drogowa, stwierdzi¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 23 specustawy, w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 3 tej ustawy stosuje
si¢ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Jest to szerokie odestanie odnoszace si¢
zaroOwno do nabywania nieruchomosci, ograniczonych praw, jak i1 ustalania odszkodowania.
Ponadto na gruncie specustawy drogowej mamy do czynienia ze zlozong sprawg
administracyjng regulujaca oprocz sfery udzielenia zezwolenia na prowadzenie prac, rowniez
rozstrzygnigcie sprawy wywlaszczeniowo-odszkodowawczej. W sensie formalnym mamy do
czynienia z konstytutywnym aktem administracyjnym orzekajacym o nabyciu praw do
nieruchomos$ci przez podmiot publicznoprawny, a wiec jest to szczegolny rodzaj
wywlaszczenia. W zwiazku z powyzszym w zakresie nieuregulowanym w specustawie
zastosowanie znajda przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dotyczace
wywlaszczen. Z powyzszych rozwazan wynika, iz w trybie specustawy drogowej moze by¢
wywlaszczona nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym. To szczegdlne
wywlaszczenie, okreSlone w specustawie drogowej jako nabycie z mocy praw wlasnosci
nieruchomosci, rodzi po stronie wnioskodawcy (zarzadcy drogi) obowigzek wyptlaty
odszkodowania. Ustalenie odszkodowania nastgpuje w ramach tej sprawy administracyjnej,
wobec tych samych podmiotow. Dlatego tez przejecie w trybie specustawy drogowej
nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym oznacza konieczno$¢ wyplaty
odszkodowania dla nieruchomos$ci majacej nieuregulowany stan prawny. Tryb ustalenia
1 wyplaty odszkodowania w takiej sytuacji wynika wprost z art. 118 a ust 3 u.g.n., do ktoérego
to przepisu regulujacego wyptate odszkodowania odsyta art. 12 ust. 5 specustawy drogowe;.
Do wyplaty odszkodowania za przejecie z mocy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci z przeznaczeniem pod budowe drogi, w sytuacji, kiedy uzytkownik wieczysty
nie zyje 1 nie przeprowadzono lub nie zostalo zakonczone postgpowanie spadkowe,
zastosowanie znajduje art. 133 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami w zwigzku z art. 113
ust. 6 1 ust. 7 tej ustawy na mocy odestania z art. 23 specustawy drogowe;.

Powyzsze koresponduje ze stanowiskiem sadow administracyjnych w sprawach
dotyczacych nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomos$ci przejetych pod inwestycje
publiczne na podstawie przepisow specustawy drogowej ( por. wyrok NSA z dnia 05 lutego
2015 r. sygn. akt 1 OSK 1225/13, wyrok NSA z dnia 27 marca 2014 r. sygn. akt | OSK
2172/12).

Wobec tego, ze w niniejszej sprawie uzytkownik wieczysty "2 czgdci udzialu
8608/140731 w powyzszej nieruchomosci- Jan Pietrzak nie Zyje i1 nie przeprowadzono po nim
postgpowania spadkowego oraz majac na wzgledzie tres¢ cytowanego wyzej art. 113 ust. 7,
tutejszy organ uznal, ze w tej sprawie ma do czynienia z nieuregulowanym stanem prawnym
nieruchomosci.

Do przekazania kwoty odszkodowania do depozytu sadowego w wysokos$ci
1.995,86 zt za 2 czgéci udziatu 8608/140731 w ww. nieruchomos$ci przypadajacy na
zmartego Jana Pietrzaka zobowigzano Prezydenta Miasta Rybnika, gdyz zgodnie z decyzja nr
251/6740/2015 z dnia 03 kwietnia 2015 r. Ar-11.6740.10.2015 o udzieleniu zezwolenia na
realizacje inwestycji drogowej, pn. ,,Przygotowanie uktadu komunikacyjnego do rewitalizacji



ulicy Sobieskiego i Powstancow Slaskich [....]” z dniem w ktorym niniejsza decyzja stala sie
ostateczna nieruchomos$¢ oznaczona jako dziatka 5758/119 przeszta z mocy prawa na
wlasno$¢ Gminy Miasta Rybnika.

W dalszej czes$ci postgpowania pismem z dnia 25 kwietnia 2016 r. tutejszy organ
poinformowal, iz na potrzeby ustalenia odszkodowania za ww. nieruchomo$¢ zostat
sporzadzony przez rzeczoznawcg¢ majatkowego Janusza Ignacego operat szacunkowy z dnia
15 lutego 2016 r. okreslajacy warto$¢ ww. nieruchomosci.

Ponadto, na podstawie art. 10 § 1 Kpa strony postepowania zostaly poinformowane , ze
przystuguje im prawo do wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i materiatow
w szczegblnosci zapoznania si¢ z operatem szacunkowym, informacjg Wydziatu Drog z dnia
17 marca 2016 r., ze wilasciciele/uzytkownicy wieczysci nie wydali nieruchomosci.

wystapila z prosba o przestanie wyciaggu z ww. operatu szacunkowego.
wystapit z pismem o powigkszenie odszkodowania o 5% warto$ci nieruchomosci.
Pozostate strony postgpowania nie skorzystaly z prawa do zapoznania si¢ z materialem
dowodowym zebranym w sprawie.

Na podstawie art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych za nieruchomosci, ktore
staty si¢ wlasno$cia Gminy Miasta Rybnika przystuguje odszkodowanie dotychczasowym
wlascicielom nieruchomos$ci, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom,
ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe. Zgodnie z art. 12 ust. 5
ww. ustawy do ustalenia wysokos$ci i wyptacenia odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

Wysoko$§¢ odszkodowania zgodnie z art. 18 ww. ustawy ustala si¢ wedlug stanu
nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez
organ I instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastgpuje ustalenie wysokosci
odszkodowania.

Stosownie do art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustalenie
wysokosci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego
okreslajacego wartos$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podstawe ustalenia
wysokosci  odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135, warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okre§la si¢ wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartoSci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci
zgodne z celem wywlaszczenia powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenia.

Zgodnie z art. 135 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jezeli ze wzgledu na
rodzaj nieruchomos$ci nie mozna okreslic jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju
nieruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla si¢ jej warto$¢ odtworzeniowa.



Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego
podejécia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych.

Zgodnie z art.154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ 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 ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia si¢ faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci.

W mysl § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.- Dz.U.
z 2004 r. Nr 207, poz. 2109, ze zm.) warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone 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 sie, przyjmujac stan nieruchomosci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami bez uwzgledniania
ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ naktadow poniesionych na nieruchomos$ci po dniu
wydania decyzji.

Stosownie do § 36 ust. 2 ww. rozporzadzenia w przypadku gdy dane z lokalnego
1 regionalnego rynku nieruchomos$ci sa niewystarczajace do okres$lenia wartosci rynkowej
zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla si¢ w podej$ciu kosztowym.

Natomiast § 36 ust. 3 ww. rozporzadzenia stanowi, iz w przypadku gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢
rynkowg nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi yubliczne albo pod
poszerzenie drog istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m® gruntow, z ktérych
wydzielono te dzialki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m?
gruntdw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przylegltych 1 ich
powierzchni,

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

Zgodnie z § 36 ust. 4 powotanego rozporzadzenia w przypadku gdy na realizacje
inwestycji drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomos¢, ktéra na
dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje drogowa, warto$§¢ rynkowa okresla
si¢ przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntdw przylegtych, chyba
ze okreslenie warto$ci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych. Przepis ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

W przedmiotowe] sprawie wycen¢ nieruchomosci zgodnie z powyzszymi wymogami
sporzadzil rzeczoznawca majatkowy Janusz Ignacy, ktory w operacie szacunkowym
z dnia 15 lutego 2016 r., uwzgledniajagc uwarunkowania prawne, merytoryczne i formalne
biorac pod uwage w szczegdlnosci planistyczne przeznaczenie nieruchomosci, wystgpowanie



»zasady korzysci” okreslil wartos¢ ww. nieruchomosci w oparciu o podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny Sredniej.

Rzeczoznawca majatkowy ustalil, ze w dacie wydania decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzony Uchwalg Rady Miasta Rybnika nr 590/XLIII/2009 r. Rady Miasta Rybnika
z dnia 30 wrze$nia 2009 r. wyznaczat dla wycenianej nieruchomosci przeznaczenie pod
tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej Na niewielkim fragmencie nieruchomos$¢
znajdowata si¢ w terenach przeznaczonych pod drogi.

Ponadto rzeczoznawca majatkowy wustalil, Ze przeznaczenie przedmiotowej
nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia powoduje w cze$ci zwiekszenie jej wartosci
poniewaz poziom cen terendOw o przeznaczeniu pod drogi zawiera si¢ w nizszym przedziale
anizeli poziom cen terendw o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa. Stad wartos¢
dzialki okreslona zostata jako teren przeznaczony pod zabudowg¢ mieszkaniows.

Rzeczoznawca majatkowy zastosowat zasady wynikajace z rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. przyjmujac do pordéwnania transakcje sprzedazy
gruntow o przeznaczeniu pod drogi. Po przeprowadzeniu analizy rynku nieruchomosci
gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym na rynku lokalny- centrum Rybnika,
rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, ze poziom cen jednostkowych zawarty jest w przedziale
100-200 zt/m?. Analizg objeto okres ostatnich dwoch lat od poczatku 2014 r. do dnia wyceny.
Do poréwnania biegly rzeczoznawca majatkowy przyjat reprezentatywng probke 11
nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Nastgpnie stwierdzit,
ze wykonana analiza rynku nie wykazala wystepowania istotnej zmiany trendu cen na rynku
nieruchomosci podobnych w odniesieniu do uptywu czasu w badanym okresie i nie zachodzi
koniecznos¢ aktualizacji cen nieruchomosci podobnych. Nastepnie ustalit cechy rynkowe
wplywajace w zasadniczy sposob na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci, ocenit
wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ustalit zakres skali
ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych, scharakteryzowal wyceniana nieruchomos$¢
1 przedstawit jej ocen¢ w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych, obliczyt ceng srednig
ze zbioru cen transakcyjnych oraz ustalit ceng minimalng i maksymalng, scharakteryzowat
nieruchomosci o cenie minimalnej 1 maksymalnej, obliczyt dolng i1 gorng granice sumy
wspotczynnikdw korygujacych oraz obliczyt zakres wspotczynnikéw korygujacych dla
poszczeg6lnych cech rynkowych, okreslit wielkos¢ wspdtczynnikow korygujacych, obliczyt
warto$¢ jednostkowa nieruchomosci na kwotg 163 /m°.

Warto§¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 5758/119
o powierzchni 0,0489 ha rzeczoznawca majgtkowy okreslit jako iloczyn oszacowanej
wartosci 1m? gruntu 1 powierzchni dziatki, otrzymujac kwote w zaokragleniu 79.710 zk
Nastepnie rzeczoznawca majatkowy okreslit warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego jako
iloczyn warto$ci prawa wilasnosci nieruchomosci i wspolczynnika korygujacego (0,736)
otrzymujac kwote w zaokragleniu 58.670 zl.

Na date wydania decyzji Prezydenta Miasta Rybnika na terenie dziatki znajdowat sig¢:
- skladnik budowlany w postaci utwardzenia asfaltowego wartosci 6.590 zl,
- skladnik roslinny w postaci drzew wartosci 5.430 zk.

Nasadzenia roslinne zgodnie z art. 48 ustawy Kodeks cywilny stanowig wilasnos¢
wlasciciela gruntu a nie uzytkownika wieczystego.



Dokonujac przeliczenia warto$ci prawa uzytkowania wieczystego i wartosci sktadnika
budowlanego w oparciu 0 udzialy we wspotuzytkowaniu wieczystym przypadajace na
poszczegbdlnych uzytkownikow wieczystych ustalono wysokos$¢ odszkodowan.

Wysoko$¢ odszkodowania przypadajaca wiascicielowi- Skarbowi Panstwa ustalono
jako roznica pomiedzy warto$cig prawa wilasno$ci i prawa uzytkowania wieczystego +
+ wartos$¢ sktadnika roslinnego.

Whpisy obcigzeniowe w dziale III KW GL1Y/00128902/8 nie wptywaja na wartosci
wycenianej nieruchomosci.

Analizujac material dowodowy zgromadzony w sprawie organ orzekajacy stwierdzit, ze
operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z wymogami ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Zostal on sporzadzony przez osobe uprawniong, zgodnie ze standardami zawodowymi oraz
zasadami dobrej praktyki zawodowej, zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci,
nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakow, ktore powinny by¢ sprostowane lub uzupetnione,
aby dokument ten miatl wartos¢ dowodowa. Zostal on przyjety jako dowod w sprawie
1 stanowi podstawe do ustalenia wysokosci odszkodowania.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 e ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, w przypadku w ktorym
dotychczasowy wtasciciel [...] nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej odpowiednio wyda t¢ nieruchomo$¢ niezwlocznie, lecz nie pozniej niz
w terminie 30 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia o wydaniu przedmiotowej decyzji,
doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j
rygoru natychmiastowej wykonalnosci lub od dnia w ktorym decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna wysokos¢ odszkodowania powigksza si¢
o kwote réwng 5 % wartosci nieruchomosci |[...].

W niniejszej sprawie wyzej wymieniony przepis nie znajduje zastosowania, z uwagi na
fakt, ze dotychczasowy wlasciciel/uzytkownicy wieczySci nie wydali jej inwestorowi
w terminie okreslonym powolanym wyzej przepisem, co zostalo potwierdzone przez Wydziat
Drég Urzedu Miasta Rybnika w informacji z dnia 17 marca 2016 r. Potwierdzeniem faktu
wydania nieruchomos$ci mogtby by¢ protokot zdawczo-odbiorczy badz jednostronne
o$wiadczenie wlasciciela. W ramach zgromadzonego materiatu dowodowego nie stwierdzono
przestanek uzasadniajacych powiekszenie odszkodowania o 5% warto$ci nieruchomosci.

Biorac pod uwage powyzsze nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Pouczenie:

Od niniejszej decyzji shuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Wojewody
Slaskiego w Katowicach, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.



Otrzymuja:

26. domniemani spadkobiercy Jana Pietrzak- zawiadomieni w trybie art. 49 Kpa
w zwigzku z art. 118a ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ogloszenie na:
- tablicy ogloszen Urzgdu Miasta Rybnika,
- na stronie internetowej Urzedu Miasta Rybnika.

27. Prezydent Miasta Rybnika
ul. Bolestawa Chrobrego 2, 44-200 Rybnik



