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Na podstawie art. 12 ust. 4, 4a, 4f, 5 i art. 18 ust.'1, le, 3, art. 22 i art. 23 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szezegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1496 ze zm.), art.8, art. 113 ust. 6 i 7, art.118a ust. 3, 128 ust.
I, art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 21i 3, art. 133, 134 ust. 1-4 i art. 151 ust. | ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.) § 36 ust. 4
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) art. 3 ust. 2
ustawy z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego (tj. Dz. U.
z 2018 r., poz. 203) oraz art. 49 i art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (tj. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1257 ze zm.), w zwigzku z decyzja z dnia 27 wrzesnia 2013 r. Starosty
Bydgoskiego, znak: WN.673.18.2013 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajacej

na budowie ulicy Jana Pawta II w Osielsku na odcinku od ul. Jezioranskiej do ul. Katy,

orzekam

- Ustali¢ odszkodowanie w wysoko$ci 113 190,00 zl (stownie zl: sto trzynaScie tysiecy sto
dziewigcdziesigt 00/100) za przejeta pod droge czes¢ nieruchomosci, polozong w obrebie
ewidencyjnym Osielsko, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 19/21 o powierzchni
0,1617 ha, zapisang w ksigdze wieczystej KW nr BY 1B/00021145/8, ktéra z mocy prawa stala si¢
wiasno$cig Gminy Osielsko,

- Zobowigza¢ Wojta Gminy Osielsko do ztozenia ustalonego odszkodowania do depozytu sadowego
na okres 10 lat z uwagi na nieuregulowany stan prawny w/w nieruchomosci, w terminie 14 dni

od dnia, w ktorym decyzja o ustaleniu odszkodowania stanie si¢ ostateczna.

Uzasadnienie
Decyzjg z dnia 27 wrzesnia 2013 r., znak WN.673.18.2013 Starosta Bydgoski zatwierdzil
projekt budowlany, dokonat podziatu nieruchomosci i zezwolil na realizacje inwestycji drogowej
polegajacej na budowie ulicy Jana Pawta I w Osielsku na odcinku od ul. Jezioranskiej do ul. Katy
oraz orzekl m. in. o przejSciu na rzecz Gminy Osielsko czeéci nieruchomosci, oznaczonej

w ewidencji gruntéw nr 19/21 o pow. 0,1617 ha, zapisanej w ksiedze wieczystej



KW nr BY1B/00021145/8, stanowiacej wedtug wpisu w tej ksiedze wiasno$é Panstwa Natalii
1 Antoniego Wyrwickich, we wspoélnosci ustawowej majgtkowej malzenskiej.

Rozpatrzenie sprawy nastgpilo w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w =zakresie drég publicznych. Stosownie
do art. 12 ust. 4a w/w ustawy decyzj¢ ustalajgcg wysokos¢ odszkodowania za nieruchomodci
przejete z mocy prawa na wlasnos$é jednostki samorzadu terytorialnego wydaje organ, ktéry wydat
decyzj¢ o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej. Zgodnie z art. 12 ust. 4 w/w ustawy
nieruchomosci lub ich czgsci , o ktorych mowa w art. 11f ust 1 pkt. 6 stajg si¢ z mocy prawa
wilasnoscig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drog krajowych lub wlasnoscia odpowiednich
jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drég wojewodzkich, powiatowych
1 gminnych z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stata sie
ostateczna. Niniejsze nastepuje za odszkodowaniem ustalonym decyzja, o ktérej mowa w art. 12
ust. 4a, na rzecz dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci zgodnie z art. 12 ust. 4f, wedlug
zasad okreslonych w art. 18 cytowanej ustawy.

Na wstgpie wyjasnienia wymaga stan prawny przejetej nieruchomosci. W wypisie
z rejestru gruntdéw sporzadzonym dla dziatki nr 19/21, wedlug stanu na dzien wydania decyzji
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, wskazano Panig Natalie Wyrwicka jako
wlasciciela przedmiotowe]j nieruchomosci. Z odpisu ksiegi wieczystej KW nr BY1B/00021145/8
wynikato natomiast, ze wlascicielem nieruchomosci jest Pani Natalia Wyrwicka i Pan Antoni
Wyrwicki, we wspoélnosci ustawowej majatkowej malzenskiej. Jednoczesnie na date rozpoczecia
prowadzenia sprawy w dziale I ksiggi wieczystej dotyczacym oznaczenia nieruchomosci
nie stwierdzono wpisu dziatki nr 19/21 o pow. 0,1617 ha, istnial w niej bowiem jedynie zapis
0 dziatce nr 19/20 o powierzchni 0,1735 ha. Przeprowadzone postgpowanie wyjaéniajace wykazato,
iz w ksiedze wieczystej istnialy nieaktualne wpisy. Do akt sprawy pozyskano wykaz zmian
gruntowych sporzadzony 3 kwietnia 1998 r. Dz.E.R.G 809/97, z ktoérego wynikato, iz dzialka
nr 19/10 o pow. 0,1735 ha stanowigca wlasnos¢ p. Natalii Wyrwickiej podzielona zostala na dziatki
nr 19/20 o pow. 0,0056 ha oraz 19/21 o pow. 0,01617 ha. Ustalono wiec, ze w dziale I ksiegi
wieczystej nie byla ujawniona dziatka nr 19/21. Z dowodéw tych nie dato si¢ zatem jednoznacznie
okresli¢ wlasciciela nieruchomosci oraz potwierdzi¢, iz dziatka nr 19/21 zapisana jest w ksiedze

wieczystej Kw 21145.

Po uzyskaniu z Urzgdu Gminy Osielsko informacji, iz wpisani w ksigdze wieczystej
Kw nr 21145 wiadciciele nieruchomodci nie zyjg pismem z dnia 03 grudnia 2013 r. wystgpiono
do USC w Osielsku o akty zgonu tych os6b. W odpowiedzi pismem z dnia 13 grudnia 2013 r. Z-ca
Kierownika USC w Osielsku przekazala odpisy skroconych aktéw zgonu Natalii Wyrwickiej

Nr 17/1961 i Antoniego Wyrwickiego Nr 39/1947, z ktérych wynikato, ze Natalia Wyrwicka
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zmarta 30 grudnia 1961 r., a Antoni Wyrwicki 12 sierpnia 1947 r. Z uwagi na powyzsze pismami
z dnia 08 kwietnia 2014 r. i 06 czerwca 2014 r. zwrécono sie do Sadu Rejonowego w Bydgoszezy
o informacje dotyczacg kwestii spadkowych po niezyjacych Natalii i Antonim Wyrwickich.
W odpowiedzi dorgczono odpis postanowienia z dnia 15 listopada 1962 r., sygn. akt II Ns 943/62
o stwierdzenie nabycia spadku po Antonim Wyrwickim. Jednoczesnie poinformowano,
ze postgpowanie spadkowe po zmarlej w dniu 30.12.1961 r. Natalii Wyrwickiej nie toczyto
si¢ 1 aktualnie nie toczy sie.

Organ prowadzacy postgpowanic o ustalenie odszkodowania w przypadkach,
gdy posiada informacj¢ o tym, ze wpisani do ksiegi wieczystej wlasciciele nie zyja,
nie ma obowigzku poszukiwania spadkobiercéw takich wiascicieli i moze od razu przeprowadzié
postgpowanie zmierzajace do wydania decyzji o wptacie odszkodowania do depozytu sadowego.
Ustawowym obowigzkiem natomiast kazdego wiasciciela nieruchomosci jest ujawnienie swoich
uprawnienn w ksigdze wieczystej. Wynika on z art. 35 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, gdzie ustanowiono, ze , Wiladciciel nieruchomosci jest obowigzany
do niezwlocznego zlozenia wniosku o ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczystej.” Starosta
Bydgoski kierujac sig jednak dobrg wolg w takich postepowaniach dokonuje préby odszukania
potencjalnych spadkobiercéw i wyznacza im terminy na zatatwienie prawidlowo spraw

spadkowych, tak aby mogli uzyska¢ oni odszkodowanie.

Takie dzialania mialy miejsce w niniejszym postepowaniu. Tutejszy organ kolejnymi
pismami z dnia : 16 i 22 lipca 2014 r., 21 i 24 listopada 2014 r., 30 czerwca 2015 r., 28 czerwca
2016 r. 1 4 kwietnia 2017 r. informowat potencjalnych spadkobiercéw o czynnoéciach jakie musza
podjgé by moc przyzna¢ im odszkodowanie oraz pouczal, ze ,brak prawidlowego ustalenia
wszystkich spadkobiercéw oznaczat bedzie, ze nieruchomo$¢ ta nalezy uznaé - na podstawie
art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami jako nieruchomosé
0 nieuregulowanym stanie prawnym i przeprowadzié stosowne postgpowanie w celu przekazania
ustalanego odszkodowania do depozytu sadowego.” Potencjalni spadkobiercy mieli wiec az 3-letni

termin na uregulowanie wszystkich praw spadkowych.

Do dnia dzisiejszego nie zostaly uregulowane sprawy spadkowe po wpisanej
- W ksigdze wieczystej p. Natalii Wyrwickiej (mimo, iz nie zyje juz ponad 50 lat) oraz
po p. Ryszardzie Wyrwickim. Wniosek o stwierdzenie spadku po p. Natalii Wyrwickiej
byt ztozony w sadzie, ale zostal wycofany ze wzgledu jak to zostalo opisane w piémie z dnia 11

stycznia 2018 r. na brak mozliwosci ujgcia w nim wszystkich dzieci osoby Zmarte;j.

Majac na uwadze powyzsze dalszy tryb mozliwosci prowadzenia sprawy zostal

skonsultowany z Zespotem Radcow Prawnych tutejszego Starostwa. Uzyskano stanowisko
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w ktorym jednoznacznie zostalo stwierdzone, iz przedmiotowa nieruchomo$é¢ wywitaszczong nalezy
nadal traktowa¢ jako nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym i wydaé decyzje
zobowigzujaca Gming Osielsko do wptaty odszkodowania do depozytu sadowego w catosci.
Wynika to z tego, iz w sprawie pojawiajg si¢ rozbiezne dowody i dokumenty stwierdzajace
wlasno$¢ tej nieruchomosci. Istnieja takie w ktorych jako jedyna wiascicielke dziatki nr 19/21
wskazuje si¢ p. Natali¢ Wyrwickg, po ktérej nie zostalo przeprowadzone postepowanie spadkowe.
Dodatkowo w art. 113 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie i precyzyjnie
okreslono, iz jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie
przeprowadzono lub nie zostalo zakonczone postgpowanie spadkowe to nieruchomo$¢ taka traktuje
sig jako nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym. Inna sytuacja miata by miejscy, gdyby
postgpowanie spadkowe nie bylo w sprawie przeprowadzone jedynie po osobie z dalszej linii
spadkobrania i ktéra nie bylaby wpisana w ksiedze wieczystej jako wlasciciel. W przedmiotowym
postepowaniu mamy do czynienia z sytuacjg w ktérej postgpowanie spadkowe nie zostato
przeprowadzone po osobie z pierwszej linii wlasnosci, do tego wpisanej nadal do ksiegi wieczystej.
Nie ma zatem mozliwosci okreslenia prawidlowo udzialéw do nieruchomosci, ktére mialyby
przypada¢ poszczegblnym spadkobiercom, a co za tym idzie wysokosci udziatow

w odszkodowaniu, ktére mialoby zosta¢ juz wyplacone niektérym osobom.

Przepis art. 23 specustawy drogowej stanowi, Ze w sprawach nieuregulowanych stosuje
si¢ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W mys§l art. 113 ust. 6 cyt. ustawy przez
nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomosé, dla ktérej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna
ustali¢ oséb, ktérym przyshuguja do niej prawa rzeczowe. Natomiast zgodnie z ust. 7 tego artykutlu
przepis ust. 6 stosuje si¢ réwniez, jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie

zyje 1 nie przeprowadzono lub nie zostalo zakonczone postepowanie spadkowe.

Biorgce pod uwagg, ze sytuacja wynikajgca z przepisu cyt. artykulu wystapita w niniejszej
sprawie — gdyz cz¢S¢ nieruchomosci przej¢ta pod droge wobec braku dokumentu, na podstawie
ktorego mozna byloby ustali¢ spadkobiercéw po zmarlej Natalii Wyrwickiej - ma nieuregulowany
stan prawny, Starosta Bydgoski dzialajgc na podstawie art. 113 ust. 6 i 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz art. 61 § 4 K.p.a. obwieszczeniem z dnia 31 maja 2017 r. zawiadomit
0 wszczgeiu postgpowania odszkodowawczego w trybie przepiséw art. 12, art. 18 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1496 ze zm.). Jednoczesnie wezwano wszystkie osoby, ktére
roscityby sobie prawo wlasnosci do wyzej wymienionej czgsci nieruchomodci, azeby w terminie
14 dni od wywieszenia obwieszczenia zglosity swoje prawa na pismie i ztozyly stosowne dowody.
Artykul 8 powolanej ustawy stanowi, ze jezeli przy zalatwianiu spraw, o ktérych mowa
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w przepisach dziatu 111, nie istnieje mozliwo§¢ zawiadomienia stron o decyzjach i innych
czynnosciach organéw administracji publicznej ze wzglgdu na nieustalone adresy stron, stosuje si¢
art. 49 Kodeksu postgpowania administracyjnego. Z kolei w art. 49 kodeksu postepowania
administracyjnego stwierdzono, ze strony moga byé zawiadamiane o decyzjach i innych
czynnosciach organu administracji publicznej w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie
publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wiasciwego organu administracji
publicznej; w tych przypadkach zawiadomienie badz doreczenie uwaza si¢ za dokonane po uplywie
czternastu dni w ktérym nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub
udostgpnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej. Stosujac sie do przywolanych uregulowan
prawnych o wszczgciu postgpowania administracyjnego w przedmiocie ustalenia odszkodowania
poinformowano uprawnione osoby do nieruchomosci oznaczonej nr 19/21 w formie obwieszczenia.
Obwieszezenie to zostato opublikowane na stronach internetowych Biuletynu Informacji Publicznej
Starostwa Powiatowego w Bydgoszezy oraz Urzedu Gminy Osielsko. Ponadto obwieszczenia
0 wszczgeiu postgpowania zostaty wywieszone na okres 14 dni na tablicy ogloszen w/w urzeddw.

Zgodnie z art. 133 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odszkodowanie wptaca
si¢ do depozytu sadowego, jezeli osoba uprawniona odmawia jego przyjecia albo wyplata
odszkodowania natrafia na trudne do przezwyciezenia przeszkody. W przedmiotowej sprawie
mamy do czynienia z sytuacja, w ktérej pomimo podjetych przez tutejszy organ dzialar nie mozna
bylo ustali¢ spadkobiercéw po zmarlej wlascicielce wywlaszczonej nieruchomosci pod droge. Brak
spadkobiercOw na rzecz, ktérych nalezy wyplacié ustalone w niniejszej decyzji odszkodowanie
zdaniem tutejszego organu stanowi przestanke do zastosowania art. 133 ust. 1 ugn. (por. m. in.
wyrok WSA w Opolu z dnia 10.07.2014 r., sygn. akt Il SA/Op 209/14, czy tez wyrok NSA z dnia
27.03.2014 r., sygn. akt I OSK 2172/12).

W trakcie postgpowania w dniu 23 grudnia 2013 r. przeprowadzono wizje w terenie
nieruchomosei oznaczonej nr ewidencyjnym 19/21 w obrebie Osielsko gmina Osielsko.
Z czynnosci tej sporzadzono protokél z wizji w terenie. Stwierdzono, iz dziatka nr 19/21 stanowi
grunt bez czg¢sci sktadowych.

Do ustalenia wysokosci i wyptaty odszkodowania stosuje si¢ normy prawne okreslone
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych, ktéry stanowi, iz wysoko$¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu
nieruchomosei w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ

[ instancji oraz wedhug jej wartoéci z dnia, w ktdrym nastepuje ustalenie odszkodowania.



Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majgtkowego, okreslajgcej warto$¢ nieruchomosei (art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.), stad tez elementem
koniecznym do wydania decyzji w tego rodzaju sprawach jest posiadanie przez organ prowadzacy

postgpowanie w materiale dowodowym operatu szacunkowego.

Rzeczoznawca majgtkowy dokonuje wyceny w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz o zapisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z § 36 ust 1
w/w rozporzadzenia warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomo$ci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych okresla sig, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji,
ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie
z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami bez uwzglednienia ustaleri decyzji.

Nie uwzglednia si¢ naktadéw poniesionych na nieruchomoséci po dniu wydania decyziji.

Na podstawie art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosdciami,
wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomogei dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomodci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sig¢ faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

W mysl art. 134 w/w ustawy, podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi,
z zastrzezeniem art. 135 tej ustawy, warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Przy okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegblnosci jej rodzaj, polozenie, sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujgce si¢ ceny w obrocie
nieruchomos$ciami. Warto$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie¢ wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszezenia, powoduje zwigkszenie jej wartoéci, warto$é nieruchomogci
dla celow odszkodowania okresla si¢ wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego

Z tego przeznaczenia.



Skoro w mys] art. 23 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych odszkodowanie, o ktérym mowa bedzie ustalane i wyplacane wedlug
zasad 1 trybu okreslonych w przepisach o odszkodowaniach za wywlaszezone nieruchomosci,
a wige w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomogciami, a jedynym
odstgpstwem jest wskazanie zawarte w art. 18 powotanej ustawy, to nie budzi watpliwosci,
ze w tego rodzaju sprawach majg pelne zastosowanie, poza wskazanym wyjatkiem, przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dotyczace ustalania i wyplaty

odszkodowan za wywtaszczone nieruchomosei, w tym réwniez art. 151 tej ustawy.

Zgodnie z nim warto$§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dziatajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacii przymusowe;j.

Sporzadzajac operat szacunkowy rzeczoznawca musi mieé réwniez na uwadze
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie zasad wyceny i sporzadzania
operatu szacunkowego ( w brzmieniu po istotnej nowelizacji, ktéra weszla w zycie dnia 26 sierpnia
2011 r. ), a w szczeg6lnosei jego § 36 ust. 1, 2, 3 i 4, ktére stanowig, ze: wartos¢ rynkowa
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywtaszezone lub przejete
Z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych okresla si¢, przyjmujac stan
nieruchomosci  z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustaleni decyzji.
W przypadku gdy dane z lokalnego lub regionalnego rynku nieruchomosci s3 niewystarczajgce
do okreslenia wartosci rynkowej, warto§é nieruchomosci objetej decyzja okresla sie w podejsciu
kosztowym. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta
z mocy prawa nieruchomoéé, ktéra na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje
drogowa, warto$¢ rynkowa okreéla sie, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace
wsrod gruntéw przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych.

W niniejszej sprawie Starosta Bydgoski zlecit wige wykonanie operatu szacunkowego,
majgcego na celu okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci oznaczonej jako
dziatka nr 19/21 w miejscowosci Osielsko. Podstawe do ustalenia odszkodowania stanowi operat

szacunkowy sporzadzony przez Panig Matgorzate Piekarska z dnia 29 listopada 2017 r.

Uwzgledniajge tres¢ art. 18 ust. 1 ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania

1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, rzeczoznawca majatkowy okreslita wartosé



rynkowa utraconego prawa wiasnosci dziatki gruntu (str. 20-23 operatu) wedlug stanu na dzien
27 wrzesnia 2013 r. oraz jej warto$ci z dnia, w ktérym nastapito ustalenie odszkodowania na kwote
113 190,00 zt. (stownie z1.: sto trzynascie tysigcy sto dziewieédziesigt 00/100).

Przenoszac powyzej opisane regulacje normatywne na grunt rozpoznawanej Ssprawy,
a zwlaszcza majac na uwadze znowelizowany z dniem 16 sierpnia 2011r. ust. 1 § 36
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., ktéry wskazuje ze w tego typu
sprawach warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci zgodnie
z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji o realizacji inwestycji drogowej, zasadnym
jest wskazanie, iz w pierwszej kolejnosci ustalenia wymaga przeznaczenie wycenianej
nieruchomosei. Podstawowym za§ wyznacznikiem w tejze kwestii jest miejscowy plan
zagospodarowania, a w przypadku jego braku studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Z akt niniejszej sprawy wynika, ze w dacie wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej dziatka nr 19/21 objgta jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego obszaru gminy Osielsko polozonego wzdhiz drogi Bydgoszez — Gdansk
zatwierdzonym Uchwatg Rady Gminy Osielsko nr IV/57/97 z dnia 18 wrzesénia 1997 r. — i stanowi
obszar oznaczony jako tereny komunikacji: ulica zbiorcza KZ3, ulica dojazdowa KD17 oraz ciag
pieszo-jezdny KX2.

Analiz¢ rynku biegly przeprowadzil w oparciu o wytyczne zawarte w § 36 ust. 4
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad wyceny i sporzadzania
operatu szacunkowego.

W przedmiotowej sprawie nalezy podkresli¢, ze rzeczoznawca majatkowy w operacie
szacunkowym wskazal na stronie 14 - 16 operatu, ze dokonal analizy rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi publiczne na terenie powiatu
bydgoskiego w latach 2015 - 2017.

Analiza objeto rynek nieruchomosci gruntowych o funkeji drogowej, przeznaczonych pod
inwestycje drogowe, stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci, w okresie od listopada 2015 r.
do dnia wyceny. W wyniku analizy rynku i weryfikacji danych, zestawiono 11 nieruchomosci
gruntowych, ktére posiadaja podobne cechy uzytkowe i funkcjonalne wzgledem nieruchomosci
wycenianej, na terenie powiatu bydgoskiego. Stwierdzono, ze ceny transakcyjne podobnych
nieruchomosci gruntowych zawieraja sie w granicach od 30,98 do 70,00 zl./m2, a $rednio
50,62 zt./m2 powierzchni gruntu.

Poniewaz przedmiotem wyceny sa grunty nabyte pod droge gminng, ze wzgledu

na ograniczong ilos¢ transakeji, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci podobne, do okreslenia



wartosci przedmiotu wyceny rzeczoznawca majatkowy zastosowal metode korygowania ceny
srednig;j.

Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci zostala oszacowana zgodnie z trescia § 36 ust.4
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Za jednostke odniesienia przyjeto 1 m2 powierzchni
gruntu, a srednia cena jako $rednia arytmetyczna z cen transakcyjnych skorygowanych, wynosila
50,62 zt./m2 i zostala powigkszona o wsp6iczynnik korygujacy o wartosci 1,3829, co dato warto$é
70,00 z1./m2 powierzchni gruntu.

Uwzgledniajge tre$¢ art. 18 ust. 1 ustawy cyt. wyzej o szczegblnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych rzeczoznawca majatkowy
okreslit, wedtug stanu na dziefi wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej
i poziomu cen na dzief sporzadzenia operatu szacunkowego, warto$é¢ rynkowa dziatki gruntu
nr 19/21, przejeta z mocy prawa pod droge gminng ul. Jana Pawta II, o powierzchni 0,1617 ha,
potozong w obrgbie ewidencyjnym Osielsko w gminie Osielsko, na kwote ogélna 113 190,00 1.

Na kwote t¢ skladajg sie:

- warto$¢ rynkowa gruntu dzialki nr 19/21 113 190,00 zi.
Ogolem warto$¢ odszkodowania wynosi: 113 190,00 zi.
(slownie zl.: sto trzynascie tysigcy sto dziewig¢édziesiat 00/100).

Nie stwierdzono na dzien ostatecznosci decyzji ZRiD wpiséw w dziale III i IV ksiegi
wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci, majacych wplyw na ustalenie
wysokosci odszkodowania.

W mysl ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, zgodnie z art. 18 ust. le pkt. 1 wysokosé
odszkodowania powigksza si¢ o kwotg réwng 5% wartosci nieruchomoéci lub wartosci prawa
uzytkowania wieczystego, w przypadku gdy dotychczasowy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci objgtej decyzjg o zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowej odpowiednio wyda
ta nieruchomos$¢ niezwlocznie, lecz nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia wydania decyzji
zezwalajgcej na realizacje inwestycji drogowe;.

W niniejszej sprawiec z uwagi na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci
nie ma zastosowania przepis art. 18 ust. le ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, dotyczacy
powigkszenia odszkodowania o kwotg réwng 5% wartosci nieruchomosci. Brak prawidlowo
prawnie ustalonych wiadcicieli spowodowal, iz nie bylo mozliwosci aby ktokolwiek wydat ta

nieruchomosé w ustawowym terminie.

Biorge pod uwage powyzsze kwota odszkodowania nie zostata powiekszona o 5%.



Jedng z podstawowych zasad postgpowania administracyjnego jest zasada prawdy
obiektywnej, okreslona w art. 7 K.p.a. Obowigzki okreslone w powyzszym przepisie precyzuje
z kolei art. 77 § 1 K.p.a., w my$l ktérego organ administracji publicznej jest obowigzany w sposéb
wyczerpujgcy zebra¢ i rozpatrzy¢ caly materiat dowodowy. Ponadto zgodnie z art. 80 K.p.a. organ
administracji ~ publicznej ocenia na podstawie caloksztaltu materiatu  dowodowego,
czy dana okolicznos$¢ zostala udowodniona.

Operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego zostal przyjety jako dowéd w sprawie
1 nadano mu mocy dowodowej, poniewaz w ocenie tutejszego organu spetnia on wszystkie wymogi
okreslone przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego. Wycena, zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, uwzglednia cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomodci, jej przeznaczenie,
stopien wyposazenia i zagospodarowania. Wybér podejécia i metody wyceny zostal przez
rzeczoznawcg wystarczajgco uzasadniony, a do poréwnania nieruchomosci wycenianej przyjete
zostaty nieruchomosci przeznaczone pod drogi, co zostato szczegblowo oméwione na stronach 14-
22 operatu. Biorgc pod uwagg zgodno$¢ wykonanego operatu szacunkowego z przepisami prawa,
nalezy stwierdzi¢, iz operat jest prawidtowy i tym samym daje podstawe do ustalenia shusznego
odszkodowania, uwzgledniajac okreslone w nim wartosci. Wartym dodania jest w tym miejscu,
ze opinia rzeczoznawcy majgtkowego jest bez watpienia opinia bieglego w rozumieniu art. 84 §1
kodeksu postepowania administracyjnego.

Przy ocenie dowodu w postaci operatu szacunkowego pamigtaé jednak nalezy, jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 8 maja 2009 r., I OSK 695/08, ze ,,organ prowadzacy
postepowanie nie moze wkracza¢é w merytoryczng zasadno$é opinii rzeczoznawcy majatkowego,
poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Powinien jednak
dokonaé oceny operatu szacunkowego pod wzglgdem formalnym, tj. zbadaé na przyklad czy zostat
on sporzadzony przez uprawniong osobg, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy,
nie zawiera niejasnosci, pomylek czy brakéw, ktére powinny zostaé sprostowane lub uzupehione,
aby dokument ten miat warto$¢ dowodowa. Zadne argumenty nie przemawiaja za tym, aby organy
administracji rozpoznajgce sprawe na podstawie tego dokumentu nie mogly samodzielnie ocenic
jego wartosci dowodowej. W odréznieniu jednak od organizacji zawodowej rzeczoznawcéw
majatkowych organ nie moze dokonywa¢ merytorycznej oceny takiego dowodu.”

Podobne stanowisko zajgt Naczelny Sad Administracyjny réwniez w wyroku z dnia
17 listopada 2010 r., I OSK 136/10, w ktorym stwierdzono, ze ,.rzeczoznawca cieszy si¢ statusem
osoby zaufania publicznego, totez jedynie istotne i dostatecznie umotywowane zastrzezenia do jego

opinii uzasadnia¢ mogg wniosek o dodatkows opini¢ czy ocene stowarzyszenia. Przy czym
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przyjmuje sig, ze prawo zadania sporzadzenia oceny, o jakiej mowa sthuzy zar6wno zamawiajacemu
opinig, jak i osobie, ktorej ona dotyczy, czyli stronie postepowania wywlaszczeniowego...”

Uzna¢ poza tym nalezy, ze operat szacunkowy zostal wykonany z nalezyta starannoscia,
a przedstawiona w nim analiza i charakterystyka rynku nieruchomoéci odzwierciedlajg rzeczywiste
ceny rynkowe na dzien wydania decyzji o odszkodowaniu. Jednoczesnie strona nie przedstawila
dowodu, ktéry moglby stanowi¢ podstawe do stwierdzenia, ze operat szacunkowy zostal
sporzadzony w sposéb nieprawidtowy, a w wypadku kwestionowania operatu (uznanego
przez organ za wiarygodny) na strong przechodzi cigzar dowodzenia wadliwosei operatu. Majac
na uwadze przytoczone okoliczno$ci uznano za prawidlowe ustalenie wysokosci odszkodowania

na podstawie przedlozonego operatu.

Obwieszezeniem Starosty Bydgoskiego z dnia 11 grudnia 2017 r. i pismem z dnia 11 grudnia
2017 r. wyznaczono stronom 14 — dniowy termin, liczony od momentu skutecznego doreczenia
pisma, na zapoznanie si¢ ze sporzadzong wyceng oraz wyliczeniami, co do wysokosci naliczonego
odszkodowania i wniesieniem w stosunku do tego dowodu ewentualnych uwag, zastrzezen oraz
wnioskow.

Nastepnie tutejszy organ dzialajac w oparciu o art. 10 i 81 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego, majac na uwadze zapewnienie stronom czynnego
udziatu w postgpowaniu administracyjnym pismem z dnia 12 lutego 2018 r. poinformowal Wojta
Gminy Osielsko o zebraniu materialu dowodowego niezbednego do wydania decyzji. W zwigzku
z powyzszym wyznaczyl siedmiodniowy termin od daty otrzymania pisma na skladanie
ewentualnych wnioskéw, uwag lub zastrzezer.

O zebraniu calego materialu w sprawie Starosta Bydgoski poinformowal réwniez
w drodze obwieszczenia z dnia 12 lutego 2018 r., ktére zostalo wywieszone na tablicy ogloszen
Starostwa Powiatowego w Bydgoszczy i Urzgdu Gminy Osielsko oraz zamieszczone na stronach
internetowych.

We wskazanym w w/w zawiadomieniu terminie nie zostaly zlozone zadne wnioski ani
zarzuty do zgromadzonego materiatu dowodowego.

W toku toczgcego si¢ postgpowania strony mialy zapewniony czynny w nim udziat poprzez
zawiadomienia o wszystkich czynnosciach organu wywieszone na tablicy ogloszen w trybie
1 na zasadach okreslonych w art. 49 Kpa w zwigzku z art. 8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami.

Biorge pod uwage fakt, iz podjgte przez Staroste Bydgoskiego w toku niniejszego

postgpowania dziatania nie doprowadzily do ustalenia spadkobiercéw po Natalii Wyrwickiej,
tutejszy organ stwierdzil, ze w przedmiotowej sprawie ma zastosowanie art.133 ust.1 ugn. Z tego

tez wzgledu zobowiazuje Wéjta Gminy Osielsko do przekazania ustalonego niniejsza decyzja
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odszkodowania do depozytu sgdowego. Potwierdzenic dokonania wplaty ustalonego
odszkodowania do depozytu sgdowego Wojt Gminy Osielsko winien przekazaé Staroscie
Bydgoskiemu.

Procedurg skiadania $wiadczenia do depozytu sadowego reguluja przepisy art. 692-693
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego.

Biorac pod uwage art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, koszty nabycia nieruchomosci
pod drogi, w tym odszkodowanie, finansowane s na podstawie przepiséw o finansowaniu
infrastruktury transportu ladowego oraz przepiséw o drogach publicznych.

W powyzszej sprawie inwestycja dotyczy drogi gminnej w granicach administracyjnych

gminy Osielsko.

Art. 19 ust. 2 pkt. 4 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tj. Dz. U.
2017 1., poz. 2222 ze zm.) stanowi, ze zarzgdcg drég gminnych jest wéjt, natomiast z art. 3 ust. 2
ustawy z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego wynika,
ze zadania w zakresie finansowania budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i ochrony drog

gminnych oraz zarzadzania nimi finansowane sg z budzetéw gmin.

Decyzja niniejsza podlega ogloszeniu poprzez opublikowanie zawiadomienia o jej
wydaniu w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa Powiatowego w Bydgoszezy, Urzedu

Gminy Osielsko, na tablicach ogtoszen tych urzedéw.

Majgc powyzsze na uwadze orzeczono jak w rozstrzygnieciu.
Pouczenie
Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Wojewody Kujawsko — Pomorskiego

za posrednictwem Starosty Bydgoskiego w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

Otrzymujg:

1. Waéjt Gminy Osielsko, ul. Szosa Gdanska 55a, 86-031 Osielsko

2. Nieustalone strony post¢powania administracyjnego — zawiadomione w trybie art. 49 Kpa
poprzez opublikowanie obwieszczenia o wydanej decyzji na stronach internetowych
Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Gminy Osielsko, Starostwa Powiatowego
w Bydgoszcezy oraz na tablicach ogloszefi Urzedu Gminy Osielsko, Starostwa Powiatowego
w Bydgoszczy

3. a/a J.A.
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