Opole, 2024.07.01
GN.683.18.20.2021.BK

Ogtoszenie Starosty Opolskiego

Dziatajgc na podstawie art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu
postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.)
w zwigzku z art. 8 i 118a ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2023 r. poz. 344 ze zm.) oraz art. 23 ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowywania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jednolity Dz. U. 2023 r. poz. 162
ze zm.),

informuje o wydaniu decyzji Nr GN.683.18.20.2021.BK z dnia 01.07.2024 r.
w sprawie ustalenia i wyptaty odszkodowania za nabytg z mocy prawa na rzecz Gminy
Ozimek nieruchomo$é¢ oznaczong w ewidencji gruntow i budynkéw jako dziatka nr
196/1, pow. 0,0133 ha z arkusza mapy 1, obreb Grodziec, gmina Ozimek (powstata
z podziatu dziatki nr 196) na podstawie ostatecznej decyzji Starosty Opolskiego z dnia
09.03.2022 r. Nr 1/ZRID/2022 nr rej. BOS.6740.1.6.2021.MS o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej polegajacej na rozbudowie drogi gminnej w Grodzcu
w ramach inwestycji pn.: ,Rozbudowa drogi gminnej — ul. Ogrodowej w m. Grodziec”,
utrzymanej w mocy decyzja Wojewody Opolskiego IN.1.7821.2.2022.AS z dnia
27.10.2022 r.

Zgodnie z zapisem w ewidencji gruntow dziatka nr 196/1 stanowi wiasnosc
Pana Jozefa Cisinskiego, ktory zmart 17.11.1949 r. Po zmarlym nie przeprowadzono
postepowania spadkewego.

Wysoko$é odszkodowania za nieruchomos$¢ ustalona zostata wedtug jej stanu
na dzien 09.032022 r. oraz jej wartosci w dniu wydania decyzji
o odszkodowaniu i wyniosta 5 727,00 zt.

Zgodnie z art. 113 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami pod pojeciem nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
rozumie sie nieruchomos$é, co do ktorej nie mozna ustali¢ oséb, ktorym przystuguja
prawa rzeczowe do nieruchomosci, lub gdy wiasciciel nie zyje i nie przeprowadzono
lub nie zostato zakoriczone postepowanie spadkowe. Odszkodowanie za przejetg
nieruchomos$¢ podlega wptaceniu przez Gmine Ozimek do depozytu sgdowego na
okres 10 lat — w mys$l art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami cyt. na
wstepie, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stanie sie
ostateczna.

W mysl art. 118a ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami decyzja podlega ogtoszeniu w sposéb okreslony w art. 49 Kodeksu
postepowania administracyjnego na podstawie, ktérego strona moze by¢
zawiadamiana o decyzjach i innych czynnosciach organéw administracji publicznej
przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci sposob
publicznego ogtaszania.

Od ww. decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Opolskiego za posrednictwem Starosty Opolskiego, w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

W zwigzku z powyzszym informuje, ze osoby, kitérym przystugujg prawa
rzeczowe do nieruchomos$ci mogg w Starostwie Powiatowym w Opolu, Wydziale
Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa w pok. 228, (tel.774412340), Plac Wolnosci



7/8 w godz. 73°— 163° poniedziatek, 73° - 15% wtorek, $roda, czwartek, 73°— 1330 pigtek
zapoznac sie z treScig decyzji.

W oparciu o art. 49 Kpa zawiadomienie uwaza sie za dokonane po uplywie 14 dni od dnia
publicznego ogtoszenia. Ogloszenie niniejsze wywiesza sie¢ na okres 14 dni {j. od dnia
02.07.2024 r. do dnia 16.07.2024 r. na tablicach ogtoszen Starostwa Powiatowego w Opolu
przy ul. 1-go Maja 29 oraz Placu Wolnosci 7/8, publikuje sie na stronie internetowej Powiatu
Opolskiego www. powiatopolski.pl i BIP, ponadto przekazuje sie Burmistrzowi Ozimka, celem
wywieszenia na okres 14 dni.

rzymuja:

urmistrz Ozimka
ul. ks. J. Dzierzona 4b
46-040 Ozimek

— celem wywieszenia na tablicy ogtoszen

2) ala 4 egz.
w tym: 2 egz. - tablice ogloszefi
Starostwa Powiatowego w Opolu
+ 1 egz. strony internetowe.

Sprawe prowadzi Brygida Kuc
w Wydziale Gospodarki
Nieruchomosciami i Rolnictwa
(tel.774412340)
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DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, 4f, 5, art. 18 i art. 23 ustawy z dnia
10.04.2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 311), art. 130 ust. 2, art. 132
ust. 1-3a w zwigzku z art. 133 pkt. 2 i art. 134 ustawy z dnia 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U z 2023 r., poz. 344 ze zm_; dalej U.G.N.)
i art. 104 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j.
Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.; dalej K.P.A.) w zwigzku z prowadzonym przez
Staroste Opolskiego postepowaniem w sprawie ustalenia odszkodowania za dziatke
nr 196/1, pow. 0,0133 ha, z arkusza mapy 1, obreb Grodziec, gmina Ozimek
nabyta z mocy prawa przez Gmine Ozimek na podstawie decyzji Starosty
Opolskiego z dnia 09.03.2022 r. Nr 1/ZRID/2022 nr rej. BOS.6740.1.6.2021.MS
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajacej na rozbudowie drogi
gminnej w Grodzcu w ramach inwestycji pn.. ,Rozbudowa drogi gminnej
— ul. Ogrodowej w m. Grodziec”, utrzymanej w mocy decyzjg Wojewody Opolskiego
IN.1.7821.2.2022.AS z dnia 27.10.2022 r., stanowigcg dotychczas wiasnosé
niezyjacego Pana J6zefa Cisinskiego

orzekam:

1. Ustali¢ za nieruchomo$¢ oznaczong jako dziatka nr 196/1, pow. 0,0133 ha
z arkusza mapy 1, obreb Grodziec, gmina Ozimek odszkodowanie
w kwocie 5 727,00 zt (stownie: pie¢ tysiecy siedemset dwadzieScia siedem
ziotych 00/100) na rzecz niezyjgcego Pani Jozefa Cisinskiego, dotychczasowego
wiaSciciela nieruchomosci, nabytej z mocy prawa przez Gmine Ozimek na podstawie
decyzji Starosty Opolskiego z dnia 09.03.2022 r. Nr 1/ZRID/2022 nr rej.
BOS.6740.1.6.2021.MS o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajacej
na rozbudowie drogi gminnej w GrodZzcu w ramach inwestyc;ji pn.: ,Rozbudowa drogi
gminnej — ul. Ogrodowej w m. Grodziec”, utrzymanej w mocy decyzjg Wojewody
Opolskiego IN.1.7821.2.2022.AS z dnia 27.10.2022 .

2. Ustalone w pkt 1 niniejszej decyzji odszkodowanie podlega jednorazowemu
wyptaceniu przez Burmistrza Ozimka do depozytu sadowego, w terminie 14 dni
od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stanie sie ostateczna.

UZASADNIENIE

Starosta Opolski decyzjg z dnia 09.03.2022 r. Nr 1/ZRID/2022 nr rej.
B0S.6740.1.6.2021.MS zezwolit na realizacje inwestycji drogowej polegajacej na
rozbudowie drogi gminnej w GrodZzcu w ramach inwestycji pn.: ,Rozbudowa drogi
gminnej — ul. Ogrodowej w m. Grodziec”, utrzymang w mocy decyzjg Wojewody
Opolskiego IN.1.7821.2.2022.AS z dnia 27.10.2022 r. i orzekt o nabyciu z mocy
prawa przez Gmine Ozimek nieruchomosci oznaczonych w operacie ewidencji
gruntéw i budynkéw jako dziatki nr 196/1 o pow. 0,0133 ha z arkusza mapy 1,
obreb Grodziec, gmina Ozimek (powstata z podziatu dziatki nr 196). Decyzja
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna z dniem
27.10.2022 .

Nieruchomo$¢ ta dotychczas stanowita wtasnos¢ Jozefa Cisiniskiego
s. Wojciecha i Anny, co stwierdzono w oparciu o badanie tresci ksiegi wieczystej
nr OP10/00014759/1 w dniu 05.12.2022 r. oraz orzeczenie o wykonaniu aktu
nadania w czes$ci dotyczacej ustalenia ceny gospodarstwa z 08.05.1959 r.
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Przedmiotowy grunt na mocy ww. decyzji zostat nabyty na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego tj. Gminy Ozimek.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 oraz art. 12 ust. 4f ustawy z dnia 10.04.2003 r.
0 szczegolnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych wysoko$¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi oraz wedtug jej wartosci w dniu wydania
decyzji ustalajgcej wysoko$¢ odszkodowania. W ramach prowadzonego
postepowania nie stwierdzono oséb, ktérym przystugiwalyby ograniczone prawa
rzeczowe na nieruchomosci, okreslonej w punkcie 1 decyzji.

Dnia 16.01.2023 r. Starosta Opolski wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzadowej zawiadomit strony o wszczeciu postepowania majgcego na
celu ustalenie oraz wyptate odszkodowania za nieruchomo$é nabytg przez Gmine
Ozimek, przeznaczong pod przebudowe drogi gminnej oraz pouczyt o mozliwosci
przegladania akt sprawy. Jednocze$nie z ww. zawiadomieniem przestano
postanowienie dotyczace powotania Pana Stawomira Nowaka na bieglego w celu
wykonania opinii ustalajgcej warto§¢ nieruchomosci, objetej niniejszym
postepowaniem. Korespondencja przestana Panu Jozefowi Cisinskiemu na adres
znajdujgcy sie w ewidencji gruntdw Starostwa Powiatowego w Opolu, zostata
zwrocona z adnotacjg ,zwrot nie podjeto w terminie’. Pozostate strony pisma
odebraly.

Z uwagi na zwrot ww. Kkorespondencji oraz analize dokumentow
wiasnos$ciowych dot. ewentualnego wieku Pana J6zefa Cisinskiego zwrécono sie do
USC w Ozimku o wydanie jego aktu zgonu. W odpowiedzi Kierownik USC w Ozimku
poinformowata, ze akt zgonu ww. nie figuruje w rejestrze stanu cywilnego.

W zwiazku z powyzszg odpowiedzig urzedu w dniu 03.03.2023 r. Starosta
Opolski zwrécit sie pismem do Burmistrza Ozimka o udzielenie informacji, czy ww.
lub inne osoby optacaja podatek rolny lub od nieruchomosci za dziatke nr 196/1.
Informacja taka ufatwitaby przesytanie korespondencji dotyczacej ustalenia
odszkodowania.

Z informacji Gminy Ozimek Nr PL.3121.15.2023.GP z dnia 16.03.2023 r.
wynika, ze od 2015 roku ptatnikami podatku za ww. nieruchomo$é byly prawnuki
Pana Jo6zefa Cisinskiego jako posiadacze samoistni.

Dnia 11.04.2023 r. Starosta Opolski ze wzgledu na ww. odpowiedz Gminy, jak
rowniez informacje przestang przez prawnuczke zmartego Jozefa Cisifiskiego zwrocit
si¢ pismem do samoistnych posiadaczy nieruchomosci o dostarczenie aktu zgonu
lub podanie daty i miejsca zgonu Pana Jézefa Cisirniskiego oraz dostarczenie
dokumentoéw spadkowych.

Jeszcze czterokrotnie tj. w dniach: 06.07.2023 r., 22.08.2023 r., 24.10.2023 r.
1 05.01.2024 r. zwracano si¢ do spadkobiercow o dostarczenie dokumentéw jak
wyzej, nie uzyskano zadnej odpowiedzi, jedynie w dniu 09.11.2023 r. prawnuk Pana
Jozefa Cisiniskiego poinformowat telefonicznie, ze nie jest w posiadaniu aktu zgonu,
ale Pan Joézef Cisinski zmart 17.11.1949 r. we Wroctawiu.

Z uwagi na ww. informacje w dniu 14.11.2023 r. (uzupemienie w dniu
18.12.2023 r.) Starosta Opolski zwrocit sie do Prezydenta Wroctawia o wydanie
skroconego aktu zgonu Pana Jézefa Cisifiskiego. Akt zgonu zostat przestany do
Starostwa Powiatowego w Opolu w dniu 29.12.2023 r.

W zwigzku z niejednolitymi zapisami personalnymi widniejgcymi na réznych
dokumentach bedacych w posiadaniu Starostwa Powiatowego w Opolu oraz
w ksiedze wieczystej nr OP10/00014759/1, w dniu 21.11.2023 r. Starosta Opolski
zlozyt wniosek do Sadu Rejonowego w Opolu Wydziatu VI Ksigg Wieczystych
0 wydanie odpisu prawomocnego orzeczenia o wykonaniu aktu nadania z dnia
08.06.1959 r., bedgcego podstawg wpisu wiasciciela w dziale Il ww. ksiegi
wieczystej. Zwrdcono sig takze do Urzedu Stanu Cywilnego o wydanie aktu zgonu
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matzonki Pana Jozefa Cisinskiego, lecz w przestanym akcie zgonu figurujg dane,
ktére nie pozwolity na jednoznaczne okreslenie danych zmartego Pana Jozefa
Cisinskiego.

Poniewaz do dnia wydania niniejszego rozstrzygniecia organowi nie
przedtozono postanowienia o stwierdzenia nabycia spadku po zmartym, ani aktu
poswiadczenia dziedziczenia to stwierdzono, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie
posiada uregulowanego stanu prawnego. Zmianie nie ulegly takze zapisy dotyczace
wlasciciela w ksiedze wieczystej nr OP10/00014759/1, co potwierdzita osobiscie
prawnuczka zmariego.

W pierwszym operacie szacunkowym z dnia 22.02.2023 r. wykonanym przez
rzeczoznawce majatkowego Pana Stawomira Nowaka dla potrzeb niniejszego
postgpowania, warto§¢ nieruchomos$ci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow
jako dziatka nr 196/1, pow. 0,0133 ha, z arkusza mapy 1, obreb Grodziec, gm.
Ozimek, zostata okreslona na kwote w wysokosci 6 333,00 zt (stownie: szes¢ tysiecy
trzysta trzydziesci trzy ztote 00/100).

Dziatka nr 196/1, pow. 0,0133 ha, z arkusza mapy 1, obreb Grodziec, gm.
Ozimek objeta jest planem zagospodarowania przestrzennego. W planie
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwatg nr XXXIV/216/17 Rady
Miejskiej w Ozimku z dnia 27.02.2017 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wsi Grodziec (Dz. Urz. Woj. Opolskiego
z 2017 r., poz. 796) dziatka polozona jest na obszarze terenu oznaczonego
symbolami: 20MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 8KDD1/2
— tereny drog publicznych dojazdowe oraz KDW — tereny drog wewnetrznych.

Wyceniana dziatka na dzien wydania decyzji zezwalajgcej na realizacje
inwestycji drogowej znajdowata sie przy ul. Ogrodowej w Grodzcu. Zostata
wydzielona z dziatki niezabudowanej. W ewidencji gruntéw dziatka ta obecnie
oznaczona jest jako Tp- tereny wydzielone pod budowe drég. Przedmiotowa dziatka
lezy w ciggu drogi publicznej gminnej, w otoczeniu zabudowy wsi oraz gruntéw
w uzytkowaniu rolniczym. Uzbrojona jest w sieé elektroenergetyczna.

Wedlug art. 113 wust 6 i ust 7 U.G.N., przez nieruchomos¢
o0 nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie nieruchomo$é, dla ktorej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw lub innych dokumentow
nie mozna ustali¢ osob, ktérym przystugujg do niej prawa rzeczowe. Przepis ten
stosuje sie rowniez, jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje
i nie przeprowadzono lub nie zostato zakonczone postepowanie spadkowe. Starosta
Opolski do dnia wydania decyzji nie otrzymat odpowiedzi na pismo skierowane do
Sadu Rejonowego w Opolu Wydziatu | Cywilnego o podanie czy po zmarlym Jozefie
Cisinskim zostato przeprowadzone postepowanie spadkowe.

Z uwagi na ponowne przeanalizowanie akt sprawy, Starosta Opolski w dniu
04.07.2023 r. zwrdcit sie do Urzedu Gminy i Miasta w Ozimku o podanie informaciji,
na jakie cele w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona
jest dz. 196/1 z arkm. 1, obrebu Grodziec, gm. Ozimek. Zgodnie
z odpowiedzig Bumistrza Ozimka z dnia 18.07.2023 r. nr PGK.670.55.2023.WM,
dziatka nr 196/1 potozona w miejscowosci GRODZIEC, ark.m. 1 na rysunku planu
oznaczona jest symbolami: 20MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, 8KDD1/2 — tereny drdg publicznych — dojazdowe oraz KDW ~ tereny
drég wewnetrznych.

W dniu 09.08.2023 r. Starosta Opolski przekazat kopie pisma Burmistrza
Ozimka o przeznaczeniu dziatki w m.p.z.p. rzeczoznawcy majgtkowemu
Panu Stawomirowi Nowakowi, celem ustosunkowania sie do jego zapisow,
jednoczes$nie wyznaczajgc na odpowiedz 30 - dniowy termin.

Dnia 21.08.2023 r. rzeczoznawca majgtkowy Pan Stawomir Nowak
ustosunkowat sie do zapiséw planu miejscowego dla ww. dziatki i uniewaznit swoj
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pierwszy operat z dnia 22.02.2023 r. Jednocze$nie sporzadzit nowy operat
szacunkowy, w ktérym uwzglednit zapisy planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z nowym operatem szacunkowym z dnia 21.08.2023 r. warto§é
odtworzeniowa powyzszej nieruchomosci okreslona zostata na kwote
w wysokosci 5 727,00 zt (stownie: piec tysiecy siedemset dwadziescia siedem
ziotych 00/100).

W mys$l art. 134 ust 1 i 3 ustawy z dnia 21.08.1997 r. U.G.N. podstawe
ustalenia wysoko$ci odszkodowania stanowi wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczeg6lnosci jej
rodzaj, potozenie, spos6b uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomos$ciami. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
okreSla sie wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie
nieruchomos$ci, zgodnie z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej
wartosci lub weditug alternatywnego sposobu uzytkowania, jezeli przeznaczenie
nieruchomos$ci zgodne z celem wywilaszczenia powoduje zwiekszenie jej wartosci.
Pisemng opinic o wartoSci nieruchomosci sporzadza w formie operatu
szacunkowego rzeczoznawca majgtkowy. Na podstawie art. 154 ust. 1 U.G.N.
wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Podkresli¢ nalezy, iz operat szacunkowy dla potrzeb postepowania
w sprawie odszkodowania za dziatke gruntu wydzielong pod nowe drogi publiczne
powinien odpowiada¢ przepisowi § 36 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruichomosci i sporzadzenia operatu
szacunkowego, zgodnie z ktérym wartoS¢ rynkowg nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywilaszczone lub przejete z mocy
prawa na podstawie przepisow ustawy o szczegéinych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych okresSla sie przyjmujgc stan
nieruchomo$ci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomos$ci z dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomos$ci zgodnie z art. 154 U.G.N. bez
uwzglednienia ustalen decyz;ji.

Starosta Opolski dokonujgc oceny prawidlowosci sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego z dnia 21.08.2023 r.
w pierwszej kolejnoSci sprawdzit go pod wzgledem formalnym i ustalit, ze operat
zostat wykonany i podpisany przez osobe uprawniona, nie zawiera niejasnosci i jest
opinig kompletna.

Nastepnie Starosta dokonat zbadania opinii bieglego w zakresie zgodnosci
sporzadzonego operatu szacunkowego z przepisami prawa w tym zakresie
obowigzujgcego oraz w zakresie oceny nieruchomosci podobnych przyjetych przez
rzeczoznawce w operatach szacunkowych. Przy czym zaznacza sig, ze z uwagi na
to, iz Starosta Opolski, jako organ wiasciwy w sprawie nie posiada wiadomosci
specjalnych, ktérymi dysponuje biegly - ocena operatéw szacunkowych przez ten
organ administracji nie jest mozliwa w takim zakresie, w jakim miataby dotyczyé
wiadomosci specjalnych. Oznacza to, ze prowadzacy postepowanie nie moze
wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz
nie dysponuje wiadomos$ciami specjalnymi, ktére posiada rzeczoznawca majgtkowy
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
28.05.2013 r., sygn. akt | OSK 2430/11). Jezeli organ administracji prowadzacy
postepowanie administracyjne mogtby wigzaco zweryfikowaé we wiasnym zakresie
wszystkie ustalenia i oceny zawarte w operacie szacunkowym, to w takim przypadku,
operat ten tracitby ustawowy walor opinii z zakresu wiadomosci specjalnych,
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wynikajgcy z art. 7 i art. 156 ust. 1 U.G.N. w zwigzku z art. 84 § 1 K.P.A. (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21.12.2009 r.).

Rzeczoznawca majgtkowy wartoS¢ nieruchomosci okreslit uwzgledniajac
w szczego6lnosci jej rodzaj, stan otoczenia na dzien wydania decyzji, czy byta objeta
planem zagospodarowania przestrzennego, stopniem wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanem zagospodarowania nieruchomosci,
jei powierzchnia oraz aktualnie ksztattujgcymi sie cenami w obrocie
nieruchomosciami. Rzeczoznawca majatkowy dla okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomos$ci przeanalizowat transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i nieruchomosci drogowych.
Rzeczoznawca majgtkowy warto$¢ dziatki gruntu okreslit w podej$ciu poréwnawczym
z transakcji gruntow o przeznaczeniu mieszkaniowym oraz drogowym. W podejsciu
tym wystepujg nastgpujgce metody: skorygowania ceny S$redniej, analizy
statystycznej lub poréwnywania parami. Po analizie dostepnych danych z lokalnego
rynku nieruchomosci rzeczoznawca stwierdzit, ze istniejg dostepne dane do
zastosowania metody poréwnywania parami.

Rzeczoznawca majgtkowy dla okreslenia wartosci nieruchomosci
przeanalizowat transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomos$ci przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod tereny drogowe
i mieszkaniowe. Z dokonanej przez Rzeczoznawce majgtkowego analizy lokalnego
rynku nieruchomo$ci przyjecie jako aktualnego sposobu uzytkowania na date
wydania decyzji ZRID — w czeSci mieszkaniowego i w czesci drogowego jest
korzystniejsze niz przyjecie przeznaczenia zgodnego z celem wywtaszczenia — tylko
jako nieruchomosci drogowej.

Rzeczoznawca majatkowy dokonujgc analizy transakcji nieruchomosci
o przeznaczeniu drogowym o pow. tgcznej 107 m? objat rynek nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod drogi na terenie powiatu opolskiego. Analiza objeta
okres od lipca 2021 r. do lutego 2023 r. Z przedstawionych do porownania 14 aktow
notarialnych transakcji o podobnych cechach do wycenianej nieruchomosci,
rzeczoznawca wybrat 3 transakcje, ktérych ceny wynosza za 1 m? od 32,35 zt do
56,22 zt. Z wyceny odrzucit cene najnizsza i najwyzszg. Z przeprowadzonej analizy
cen gruntdw wynika, ze ceny te zalezg od potozenia i stanu otoczenia oraz
uwarunkowan komunikacyjnych. Warto$¢ rynkowa 1 m? gruntu o przeznaczeniu
drogowym wynosi 36,32 zt.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o pow. 26 m?
rzeczoznawca majatkowy przyjgt transakcje pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. Przyjgt réwniez, ze dla takich transakcji wystepuje roczny przyrost
cen i okreslit wartoS¢ rynkowg prawa wilasnosci tej nieruchomosci na podstawie
nieruchomosci podobnych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, dokonujgc przeanalizowania transakcji dotyczacych sprzedazy
nieruchomos$ci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.
Rzeczoznawca uznat, Zze jest mozliwe okreslenie wartosci nieruchomosci przy
uwzglednieniu cen transakcji nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, gdyz na lokalnym rynku jest wystarczajgca liczba
transakgcji tych nieruchomosci a w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej, dziatka stanowita w czeSci teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Rzeczoznawca analizg rynku objat rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na
terenie miejscowosci Grodziec. Analiza objeta okres od listopada 2021 r. do lipca
2023 r. Z przedstawionych do poréwnania 10 aktéw notarialnych transakgciji
o podobnych cechach do wycenianej nieruchomosci, rzeczoznawca wybrat
3 transakcje, ktorych ceny wynoszg za 1 m? od 65,39 zt do 69,60 zt. Z wyceny
odrzucit cene najnizszg i najwyzszg. Z przeprowadzonej analizy cen gruntéw wynika,
ze ceny te zalezg od potozenia i stanu otoczenia, stopnia uzbrojenia, dostepu do
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drogi, uwarunkowan inwestycyjnych oraz uwarunkowan urbanistycznych. Ceny
zostaty skorygowane i warto§¢ rynkowa 1 m? gruntu o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednorodzinnym wynosi 70,81 zi.

Dla terenu przewidzianego pod droge (107 m?) zgodnie z powyZzszym warto$é
nieruchomosci okreslona przy zastosowaniu transakcji drogowych (zgodnie z celem
wywiaszczenia i zapisami m.p.z.p.) okreslona zostata w wysokosci 3 886,00 zi.

Natomiast dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (26 m?) wartos$¢
nieruchomos$ci okreslona przy zastosowaniu transakcji drogowych jest nizsza niz
warto§¢ rynkowa przy zastosowaniu transakcji dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej.

W 2zwigzku 2z powyzszym rzeczoznawca przyjgt wartoS¢ wyzsza
~ okreslong na podstawie transakcji nieruchomos$ci mieszkaniowych jednorodzinnych
(aktualny sposob uzytkowania oraz zapisy m.p.z.p.) w wysokosci 1 841,00 zi.

Powyzsze jest zgodne z U.G.N., rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
I Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U.
z 2023 r., poz. 1832) oraz rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21.08.2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania operatow szacunkowych.

Operat szacunkowy jako wykonany zgodnie z przepisami prawa w tym zakresie
obowigzujgcego, zostat przyjety przez Staroste Opolskiego jako dowod
w sprawie okreSlenia wysokosci odszkodowania za nieruchomo$é zajetg pod
inwestycje polegajgca na rozbudowie drogi gminne;.

Z uwagi na mozliwie wyczerpujgce ustalenia dnia 16.04.2024 r. Starosta
Opolski wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej ogloszeniem
zawiadomit strony o wszczeciu postepowania majgcego na celu ustalenie oraz
wyptate odszkodowania za nieruchomoS¢ nabyta przez Gmine Ozimek
przeznaczong pod przebudowe drogi gminnej oraz pouczyl o mozliwosci
przegladania akt sprawy oraz zgtaszania wnioskow i uwag w przedmiotowym
postgpowaniu. Poinformowat, ze zostat wykonany operat szacunkowy okreslajgcy
warto$¢ nieruchomosci oraz ze stosownie do art. 113 ust. 6 i ust. 7 U.G.N.
przedmiotowa nieruchomo$¢ jest nieruchomoscig o nieuregulowanym stanie
prawnym i hie mozna ustali¢ oséb, ktérym przystugujg do niej prawa rzeczowe oraz
Zze w oparciu o art. 49 K.P.A. zawiadomienie to uwaza sie za dokonane po uplywie
14 dni od dnia publicznego ogtoszenia. Ogloszenie o wydaniu zawiadomienia
wywieszono na okres 14 dni tj. od dnia 17.04.2024 r. do dnia 02.05.2024 r. na
tablicach ogloszen Starostwa Powiatowego w Opolu przy ul. 1-go Maja 29 oraz
Placu Wolnoéci 7/8, opublikowano na stronach internetowych
Powiatu Opolskiego www.powiatopolski.pl oraz BIP. Ponadto przekazano
Burmistrzowi Ozimka, celem wywieszenia na okres 14 dni. Nie wniesiono
zastrzezen i uwag, co do sposobu ustalenia oraz wysokos$ci odszkodowania.

Nastepnie dnia 14.05.2024 r. Starosta Opolski na podstawie art. 10 § 1 i art.
49 K.P.A., zawiadomit ogtoszeniem, ze zostaly zebrane materialy stanowigce
podstawe wydania decyzji ustalajgcej wysoko$¢ odszkodowania oraz pouczyt
0 mozliwosci przeglagdania akt sprawy oraz zgtaszania wnioskow i uwag
w przedmiotowym postepowaniu - w terminie 7 dni. Poinformowat, stosownie do art.
113 ust. 7 UGN, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia
o nieuregulowanym stanie prawnym i nie mozna ustali¢ os6b, ktérym przystugujg do
niej prawa rzeczowe oraz, iz zgodnie z art. 118a ust. 3 tej ustawy odszkodowanie
za nieruchomo$¢ ustala sie wedlug przepisow U.G.N. - rozdziatu 5 i sktada do
depozytu sadowego na okres 10 lat oraz, 2e w oparciu o art. 49 KP.A.
zawiadomienie to uwaza si¢ za dokonane po uplywie 14 dni od dnia publicznego
ogtoszenia. Ogtoszenie o wydaniu zawiadomienia wywieszono na okres 14 dni tj. od
dnia 15.05.2024 r. do dnia 29.05.2024 r. na tablicach ogloszefi Starostwa
Powiatowego w Opolu przy ul. 1-go Maja 29 oraz Placu Wolnosci 7/8, opublikowano
na stronach internetowych Powiatu Opolskiego www.powiatopolski.pl oraz BIP.
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Ponadto przekazano Burmistrzowi Ozimka, celem wywieszenia na okres 14
dni. Nie wniesiono zastrzezen i uwag, co do sposobu ustalenia oraz wysokosci
odszkodowania.

W tej sytuacji uznano, ze postepowanie dowodowe zostato zakoriczone,
a zebrane dowody dajg podstawe do rozstrzygniecia w trybie okreslonym
w przepisach, powotanej na wstepie ustawy.

Wysoko$¢ odszkodowania za utracone prawo witasnosci nieruchomosci
z uwzglednieniem zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz zgodnosci z celem wywlaszczenia i aktualnym sposobem uzytkowania stanowi
kwote 5 727,00 zt (stownie: pie¢ tysigcy siedemset dwadziescia siedem ziotych
00/100).

Z uwagi na fakt, ze po zmarlym Jo6zefie Cisinskim nie ustalono oso6b
uprawnionych do dziedziczenia, odszkodowanie za przejete nieruchomosci winno
zosta¢ zlozone do depozytu sadowego na okres 10 lat — w mysl art. 118a
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami cyt. na wstepie. Uprawnionymi do
odbioru odszkodowania z depozytu sadowego bedg spadkobiercy Pana Jozefa
Cisinskiego - ustaleni prawomocnym postanowieniem Sgdu lub zarejestrowanym
aktem poswiadczenia dziedziczenia.

Majgc powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentenc;ji.

Wysoko$¢ odszkodowania podlega waloryzacji na dzien jego wplaty - wediug
zasad obowigzujgcych w przypadku zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci zgodnie
z art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach
przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych. Do skutkow
zwioki lub opdznienia w zapfacie odszkodowania stosuje sie odpowiednio przepisy
Kodeksu cywilnego.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Opolskiego za posrednictwem Starosty Opolskiego, w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia/ogtoszenia.

Zgodnie z art. 127a K.P.A. w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Na podstawie art. 118a ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
decyzja niniejsza podlega ogtoszeniu w /sp,osﬁgokreélony w art. 49 K.P.A.
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— (&
Burmistrz Ozimka NE;
ul. ks. J. Dzierzona 4b k \
46-040 Ozimek,
2) Burmistrz Ozimka

- ogloszenie o wydaniu decyzji

celem wywieszenia na tablicy ogloszen,
3) Starostwo Powiatowe w Opolu

- tablice ogtoszen — ogloszenie o wydaniu decyzji,
4) Strony internetowe Powiatu Opolskiego

- ogloszenie o wydaniu decyzji,
5) ala.

Zgodnie z art. 2 ust.1 fit h ustawy z dnia 16.11.2006 r.
o oplacie skarbowej (tj. Dz. U. 2023 r., poz. 2111)
decyzja nie podlega optacie skarbowej






