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Decyzja

Starosty Bedzinskiego

wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej

Na podstawic art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 oraz art. 18 ust. 1, ust. 1b, art. 23 ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003r. o szezegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycyi
w zakresie drag publicznych (tekst jedn.: Dz U, z 2008r. nr 193 poz. 1194 7 péZn. zm.),
arl. 9a, art. 113 ust. 6, art. 118a ust, 3, art. 129 ust. 5 pkt 3. art. 130 ust. 2, arl. 133 ust. 2
ustawy z dnia 21 sicrpnia 19971, 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010
r. ur 102 poz. 651 7 pdzn. zm.) oraz arl. 49, art. 104 i art. 268a ustawy z dnia 14 czerwea
1960r. Kodeks postepowania administracyinego (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r, nr 98 poz. 1071
Z pdzZn. zm.)

orZzckam

1. Ustalié odszkodowanie w wysokosci 604,00 PLN (slownie:
szescsetezteryztote,00/100) za nieruchomos$é o nieuregulowanym stanie prawnym
polozong  w  Czeladzi  oznaczong w  ewidencji  gruntéw  jako  dzialka
o1 25/9 0 pow. {1,0053 ha k.m. 34, powsiaiy w wyniku podziaiu dziaiki nr 25/2, nab yii
7 mocy prawa na wlasno$¢ przez Giming Czeladz na podstawie decyzji Starosty
Bedzifiskiego 7 dn. 09.08.2010 r. nr WAIS.1.7363-0003/10 zezwaldjyee] na realizacje
inwestycji drogowej  budowe ul. Letnicj, sprostowanej postanowieniami Starosty
Bedzifiskiego z dn. 06.09.2010 r. oraz z dn. 12.10.2010r. nr WAIS.1.Czeladz.ES.7363-
002/10.

2. Zobowigzaé Burmisirza Miasta Czeladsz do  zlozenia ustalonego w  punkcie
1 odszkodowania do depozylu sadowego na okres 10 lat « uwagi na nieuregulowany
stan prawny ww. nieruchomosci.

uzasadnienic

Nieruchomos¢ opisana w sentencji ohjeta zostala decyzja Starosty Bedzinskicgo
z dn. 09.08.2010 r. nr WAIS.1.7363-0003/10 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycjl drogowej
- budowe ul. Letnicj, sprostowana postanowieniami Starosty Bedzinskiego z dn. 06.09.2010 r.
oraz z dn. 12.10.2010 r. nr W AiS.1.Czcladz. ES.7363-002/10.

Decyzja, o ktérej mowa stala sig ostateczna w dniu 15.09.2010r. i z ta data - stosownie
do art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 10.04.2003r. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznyeh (tekst jedn.: Dz U. 2 2008r. nr 193 po7.
1194 z pozn. zm.) przedmictowy teren stal sig z mocy prawa wlasnoscia Gminy Czcladz,

Zgodnie z art. 12 ust. 4a i ust. 4f cyt. ustawy za powyzsza nieruchomodé dotychezasowym
whascicielom,  uzylkownikom  wieczystym oraz  osobom, kidrym  przystugiwato
do  nieruchomosci ograniczone prawo rzcczowe  nalezne  jest  odszkodowanie.
Do ustalenia wysokosei i wyplacenia odszkodowania stosuje si¢ odpowicdnio przepisy



0 gospodarce nicruchomosciami, » zastrzezeniem art. 18 cyt. ustawy stanowiacego,
ze wysoko$¢ odszkodowania ustalana jest wedlug stanu nicruchomosci w dniu wydania
deey)i o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej przez organ [ instancji oraz wedlug jej
wartosci z dnia, w kitdrym nastepuje ustalenic wysokosci  odszkodowania.  Kwestie
odszkodowania regulujg przepisy art. 129 ust.] i 5 oraz art. 130 ust. 2 ustawy
z dnia 21.08.1997r. 0 gospodarce nieruchomaosciami (tckst jedn.: Dz, U. 2 2010 1. nr 102 poz.
651 7 pozn. zm.) w mysl kidrych ...odszkodowanic ustala siarosta wykonujgey zadania
z zakresu adminisiracfi rzadowej..." | ..po uzyskaniu opinii rzeczoznawey mdjgtkoweso
nkreslajgeej wartosé nieruchomosci...”, sporzadzone] w oparciu o przepisy rozporzadzenia
Rady Ministrow 7 dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprewie wyceny nicruchomosci i sporsqdzania
operatu szacunkowego (z. U. z 2004 r. nr 207, poz. 2109 £ pdZn. zm.).

Stosownie do przepisu § 36 ust. | rozporzadzenia Rady Ministrow 2 dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nieriichomosci | sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. 1.
£ 2004 r, nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.} . prey okreslaniu wartosci rynkowej gruntéw
preeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne stoswje sie podejscie pordwnawcze,
przyjmujge  cemy  transakcyjne uzyskiwane  przy  sproedazy  gruniow  odpowiednio
przeznaczonych tub zajetych pod drogi publiczne. 7 Przepis § 36 ust. 2 wskaruje natomiast, zc
W w przypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. | wartosé deialek gruntu wydzielonych pod
nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drdg istniejgcych  okrefla sie  juko iloczyn
wartosci Im’ gruntéw z ktorych wydzielono te deialki gruntu | ich powierzchni, z tym ze jezeli
preezaaczenie gruntow z kioryeh wydzielono dzialki pod nowe drogi publiczne alho pod
poszerzenie drdg isimiejgcych, powoduje, Ze wartosé tych gruniow jest nizsza niz warto$é
gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslong warto$é powicksza sie o 50%. "

Nieruchomosé ozn. nr 25/9 o pow. 0,0053 ha k.m. 54 powstata w wyniku podzialu dziatki
nr 25/2, kiore) dotycherzasowy wihaseiciel byt nicustalony, a asoba whadajaca przedmiotowvm
gruntem byla Pani Helena Czyz ~ osoba aktualnic juz nie zyjyca

Pismem z dnia 09.02,2011 r. tul. organ zwrdcit si¢ do Wydziatu Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Bedzinie z zapytaniem czy jest prowadzona ksigga wicczysta lub zbior
dokumentéw na ww. asobe. Zgadnie 7 otrzymang z Sadu korespondencjg 2 dnia 15,02.2011 1.
nr DZKO/KATB/00000016/10, w kartotece spisu wiadcicieli nicruchomosei Helena Czyz nie
figuruje.

W zwiazku 2z powyzszym postgpowanie odszkodowawcze w przedmiotowej sprawie
przeprowadzono w oparciu o przepisy dot. nicruchomosci ¢ nicurcgulowanym  slanie
prawnym.

Przepis art. 23 specustawy drogowe] stanowl, z¢ w sprawach nieuregulowanych stosuje
sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W mydl art. 113 ust. 6 cyt. uslawy przez mieruchomosé o nieuregulowanym stanic
prawmym rozumie si¢ nieruchomosé, dla kiorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, chioru
dokumentow albo innych dokumentow nie mozna ustalic osob, kidrym przystugujq do niej
Prawda Fzeczowe,

Biorge pod uwage nieuregulowany stan prawny przedmiotowe] nicruchomosel  Starosta
Bedzinski dzialajac na podstawie art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
art. art. 49 1 61§1 K.p.a ogloszeniem 2 dnia 01.03.2011 r. nr WGNILL7222-112/10
zawiadomit o wszczecin postgpowania adszkodowawcezego w trybie przepisow art. 12, art. 18
ustawy z dnia 10 kwietmia 2003r. o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacyi
inwestycji w zakresie drog publiczmych (Dz. U. Nr 193 poz. 1194 z 2008r. zc zm.).
Jednoczesnie wezwano  wszystkie osoby, ktére rodcityby sobie prawo wlasnosci lub
ograniczone prawa rzeczowe do wyze] wymienione] nieruchomodel, azeby w terminic
jednego micsigea od daly ukazania si¢ ogloszenia zglosity swoje prawa na pismie 1 ztozyly
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stosowne dowody. Ogloszenie wywieszono na okres 14 dni na tablicach ogloszen Starostwa
Powiatowego w Bed~inic 1 Urzgdu Miasta Czeladz oraz zamieszczono na stronic internetowej
Starostwa. Wyznaczony termin uplynat bezskutecznic.

Odszkodowanie za dzialke ozn. nr 25/9 ustalone zostalo na podstawie wyceny
nietuchomosdci sporzadzonej w dniu 02.04.2011 r. przez rzeczoznaweg majatkowego Panig
Reging Wrzesniak - Hotda. Operat wykonano zgodnie z wymogami art. 18 ustawy z dnia
10.04.2003r.,, z zachowaniem regut okreslonych w art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i § 36 ust. 1 powolanego wezesniej rozporzadzenia. Rzeczomawca
majatkowy uwzgledniajae cel wyceny, przepisy prawne oraz baze (ransakcji okreslit wartosé
rynkowa nieruchomosei w podcjéciu poréwnawezym metoda korygowania ceny Sredniej.
Przy metodzic korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie z rynku whasciwego ze
wzgledu na polozenie wycenianc] nicruchomosei, co najmniej kilkanascic nicruchomosci
podobnych, ktorc byly przedmiotem obrotu rynkowcgo i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartogé
nieruchomodei bedacej przedmiotem wyceny okredla sic w drodze korekty sredniej ceny
nicruchomodei podobnych, wspdlezynnikami korygujacymi, uwzpledniajacymi réznice w
poszezegolnych cechach tych nieruchomosci (§ 4 ust. 4 rozporzadzenia).

Jako rodzaj badancgo rynku rzeczoznawea przyjal nieruchomosci gruntowe
niczabudowane przeznaczonych pod kemunikacje. W czasie analizy rynku stwicrdzono
wystepowanie dwdch rodzajow transakeji zwiazanyeh 7z prawem wlasnodei nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod komunikacje. Pierwszy rodzaj dotyczyl terendw
przeznaczonych pod komunikacje, lecz polozonych w otoczeniu terendw przeznaczonych
w planic zagospodarowania przestrzennego lub studium zagospodarowania PIZestrZennego
pod budownictwo micszkaniowe lub budowniciwo mieszkaniowo — usiugowe. Drugi rodzaj
transakeji dotyczyl terendw przeznaczonych pod komunikacie, lecz polozonych w otoczeniu
terendw  przeznaczonych w  planie  zagospodarowania przestrzennego lub  studium
zagospodarowania przestrzennego pod tereny rolne, na ktérych brak jest mozliwosci
rozwoju i potencjahu inwestycyjnego z uwagi na istniejacy zakaz zabudowy.

Ponicwaz dzialka pierwotna ozn, nr 25/2 polozona byla na terenach przeznaczonych
w planie zagospodarowania przcstrzennego pod tereny zieleni tzolacyjnej, gdzie brak jest
mozliwosel rozwoju oraz zabudowy nieruchomosci (podobnic jak na nieruchomosciach
rolnych) rzeczoznawca uznal, Zc transakeje zwiazane 7 komunikacjy nieruchomosci
polozonych w oteczeniu gruntow rolnych sa nieruchomosciami podobnymi 1 moga stuzyc
do dalszej wyceny., W wycenie uwzgledniono transakcje obejmujace okres kwiccich 2009 —
kwiecien 2011, z terenu Czeladzi, Sosnowea, Bedzina, Dabrowy Gormiczej, Piekar Slaskich,
Siemianowic Slaskich, Swictochlowic oraz Siewierza (rynek poszerzono z uwagi na brak
porownywalnych transakeji  wolnorynkowych na rynku lokalnym). Do  pordwnania
rzeczoznawea preyjat 32 transakceje nieruchomosei pedobnych do wycenianej dziatki i na ich
podstawic obliczyl, ze zaktualizowana o trend czasowy najnizsza cena 1 m® gruntu to 5,24 4,
natomiast najwyzsza 33,10 zI. Wartoé 1 m® przejetepo gruniu z przedmiotowe]
nicruchomo$ci przy uwzglednieniu wspolezynnika korygujacego okreglona zostata na kwote
11,40 zt. W oparciu o powyzsze dane rzeczoznawca wyliczyt warlos¢ rynkowa prawa
wiasnosci do nieruchomodei ozn. nr 25/9 o pow. 0,0053 ha k.m. 54 na kwote — 604,00 PLN.

Biorae pod uwage zgodnosd¢ wykonanego operatu szacunkowego 7 przepisami prawa
nalezalo stwierdzi¢, ze jest on sporzadzony prawidtowo i tym samym daje podstawe
do uznania. z¢ okreslona wartos¢ jest wartodcia rynkows prawa wlasnosei, czyli najbardziej
prawdopodobng jej cenq mozliwa <o uzyskania na rynku, ustalona 7 uwzglednicnicm cen
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transakcyjnych. Okreslona warlos¢ jest wartodcia rynkowa wedtug stanu na dzien 09.08 2010
r. i poziomu cen na dzicn sporzadzenia operatu szacunkowego tj. 02.04.2011 r.. Wycena
sporzadzona preez Panig Reging Wrzesniak - Holda, ustalajyca wartosé prawa wlasnosci
dziatki ozn. nr 25/9 km.54 zostala przyjeta jako dowod w sprawie i stanowi podstawe
do ustalenia wysokosci naleznego odszkodowania.

Ocenigjagc  operat szacunkowy organ orzekajacy nie posiadajac  wiadomosei
specjalnych, kiore posiada biegly nic moze wkraczac w muryloryczng zasadno$é opinii
rzeczoznawcey. W mysl art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ocena
prawidiowosci  sporzadzenia operatu  szacunkowepe porostaje w gestii - organizaci
rzeczoznawcOw majatkowych.

W ninicjsze] sprawic z uwagi na nieurcgulowany stan prawny nicruchomosei nie ma
zastosowania przepis art. 18 ust. lc ustawy 7 dnia 10.04.2003r. o szczegéinych zasadach
przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, dotyczacy powickszenia
odszkodowania o kwole roéwng 5% wartoécei nieruchomosci.

Stosownic do art. §118a ust. 3 i art. 133 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami ustalonc
w decyzji odszkodowanie za nieruchomosé o nieuregulowanym stanic prawnym podlega
wplacie do depozytu sadowego [ jest rOwnoznaczne ze spelnicniem ohowiazku
odszkodowawczego. Organem wilasciwym do ztozenia odszkodowania do depozytu sadowego
jest Burmistrz. Miasta Czeladz.

Dzialajac na podstawic precpisu art. 10 Kodeksu postgpowania administracyjnego
Starosta Bedzinski pismem z dnia 9.05.2011 r. zapoznal Burmisirza Miasta Czelads
z dokonanymi ustaleniami oraz poinformowal o przystugujace) mozliwosci zapoznania sie
7. catoscig dokumentac)i zgromadzonej w sprawie odszkodowaweze.

W Swictle przedstawionych okolicznosel faklycznych oraz obowiazujacych unormowan
prawnych orzeczono jak w sentencii.

Od deeyz nimiejszej przystuguje stronom prawo whiesicnia odwolania do Wojewody
Slaskiego - za podrednictwem Starosty Bedzinskiego - w terminie 14 dni od daty jej
olrzymania.

Otrzymuja;

1! Burmistrz Miasta Czeladz T T !
ul. Katowicka 45, 41-250 Czelads

{ © egz celem podania do publicznef wiadomosci

w sposoh swyczajowe previgly w danei miejxcowaici

oraz  wiwieszenia na tablicy

ogloszen ne okres 14 dni za potwierdzemen

oraz Dwrot do tul. Starostwa po uphavie ww. terminu)

2. Urzad Miasta Czeladz - Wydzial Finansowo-Budzetowy
ul. Katowicka 45, 41-250 Czeladz
(po nadaniu decyzji klauzuli ostareczrosci)
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