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AGN.6832.10.2015.PKK22                   Chrzanów, dnia 20 kwietnia 2016 r.

D E C Y Z J A 
o ustaleniu i przyznaniu odszkodowania 
Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f i ust. 5, art. 18 ust. 1 i art. 22 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (t. j. Dz.U. z 2015 r., poz. 2031), art. 128 ust.1, art.130 ust. 2, art. 132 ust. 1a, art. 133 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774) art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (t. j. Dz.U. z 2016 r., poz. 23) oraz ostatecznej decyzji Starosty Chrzanowskiego nr 1/2015 z dnia 4 marca 2015r.  o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej pod nazwą: ”Rozbudowa drogi gminnej – ul. Waryńskiego w Trzebini”
orzekam:
1. O ustaleniu i przyznaniu odszkodowania w wysokości 5.740,00 zł (słownie: pięć tysięcy siedemset czterdzieści złotych 00/100), za nieruchomość o nieuregulowanym stanie prawnym, która stała się własnością Gminy Trzebinia, położoną w jednostce ewidencyjnej Trzebinia – miasto, obręb Trzebionka, oznaczoną jako działka nr 1769/2 o pow. 0,0114 ha, powstałej z podziału działki nr 1769, o pow. 0,0417 ha  objętej LWH 129, Trzebionka, prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Chrzanowie.

2. O zobowiązaniu Burmistrza Miasta Trzebini – reprezentującego Gminę Trzebinia do złożenia ustalonego w punkcie 1 odszkodowania do depozytu sądowego na okres 10 lat, jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w którym decyzja o ustaleniu odszkodowania stanie się ostateczna. 
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 nadany został 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 1769/2 o pow. 0,0114 ha, położona w jednostce ewidencyjnej Trzebinia – miasto, obręb nr Trzebionka. Działka nr 1769/2 powstała z podziału działki nr 1769, zgodnie z projektem podziału stanowiącym załącznik do decyzji z dnia 4 marca 2015r., znak: AGN.7330.1.2014.AK9, przyjętym do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. 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 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 129 gm. kat. Trzebionka, gdzie własność działki nr 1769, z której, w wyniku podziału powstała działka nr 1769/2, wpisana została na rzecz:

- Napoleona Chełczyńskiego w 1/2 części

- Marii z Odrzywolskich Chełczyńskiej w 1/2 części 

Mając na uwadze otrzymany dnia 7 sierpnia 2015r., akt zgonu nr USC/OS/3 AA 1002369 potwierdzający, iż Napoleon Chełczyśki zmarł dnia 31 maja 1942 r. oraz akt zgonu nr USC/OS/3 AA 1002368 potwierdzający, iż Maria Chełczyńska zmarła dnia 28 lutego 1985 r., pismem z dnia 11 sierpnia 2015 r. Starosta Chrzanowski wystąpił do Pana Napoleona Chełczyńskiego (syna) o udzielenie informacji na temat Napoleona Chełczyńskiego ur. w dniu 30 lipca 1882 r., na temat spadkobierców oraz czy zostało przeprowadzone postępowanie w sprawie stwierdzenia nabycia spadku po zmarłym. W dniu 3 września 2015r., Pani Maria Chełczyńska synowa zmarłego Napoleona Chełczyńskiego poinformowała, iż jej teść zmarł i zostawił po sobie tylko syna – Napoleona Chełczyńskiego, zam. w Chrzanowie przy ul. Mieszka I. Ponadto strona poinformowała, iż złoży stosowny wniosek do Sądu Rejonowego w Chrzanowie o przeprowadzenia spadku po Napoleonie Chełczyńskim ur. 30 lipca 1882r. oraz po Marii Chełczyńskiej ur. 8 grudnia 1896r. W dniu 17 marca 2016r., Pani Janina Chełczyńska synowa zmarłych Napoleona i Marii Chełczyńskich poinformowała, iż  nie będą przeprowadzać postanowienia spadkowego po zmarłych.  
Z uwagi na fakt, iż Napoleon Chełczyński oraz Maria Chełczyńska z domu Odrzywolskich nie żyją, a postępowanie spadkowe po zmarłych nie zostało przeprowadzone i nie można ustalić osób, którym przysługuje odszkodowanie z tytułu przejęcia nieruchomości, 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 1769/2 o pow. 0,0114 ha, powstałą z podziału działki nr 1769 o pow. 0,0417 ha zgodnie z LWH 129 gm. kat. Trzebionka, stanowiącej współwłasność Marii Chełczyńskiej zd. Odrzywolska oraz współwłasność Napoleona Chełczyńskiego, 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.

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). 

Postępowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za przejęcie przedmiotowej nieruchomości zostało wszczęte zawiadomieniem z dnia 28 maja 2015 r., znak: AGN.6832.10.2015.PKK22. Z uwagi na brak danych spadkobierców współwłaścicieli nieruchomości Pana Napoleona Chełczyńskiego oraz Marii Chełczyńskiej przedmiotowe zawiadomienie wywieszono na tablicy ogłoszeń w siedzibie Starostwa Powiatowego w Chrzanowie dnia 30 marca 2016 r. i zdjęto z tablicy dnia 18 kwietnia 2016 r. 

Ustalenie odszkodowania, zgodnie z art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, następuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majątkowego, określającej wartość nieruchomości. Mając to na uwadze, tutejszy organ zlecił rzeczoznawcy majątkowemu Tomaszowi Brandys (nr uprawnień 5184) sporządzenie wyceny ustalającej wartość rynkową działki o numerze 1769/2, obręb – Trzebionka. 
Rzeczoznawca majątkowy Tomasz Brandys sporządził operat szacunkowy z dnia 13 lipca 2015 r., w którym określił wartość rynkową prawa własności nieruchomości położonej w jednostce ewidencyjnej Trzebinia – miasto, obręb Trzebionka, oznaczonej jako działka nr 1769/2 o pow. 0,0114 ha na kwotę 5.740,00 zł. Biegły dokonał wyceny, przyjmując stan nieruchomości z dnia wydania ww. decyzji zrid, tj. 4 marca 2015 r. i aktualne ceny nieruchomości. 
Celem zapoznania stron postępowania z wyceną nieruchomości przesłano m. in.  inwestorowi tj. Burmistrzowi Miasta Trzebinia kserokopię wyceny w/w nieruchomości.  
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 ze 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. 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%. W przypadku 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. 

W operacie szacunkowym z dnia 13 lipca 2015 r. wartość rynkowa nieruchomości została określona przy zastosowaniu podejścia porównawczego i metody korygowania ceny średniej. 

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 koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej. Wyceniana nieruchomość położona jest na terenie oznaczonym symbolem KL (tereny dróg lokalnych), M (tereny zabudowy mieszkaniowej) Przedmiotowa działka znajduje się na terenie objętym aktualnie obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Plan został zatwierdzony uchwałą XLIII/628/IV/2006 rady Miasta Trzebini z dnia 27 stycznia 2006r.

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. Na rynku nie odnotowano zależności pomiędzy powierzchnią, a ceną jednostkową. Uwzględniając te dane oraz stosując podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej, rzeczoznawca majątkowy oszacował wartość 1 m2 prawa własności nieruchomości gruntowej oznaczonej, jako w/w działkę  na kwotę 50,35 zł/m2 - oszacowana wartość gruntu wynosi 5.740,00 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, częściowo zagospodarowana, stanowiła fragment ul. Waryńskiego, częściowo porośnięta trawą.
Biorąc pod uwagę zgodność wykonanego operatu szacunkowego z przepisami prawa, tj. z ustawą o gospodarce nieruchomościami oraz rozporządzeniem Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości oraz zasad sporządzania operatu szacunkowego oraz zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawców Majątkowych (art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami) należało stwierdzić, iż operat sporządzono prawidłowo i tym samym daje on podstawę do uznania, że określona w nim wartość, jest wartością rynkową prawa własności, czyli najbardziej prawdopodobną jej ceną możliwą do uzyskania na rynku, ustaloną z uwzględnieniem cen transakcyjnych. Wobec powyższego operat szacunkowy sporządzony przez rzeczoznawcę majątkowego Tomasza Brandysa z dnia 13 lipca 2015 r. został przyjęty, jako dowód w sprawie i na jego podstawie zostało ustalone odszkodowanie. Rzeczoznawca dokonał wyceny prawa własności przedmiotowej nieruchomości  położonej w jednostce ewidencyjnej Trzebinia – miasto, obręb Trzebionka, oznaczonej jako działka nr 1769/2   o pow. 0,0114 ha, powstałej z podziału działki nr 1769, na kwotę 5.740,00 zł.
Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy o szczególnych zasadach realizacji inwestycji            w zakresie dróg publicznych, koszty nabycia nieruchomości pod drogi, w tym odszkodowania, finansowane są na podstawie przepisów o finansowaniu infrastruktury transportu lądowego, przepisów o drogach publicznych oraz przepisów o autostradach płatnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym. Stosownie do art.  3 ust. 2 ustawy z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu lądowego (Dz.U. z 2005 r., Nr 267, poz. 2251 z póź. zm.) Zadania w zakresie finansowania budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i ochrony dróg gminnych oraz zarządzania nimi finansowane są z budżetów gmin. Nieruchomość opisana w sentencji decyzji przeznaczona jest pod budowę drogi gminnej, a zatem ustalone odszkodowanie winno być wypłacone przez Gminę Trzebinia, w której imieniu działa Burmistrz Miasta Trzebini. W rozpatrywanej sprawie, z uwagi na nieuregulowany stan prawny własności nieruchomości położonej w jednostce ewidencyjnej Trzebinia – miasto, obręb– Trzebionka, oznaczonej jako działka nr 1769/2 o pow. 0,0114 ha, w punkcie 2 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. 132 ust. 1a ustawy, w sprawach, w których wydano odrębną decyzję o odszkodowaniu, zapłata odszkodowania następuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w którym decyzja o odszkodowaniu stała się ostateczna. 
Działając na podstawie art. 10§1 mając na uwadze art. 49 ustawy Kodeks postępowania administracyjnego w związku z art. 118a ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomościami Starosta Chrzanowski pismem z dnia 30 marca 2016 r. poinformował strony o zgromadzeniu materiału dowodowego oraz                          o możliwości wypowiedzenia się odnośnie zebranych dowodów w przedmiotowej sprawie, w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma. Następnie zawiadomieniem   z dnia 30 marca 2016 r., wywieszonym na tablicy ogłoszeń Starostwa Powiatowego   w Chrzanowie ul. Partyzantów 2 w dniach  30 marca 2016 – 18 kwietnia 2016 , zamieszonym na stronie internetowej Starostwa Powiatowego w Chrzanowie w dniu 30 marca 2016 r. oraz wywieszonym na tablicy ogłoszeń oraz stronie internetowej Urzędu Miasta    w Trzebini, poinformował m.in. o zgromadzeniu materiału dowodowego oraz o możliwości wypowiedzenia się odnośnie zebranych dowodów w przedmiotowej sprawie, w terminie 14 dni od daty podania do publicznej wiadomości niniejszego pisma.
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. 

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 ze zm.).                                 
Otrzymuje:
1. Burmistrz Miasta Trzebini ul. Piłsudskiego 14, 32-540 Trzebinia – 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 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.)
Do wiadomości:

1. Pan Napoleon Chełczyński, ul. Mieszka I 15a/13, 32-500 Chrzanów.

PKK/PKK
Starosta Chrzanowski
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