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GN.683.142.2019
DECYZJA

Starosta Zdunskowolski, realizujagcy zadania z zakresu administracji rzgdowej
na podstawie art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postc;powénia
administracyjnego (Dz. U. 2021.735 tj ) (K.p.a.), art. 12 ust. 4a, 4fi 5, art. 18 ust. 1 i 3 ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz. U. 2020. 470 t.j. ze zm.) oraz art. 130 ust. 11 2, art. 132 ust.
lai2, art. 134 ust. 1-4 i art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1., 0 gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. 2021. 1899 t.j.) (ugn) w zwigzku z decyzja Prezydenta Miasta Lodzi

Nr DAR-UA-V.7.2019 z dnia 10 lipca 2019r., polegajacej na ,Bydoi€ZADBYROCKIE HADL].

odcinku od ul. Lotnej do ul. Szumnej w Lodzi”. I OBSLUGI MIESZKANCOW

14 -10- 2022

Oddzlat ds. fnfermacyjne-Kancalary|ne|
Obstugl Mleszkaicéw
90-926 L68Z, ul. Plolrkowska 104
Bal: s ﬁﬁ E T .
1. ustali¢ wysoko$¢ odszkodowania z tytutu przejecia z mocy prawa na t26&z miny

orzeka

Miasto L6dz w nastc;pstww ostatecznej decyzji Prezydenta Miasta Lodzi Nr. DAR- UA-
V.7.2019 z dnia 10 lipca 2019r., nieruchomos$¢ potozona w Lodzi przy ul. Battyckiej,
obreb G-30, oznaczong w ewidencji gruntow jako dziatka nr 497/4 o powierzchni
0,0232 ha, ktdrej stan prawny jest nieuregulowany w wysokosci 24 800,00 zi

(slownie : dwadziescia cztery tysiace osiemset zlotych 00/100),'

2. zobowigza¢ Gming Miasto LodZz do ztozenia usfalonego w pkt.1 niniejszej decyzji
odszkodowania, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie sig
ostateczna, do depozytu sgdowego na okres 10 lat zgodnie z art. 118 a ust.3 oraz art.

133 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

UZASADNIENIE

Na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Lodzi Nr. DAR-UA-V.7.2019 z dnia 10 lipca
2019 r., znak: DAR-UA-V.6740.2.7.2019, zezwalajacej na realizacj¢ inwestycji drogowej,
polegajacej na: ,Budowie ul. Baltyckiej na odcinku od ul. Lotnej do ul. Szumnej”,
nieruchomos$é potozona w Lodzi, obreb G-30, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka

nr 497/4 stala si¢ z mocy prawa witasnoscig Gminy Miasta L.6dz.




Wojewoda Lodzki postanowieniem znak: GN-II1.7581.479.2019MZ 1z dnia
23 pazdziernika 2019 r., wyznaczyl Starost¢ Zdunskowolskiego, wykonujacego zadania
z zakresu administracji rzagdowej do rozpatrzenia sprawy dotyczacej ustalenia odszkodowania
za dziatke nr 497/4 o powierzchni 0,0232 ha, potozong w Lodzi przy ul. Baltyckiej, w obrgbie
G-30.

Starosta Zdunskowolski decyzja z dnia 30 czerwca 2021 r., znak: GN.683.142.2019
orzekl o ustaleniu odszkodowania w kwocie 22 800,00 zl, oraz zobowigzal Prezydenta Miasta
Lodzi do wyptaty przedmiotowego odszkodowania. Od decyzji ztozyl odwolanie Prezydent
Miasta Lodzi, wskazujac, ze decyzja ustalajaca wysokos$¢ odszkodowania zostata ustalona na
podstawie nieaktualnego operatu szacunkowego.

Wojewoda £0dzki decyzjg z dnia 30 grudnia 2021 r., znak: GN-II1.7581.187.2021.LK
uchylit zaskarzong decyzj¢ w calosci i przekazal sprawe¢ do ponownego rozpatrzenia.
W uzasadnieniu wskazal , iz dostarczony przez rzeczoznawcg¢ majatkowego w toku
postepowania II instancji operat szacunkowy, powinien by¢ prawidlowo zweryfikowanym na
etapie ponownego rozpatrywania sprawy. Organ odwotawczy dokonujac wstepnej analizy
operatu zauwazyl, ze:

,rzeczoznawca majgtkowy analizuje zarowno rynek nieruchomosci pod zabudowe
mieszkaniowq jak i rynek nieruchomosci drogowych z lat 2019-2021 i stwierdza, ze uplyw czasu
ma wplyw na wartosé cen transakcyjnych, obliczajgc jednoczesnie trend czasowy” co we
wezesniejszych operatach nie bylo uwzglednione. ,, Ponadto cena Srednia transakcji pod
zabudowe mieszkaniowq jest przedstawiona na poziomie  wyiszym niz cena s'rednid
nieruchomosci drogowych a dopiero po skorygowdnz‘u odpowiednimi wspélczynnikami
uzyskano wynik, iz cena jednostkowa gruntow drogowych jest wyzsza niz cena gruntéw pod
zabudowg mieszkaniowq. Powyisze budzi watpliwosci organu odwolawczego co do
prawidiowosci przyjetych ustaler bowiem wsrod nieruchomosci podobnych przeznaczonych
pbd komunikacj¢ znajdujq si¢ dwie transakcje ujete w operacie z 2020 r., ktérego aktualnosé
potwierdzono w kwietniu 2021 r., nie uwzgledniajgc wskaznika zmiany cen ze wzgledu na uplyw

czasu’.

Starosta Zdunskowolski rozpatrujac ponownie sprawe zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntéw, nieruchomos¢ o nr 497/1 (z ktérej w wyniku
podziatu powstaly dziatki nr 497/4, 497/5) byta w posiadaniu samoistnym Antoniego Wagner
1 Sabiny Kowalczyk.

W toku postgpowania Starosta Zdunskowolski, na podstawie otrzymanych informacji
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ze zbioru danych MIESZKANCOW stwierdzil, ze Antoni Wagner oraz Sabina Kowalczyk
zmarli i mimo podjetych staran nie znalazt Zédnych ich nastgpcoéw prawnych.

W tym stanie rzeczy i po przeanalizowaniu materiatu dowodowego zgromadzonego
W niniejszym postgpowaniu oraz majac na uwadze fakt, iz do dnia wydania niniejszej decyzji
zadna z ewentualnie innych zainteresowanych stron nie zgtosita swojego udziatu w niniejszym
post@powanili, organ stwierdzil, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ ma nieuregulowany

stan prawny.

Poniewaz w swojej decyzji Wojewoda L.odzki wskazal, iz operat wykonany w dniu
20 pazdziernika 2021 r., przez rzeczoznawcg¢ majatkowego Rafala Basia powinien by¢
wnikliwie zweryfikowany przez Starost¢ Zdunskowolskiego z uwzglednieniem uwag
zawartych w uzasadnieniu decyzji Wojewody L.6dzkiego z dnia 30 grudnia 2021 r., znak: GN-
I11.7581.187.2021.LK , Starosta Zdunskowolski pismem z dnia 24 lutego 2022 r,
znak: GN.683.1142.2019 przestal uwagi zawarte w ww. decyzji do rzeczoznawcy majatkowego
- Rafata Ba$ oraz zobowigzal go do odniesienia si¢ do nich bagdz wykonania nowego operatu z

uwzglednieniem wytycznych zawartych w decyzji Wojewody.

Rzeczoznawca majatkowy Rafat Bas pismem z dnia 5 kwietnia 2022 r., podtrzymat
ustalenia zawarte w operacie z dnia 20 pazdziernika 2021 r., wskazujqc, ze zostal sporzagdzony

w sposob spojny, logiczny, na podstawie obowigzujacych przepisow prawa.

Odnoszac sie do uwag wskazanych w decyzji Wojewody, rzeczoznawca majgtkowy
wskazal:
.Analiza ww. operatach dotyczyla transakcji nieruchomosciami w innych okresach
wynikajgcych z odmiennej daty, na ktdrq ustalono wartos¢ nieruchomosci stanowiq podstawg
do ustalenia  wysokosci odszkodowania za  nieruchomo$é:  analiza  201-2019
(opinia z 9.12.2019 r) oraz analiza 2018-2021 (opinia z 20.10.2021 r). Dla kazdego zbioru
oddzielnie ustalono, czy nastgpita zmiana cen z tytutu upfywu czasu. W oparciu
o przeprowadzone analizy prawidlowo uwzgledniono wspdlczynnik zmiany cen tylko w
przypadku transakcji przeprowadzonych w latach 2018-2021. |
Analiza nieruchomosci w operacie szacunkowym z dnia 20 pazdziernika 2021 r., dla aktualnego
i alternatywnego sposobu uzytkowania zostala przeprowadzona prawidtowo. W oparciu
o przeanalizowane dane dokonano wyceny nieruchomosci. Poréwnywanie operatéw
szaéunkowych sporzqdzonych w odmiennych okresach i o odmiennych poziomach cen

transakcyjnych nie ma zastosowania. W operatach z 2019 i 2020 popeiniono bledy, ktdre zostaty
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uwzglednione i poprawione przy sporzqdzeniu operatu w 2021 roku”.

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem sagdowym:

weryfikacja tresci operatu szacunkowego winna miesci¢ sie w ,,ramach jego prawidfowosci
Jormalnej (elementéw wymaganych przepisami prawa, jak i spdjnosci i kompletnosci "na
pierwszy rzut oka") i nie powinno ingerowaé w kwestie merytoryczne. Sposéb dokonanej
wyceny i przyjeta przez bieglego metodologia mogqg byé kwestionowane albo w drodze
konkurencyjnego operatu szacunkowego, albo w drodze jego oceny przez organmizacje
zawodowq rzeczoznawcow majqgtkowych zgodnie z art. 157 u.g.n”( Wyrok Wojewéddzkiego
Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 8 marca 2022 r. Sygn. Akt I SA/Bd 1479/2,
Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 18 maja 2022 r., Sygn. akt
I SA/Po 1103/21, Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 marca 2022 r.,
Sygn. Akt I OSK 511/19, Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z
dnia 24 marca 2022 r., Sygn akt. I SA/Wa 1551/21).

Organ ma zatem obowigzek dokonania oceny operatu szacunkowego pod wzgledem
formalnym: czy zostal sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera
wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomylek, brakow, ktére
powinny by¢ sprostowane lub uzupetnione, aby dokument ten mial warto$¢ dowodows.

przypadku dostrzezonych watpliwosci lub niejasnosci organ moze zadaé wyjasnien lub

uzupelnienia wyceny.

O ile zatem organ prowadzacy postgpowanie nie moze wkraczaé w merytoryczng zasadnosé
opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktore
posiada rzeczoznawca majatkowy, to stwierdzenie uchybien lub niejasnosci natury formalnej
obliguje do wezwania bieglego do przedstawienia stanowiska wobec tych niejasnosci.
Natomiast szczegétowe kwestie dotyczace merytorycznej prawidtowosci operatu w aspekcie
metodologicznym i dokonywania oceny w $wietle wiedzy specjalistycznej - zwlaszcza
standardéw wyceny nieruchomosei jakimi postuguja sie rzeczoznawcy - nie podlegajg

bezposredniej kontroli organéw, czy sadéw administracyjnych.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w Wyroku z dnia 3 czerwca 2022 r.
Sygn. Akt. I SA/Wa 2059/21 wskazal, ze w sytuacji, gdy opinia bieglego jest rzeczowa,

logiczna i spdjna, a poczynione wyliczenia poprawne, zaréwno organ administracji, jak i sad




nie sg uprawnione do jej podwazenia z uwagi na brak stosownej w tym zakresie wiedzy

specjalistyczne;j.

Starosta Zdunskowolski, zgodnie z powyzszym, dokonujac oceny operatu
szacunkowego z dnia 20 pazdziernika 2021 r., oraz wyjasnien rzeczoznawcy majatkowego
z dnia z dnia 5 kwietnia 2022 r., stwierdzil, ze operat szacunkowy wykonany dla dziatki
nr 497/4, obrgb G-30, jest wiarygodny, zostal wykonany i podpisany przez uprawniong do tego
osobg. Operat szacunkowy nie zawieral pomylek, ani istotnych brakéw, czy niejasnosci.
Jednoczesnie rzeczoznawca majatkowy szczegétowo wyjasnit w nim zastosowane podejscie,
sposOb wyceny oraz podstawg prawna, dlatego tez warto$¢ nieruchomosci okreslona w operacie
szacunkowym mogtla zosta¢ przyjeta jako podstaWa do ustalenia odszkodowania na rzecz osoby

legitymujace;j sie tytulem wilasnosci.

Rzeczoznawca majatkowy w operacie szacunkowym z dnia 20 paZzdziernika 2021 r.,
okreslil warto$¢ rynkowg nieruchomosci gruntowej potozonej w Lodzi, przy ul. Battyckiej,

oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka 497/4, na kwote 24 800,00 zt.

Pismem z dnia 25 kwietnia 2022 r., znak: GN.683.142.2019, Starosta Zdunskowolski
przestat stronom postgpowania wyciag z operatu szacunkowegb z dnia 20 pazdziernika 2021 r,,
oraz wyjasnienia rzeczoznawcy majgtkowego z dnia 5 kwietnia 2022 r. Zadna ze stron
postepowania nie zapoznata sie z pelng trescig operatu szacunkowego, ani tez nie ztozyla do

niego uwag.

Dnia 1 wrzesnia 2022 1., zgodnie z art. 9 oraz art. 10 § 1 K.p.a. wszystkie strony
postepowania zostaty poinformowane o zebraniu materialu dowodowego, ktéry daje podstawg
do wydania merytorycznej decyzji. W wskazanym terminie 14 dni strony nie ztozyty uwag do
zebranego materiatu dowodowego. Wobec tego, ze wzgledu na brak wnioskéw oraz sprzeciwu

zainteresowanych stron, organ uznal, ze nie ma przeciwwskazan do wydania decyzji.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, wysoko$¢ odszkodowania ustala
sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej przez organ I instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktorym nastgpuje ustalenie
wysokos$ci odszkodowania.

Do ustalenia warto$ci nieruchomosci majg zastosowanie odpowiednio przepisy o gospodarce
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nieruchomos$ciami.

Stosownie do tresci art. 130 ust. 2 u.g.n., ustalenie wysokosci odszkodowania nastgpuje
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajacego wartos¢ nieruchomosci.

W przedmiotowej sprawie operat szacunkowy sporzadzil rzeczoznawca majatkowy Rafat Bas
(uprawnienia nr 7111).

W dniu wydania decyzji Prezydenta Miasta Lodzi Nr DAR-UA-V.7.2019 z dnia 10
lipca 2019r., dla nieruchomosci, z ktérej wyodrebniony zostal przedmiot wyceny  nie
obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Wobec powyzszego
przeznaczenie terenu ustalono na podstawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi zatwierdzonego Uchwatg Nr LXIX/1753/18
Rady Miasta Lodzi z dnia 28 marca 2018 roku.

Zgodnie z przedmiotowym studium dziatka nr 497/4 przeznaczona byla pod

»M3- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;”.

Wycene gruntu przeprowadzono w podejsciu pordwnawezym, metodg porownywania
parami. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartos$ci nieruchomosci przy zatozeniu
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byl}[
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigc
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wyéenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie por6wnawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej (art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarc]e
nieruchomog$ciami). Zgodnie z § 4 pkt 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes',ni!a
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego - przy metodzie
poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy
sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci. ' : -

Zgodnie z § 36 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 .,
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 ze zm.), dla potrzeb ustalenia odszkodowania okresla si¢ warto$¢ rynkowa przyjmujac
stan niéruchomos’,ci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy, bez uwzglednienia

ustalef decyzji.
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Zgodnie z art. 151 u.g.n., wartos$é i'ynkowq nieruchomos$ci stanowi najbardziej
prawdopodobna cena tej nieruchomo$ci mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy spelnieniu wskazanych w ustawie zalozen

dotyczacych w glownej mierze transakcji.

Tym samym, okreSlona przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie szacunkowym
warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze by¢ traktowana tylko i wylacznie jako wartos¢
nie obejmujaca podatkéw od optat lokalnych oraz innych obcigzeni zwiazanych z realizacja
umowy. Dlatego tez wyliczona warto$¢ odszkodowania nie obejmuje rowniez podatku VAT
(wyrok WSA w Warszawie [ SA/Wa 1028/09). |

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci i obowiazujace przepisy prawne, nalezalo

orzec jak w sentencji.

Na podstawie art. 127 § 11 2, art. 129 § 1 i 2 K.p.a., w zwiazku z art. 9a u.gn.,
od niniejszej decyzji shuzy stronom odwotanie do Wojewody Lodzkiego w Lodzi. Odwolanie
wnosi sie za posrednictwem Starosty Zdufiskowolskiego, w terminie 14 dni od daty otrzymania

decyzji.

Pouczenie
Zgodnie z art. 127a K.p.a w trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat

decyzje. Decyzja staje si¢ prawomocna i ostateczna z dniem dorgczenia organowi administracji

publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig

ze stron postgpowania.

Otrgymﬁ]'g:
@ Prezydent Miasta Lodzi

- jako strona postgpowania

- do wywieszenia na tablicy ogloszen

2. wilasciciel nieustalony
- zawiadomienie zgodnie z art. 49 Kpa

3. ala.
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Administratorem danych osobowych jest Starosta Zdunskowolski. Dane przetwarzane sq w zwigzku
z prowadzonym postgpowaniem administracyjnym, w ramach obowiqzkéw prawnych administratora
wynikajgcych ze stosowanych ustaw. Przystuguje Panstwu prawo do dostgpu, sprostowania, ‘ograniczenia
przetwarzania danych. Inspektorem Danych Osobowych jest Adam Kubiak — tel. 43 824 42 26.

Wiecej informacji na stronie internetowej www.powiatzdunskowolski.pl .
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