Decyzja Starosty Jarocińskiego w sprawie ustalenia i wypłaty odszkodowania za udział w nieruchomość o nieuregulowanym stanie prawnym, położonej w Jarocinie, oznaczonej                      w ewidencji gruntów i budynków jako działka nr 162/40

GGN-KGN.683.2.40.2019.PD



        Jarocin, dnia 09.03.2023 r.
D E C Y Z J A

Na podstawie art. 12 ust. 4a,  4f  i ust. 5, art. 18 ust. 1 i 3, art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych ( Dz.U. z 2023, poz. 162), w związku z art. 8, art. 113 ust. 6, art. 118a ust. 2 i 3, art. 129 ust. 5, art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1a, 2, 3, art. 133 pkt 2, art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2023 r., poz. 344) oraz art. 49              i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz.U.             z 2022 r., poz. 2000 ze zm. ) Starosta Jarociński
orzeka o:

1) Ustaleniu wysokości odszkodowania w kwocie 388,77 zł (słownie: trzysta osiemdziesiąt osiem złotych 77/100) za udział w gruncie wynoszący 6510/2289550 części przypadającej na lokal nr 39  w budynku nr 3 położonym na Os. Konstytucji 3-go Maja w Jarocinie, 

2. Ustaleniu wysokości odszkodowania w kwocie 308,75 zł (słownie: trzysta osiem złotych 75/100) za udział w gruncie wynoszący 5170/2289550 części przypadającej na lokal nr 36                       w budynku nr 9 położonym na Os. Konstytucji 3-go Maja w Jarocinie,  

3. Ustaleniu wysokości odszkodowania w kwocie 371,45 zł (słownie: trzysta siedemdziesiąt jeden złoty 45/100 ) za udział w gruncie wynoszący 6220/2289550 części przypadającej na lokal nr 10 w budynku nr 10 położonym na Os. Konstytucji 3-go Maja w Jarocinie, 

4. Ustaleniu wysokości odszkodowania w kwocie 367,87 zł (słownie: trzysta sześćdziesiąt siedem złotych 87/100)  za udział w gruncie wynoszący 6160/2289550 części przypadającej na lokal nr 28 w budynku nr 13 położonym na Os. Konstytucji 3-go Maja w Jarocinie, 

5. Ustaleniu wysokości odszkodowania w kwocie 364,88 zł (słownie: trzysta sześćdziesiąt cztery złote 88/100) za udział w gruncie wynoszący 6110/2289550 części przypadającej na lokal nr 8  w budynku nr 11 położonym na Os. Konstytucji 3-go Maja w Jarocinie, 

6. Ustaleniu wysokości odszkodowania w kwocie 298,60 (słownie: dwieście dziewięćdziesiąt osiem złotych 60/100) za udział w gruncie wynoszący 5000/2289550 części przypadającej na lokal nr 3 budynku nr 1 położonym na Os. Konstytucji 3-go Maja w Jarocinie, 

7. Ustaleniu wysokości odszkodowania w kwocie 375,04 zł (słownie: trzysta siedemdziesiąt pięć złotych 04/100) za udział w gruncie wynoszący 6280/2289550 części przypadającej na lokal nr 10  w budynku nr 9 położonym na Os. Konstytucji 3-go Maja w Jarocinie,
z tytułu przejęcia z mocy prawa na rzecz Gminy Jarocin prawa własności nieruchomości położonej w Jarocinie, oznaczonej w ewidencji gruntów obręb Jarocin gm. Jarocin na ark. mapy 26 jako działka nr 162/40 o pow. 0,0521 ha, dla której prowadzona była księga wieczysta KZ1J/00029698/5, na podstawie decyzji Wojewody Wielkopolskiego IR-III.7821.6.2016.4 z dnia 09.11.2016 r. zmieniającej decyzję Starosty Jarocińskiego nr R-BS.6740.4.1.2016.GD z dnia 05.05.2016 r. o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej polegającej na „Budowie odcinka drogi klasy „Z” łączącej ulicę Wrocławską z ulicą Bema oraz ulicę Wrocławską z ulicą Śródmiejską i przebudowę ulicy Wrocławskiej (od ul. Powstańców Wielkopolskich do mostu na rzece Lipince) oraz Śródmiejskiej (od parkingu do ulicy Wojska Polskiego) w zakresie wydzielenia ścieżki rowerowej  w Jarocinie”  

2)  zobowiązaniu Burmistrza Jarocina, do złożenia odszkodowania ustalonego w pkt 1 niniejszej decyzji do depozytu sądowego na okres 10 lat, jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w którym niniejsza decyzja stanie się ostateczna
U z a s a d n i e n i e

Na podstawie decyzji Wojewody Wielkopolskiego IR-III.7821.6.2016.4 z dnia 09.11.2016 r. zmieniającej decyzję Starosty Jarocińskiego nr R-BS.6740.4.1.2016.GD z dnia 05.05.2016 r. o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej polegającej na „Budowie odcinka drogi klasy „Z” łączącej ulicę Wrocławską z ulicą Bema oraz ulicę Wrocławską                 z ulicą Śródmiejską i przebudowę ulicy Wrocławskiej (od ul. Powstańców Wielkopolskich do mostu na rzece Lipince) oraz Śródmiejskiej (od parkingu do ulicy Wojska Polskiego)                        w zakresie wydzielenia ścieżki rowerowej w Jarocinie” nieruchomość, oznaczona                           w ewidencji gruntów jako działka nr 162/40 została przejęta pod w/w inwestycję.

W/w decyzja, zgodnie z art. 12 ust. 1 i ust. 4 ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych zatwierdza projekt podziału nieruchomości, a wydzielona pod inwestycję drogową nieruchomość przechodzi                 z mocy prawa na własność odpowiednich jednostek samorządu terytorialnego z dniem uprawomocnienia się niniejszej decyzji za odszkodowaniem ustalonym w odrębnej decyzji. 

Zgodnie z art. 12 ust. 4f wyżej cytowanej ustawy odszkodowanie za nieruchomości,                                    o których mowa w ust. 4, przysługuje dotychczasowym właścicielom nieruchomości, użytkownikom wieczystym nieruchomości oraz osobom, którym przysługuje do nieruchomości ograniczone prawo rzeczowe.  

W myśl art. 12 ust. 5 w/w ustawy do ustalenia wysokości i wypłaty odszkodowania, stosuje się odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomościami, z zastrzeżeniem art. 18. 

W myśl z art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustalenie  odszkodowania następuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majątkowego, określającej wartość nieruchomości. Stosownie do art. 156 ust. wyżej cyt. ustawy rzeczoznawca majątkowy sporządza na piśmie opinię o wartości nieruchomości w formie operatu szacunkowego. Powyższe oznacza, że podstawowym dowodem w sprawie ustalenia odszkodowania jest sporządzony przez rzeczoznawcę majątkowego operat szacunkowy,                w którym opisana nieruchomość ma określoną wartość, a z kolei wartość ta jest podstawą ustalenia wysokości odszkodowania. 
W myśl art. 18 ust. 1 ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji  w zakresie dróg publicznych wysokość odszkodowania, o którym mowa w art. 12 ust. 4a ustala się według stanu nieruchomości w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz według jej wartości z dnia,                    w którym następuje ustalenie wysokości odszkodowania. 

Na dzień wydania decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej tj. 05.05.2016 r. działka nr 162/26 o pow. 3,7363 ha stanowiła własność Gminy Jarocin                      w użytkowaniu wieczystym Spółdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Własnościowej                            w Jarocinie oraz właścicieli wyodrębnionych lokali. Przedmiotowa nieruchomość z dniem 01.01.2019 r. z mocy prawa stała się współwłasnością dotychczasowych użytkowników wieczystych na podstawie ustawy z dnia 20.07.2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów (Dz.U. z 2018 r. poz. 1715 ze zm.). W/w działka o pow. 3,7363 ha zabudowana była 12 budynkami wielorodzinnymi oraz terenami obsługującymi tj. drogami wewnętrznymi, parkingami, chodnikami, terenami zielonymi. Wywłaszczona część nieruchomości była użytkowana jako tereny komunikacyjne i tereny mieszkaniowe, na której znajdowały się następujące nakłady: utwardzenie dróg nawierzchnią asfaltobetonową z krawężnikami o pow. 213m2 utwardzenie chodników nawierzchnią asfaltobetonową z krawężnikami o powierzchni 58m2 i nawierzchnią z kostki betonowej z krawężnikami o powierzchni 29 m2 oraz oświetlenie w postaci 1 lampy na słupie metalowym. 
Działka nr 162/26 była w kształcie zbliżonym do prostokąta, dość regularnym, wydłużonym, w pełni uzbrojona w sieci: wodociągową, kanalizacyjną, energetyczną, gazową                       i ciepłowniczą z ulicy Bema i ulicy Wrocławskiej, z bezpośrednim dostępem do urządzonej drogi publicznej.      

Na dzień 5 maja 2016 r. wydzielona działka nr 162/40 była niezabudowana, bardzo nieregularna, wydłużona, położona wzdłuż wewnętrznej drogi osiedlowej, bez uzbrojenia,                z pośrednim dostępem do urządzonej drogi publicznej. W części nieruchomości znajdowało się utwardzenie terenu i oświetlenie.                           
Przedmiotowa nieruchomość była objęta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwałą nr XLV/423/2009 Rady Miasta i Gminy Jarocin z dnia  30 czerwca 2009 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Konstytucji 3 Maja na obszarze miasta Jarocina, część nieruchomości tj.  działka nr 162/40 była przeznaczona pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z usługami               o symbolu 20MW/U pod tereny parkingów, o symbolu 10KS oraz tereny dróg publicznych lokalnych o symbolu 2KDL. 

Stosownie do art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomościami  podstawę ustalenia wysokości odszkodowania stanowi z zastrzeżeniem art.135 wartość rynkowa nieruchomości.

Przy określeniu wartości rynkowej nieruchomości uwzględnia się w szczególności jej rodzaj, położenie, sposób użytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomości oraz aktualnie kształtujące się ceny w obrocie nieruchomościami. Wartość nieruchomości dla celów odszkodowania określa się  według aktualnego sposobu jej użytkowania, jeżeli przeznaczenie nieruchomości, zgodnie z celem wywłaszczenia, nie powoduje zwiększenia jej wartości. Jeżeli przeznaczenie nieruchomości, zgodnie z celem wywłaszczenia, powoduje zwiększenie jej wartości, wartość nieruchomości dla celów odszkodowania określa się według alternatywnego sposobu użytkowania wynikającego z tego przeznaczenia. 

Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości gruntowej jako przedmiotu prawa użytkowania wieczystego stosuje się podejście porównawcze przyjmując ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedaży nieruchomości gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa użytkowania wieczystego, z uwzględnieniem wysokości stawek procentowych opłat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa użytkowania wieczystego. 

Zgodnie z art. 135 ust. 1 i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami „Jeżeli ze względu na rodzaj nieruchomości nie można określić jej wartości rynkowej, gdyż tego rodzaju nieruchomości nie występują w obrocie określa się jej wartość odtworzeniową. Przy określeniu wartości odtworzeniowej nieruchomości oddzielnie określa się wartość gruntu                i oddzielnie wartość jego części składowych”.

Do określenia wartości gruntu rzeczoznawca zastosował podejście porównawcze, metodę porównywania parami. 

Zgodnie z art. 154 ust. 1 w/w ustawy właściwego wyboru podejścia oraz metody                                i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, który uwzględnia  w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych.

W wyniku przeprowadzonej wyceny określono szacunkową wartość rynkową gruntu w wysokości 136 730,00 zł. (słownie: sto trzydzieści sześć tysięcy siedemset trzydzieści złotych 00/100) w tym wartość budowli określono na kwotę 45 539,00 zł uwzględniając utwardzenie dróg  i chodników oraz oświetlenie a na kwotę 91 191,00 zł wartość gruntu.

Dla przedmiotowej nieruchomości wystąpiła „zasada korzyści”, zgodnie z art. 134 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami, ponieważ przyjęta wartość nieruchomości dla aktualnego sposobu użytkowania spowodowało zwiększenie jej wartości . 

Analizując materiał dowodowy zgromadzony w sprawie organ orzekający stwierdził, że operat szacunkowy sporządzony został zgodnie z wymogami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami oraz rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego. Został on sporządzony przez osobę uprawnioną, zgodnie ze standardami zawodowymi oraz zasadami dobrej praktyki zawodowej, zawiera wymagane przepisami prawa elementy treści, nie zawiera niejasności, braków, które powinny być sprostowane lub uzupełnione, aby dokument ten miał wartość dowodową. 

Mając powyższe na uwadze, organ rozpatrując przedmiotową sprawę zważył, co następuje.          

W trakcie prowadzonego postępowania w przedmiocie ustalenia i wypłaty odszkodowania za udziały wymienione w sentencji decyzji, w nieruchomości oznaczonej jako działka nr 162/40 ustalono, iż nieruchomość ta posiada nieuregulowany stan prawny gdyż osoby wpisane                    w rejestrze ewidencji gruntów i budynków prowadzonych wykazała, że część osób którym przysługuje odszkodowanie nie żyje.  

W związku z powyższym ogłoszeniem z dnia 09.12.2022 r. Starosta Jarociński zawiadomił               o zamiarze ustalenia i wypłaty odszkodowania za nieruchomość o nieuregulowanym stanie prawnymi poinformował, że osoby którym przysługują prawa rzeczowe do nieruchomości, mogą w terminie dwóch miesięcy od dnia publikacji ogłoszenia zgłosić się do Starostwa Powiatowego w Jarocinie i udowodnić swoje prawa.

Ogłoszenie zostało wywieszone na okres dwóch miesięcy na tablicach ogłoszeń Starostwa Powiatowego w Jarocinie, na stronie internetowej BIP Starostwa Powiatowego w Jarocinie oraz na stronie internetowej Monitora Urzędowego.

Następnie Starosta Jarociński w dniu 14.02.2023 r. zawiadomił strony o wszczęciu postępowania o ustaleniu i wypłaty odszkodowania o nieuregulowanym stanie prawnym nieruchomości położnej w Jarocinie oznaczonej jako działka nr 162/40 wywłaszczonej na potrzeby budowy drogi gminnej. Jednocześnie poinformował o możliwości zapoznania się                z zebranym materiałem dowodowym, o możliwości zapoznania się z nim i wypowiedzenia się co do zebranego materiału dowodowego. Podkreślić należy, że w stosunku do udziału 6210/2289550 oraz udziału 2535/2289550 zgłosiły się osoby, którym przysługuje prawa rzeczowe do tej nieruchomości.
W myśl art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomościami pod pojęciem nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie się nieruchomość, dla której ze względu na brak księgi wieczystej, zbioru dokumentów albo innych dokumentów nie można ustalić osób, którym przysługują do niej prawa rzeczowe. Należy wskazać, iż ww. nieruchomość spełnia definicję nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym. Nieuregulowany stan prawny przedmiotowej nieruchomości powoduje konieczność zastosowania przepisu art. 118a ustawy o gospodarce nieruchomościami, który przewiduje obowiązek wpłaty do depozytu sądowego ustalonego odszkodowania. 

Wskazać należy, że w niniejszej sprawie Organ ustalający odszkodowanie nie znalazł zastosowania art. 18 ust. 1e ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, dot. powiększenia wysokości odszkodowania z tytułu wydania nieruchomości na cele realizacji inwestycji celu publicznego. 

Wobec powyższego zobowiązuje się Burmistrza Jarocina, do złożenia ustalonego w pkt 1 niniejszej decyzji odszkodowania do depozytu sądowego na okres 10 lat, jednorazowo,                   w terminie 14 dni, licząc od dnia w którym niniejsza decyzja stanie się ostateczna.

Stosownie do art. 133 pkt 2 odszkodowanie wpłaca się do depozytu sądowego, jeżeli odszkodowanie za wywłaszczenie dotyczy nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym. 

Odszkodowanie z depozytu sądowego może zostać wypłacone podmiotowi, który wykaże się tytułem prawnym do przedmiotowej nieruchomości na dzień ostateczności decyzji                            o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej.

Niniejsza decyzja podlega ogłoszeniu w sposób określony w art. 49 Kpa, tj. „w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego ogłoszenia zwyczajowo przyjętej w danej miejscowości lub przez udostępnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej właściwego organu administracji publicznej”.
Mając na uwadze powyższe okoliczności faktyczne i prawne orzeczono jak w sentencji.
 Pouczenie:
Od niniejszej decyzji przysługuje prawo wniesienia odwołania do Wojewody Wielkopolskiego za pośrednictwem Starosty Jarocińskiego w terminie 14 dni licząc od dnia jej otrzymania. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwołania strona może zrzec się prawa do wniesienia odwołania wobec organu administracji publicznej, który wydał decyzję.


Z dniem doręczenia organowi administracji publicznej oświadczenia o zrzeczeniu się prawa do wniesienia odwołania przez ostatnią ze stron postępowania, decyzja staje się ostateczna i prawomocna. 










    Starosta









Lidia Czechak
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