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Na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2, ust. 4a, 4fi 5, art. 18 ust. 1 i 3, art. 23 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2015r., poz. 2031 ze zm.), art. 113 ust. 6 i ust. 7,
art. 118a ust. 3 w zwiazku z art. 133 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2016r., poz. 2147 ze zm.) oraz art. 49 i art. 104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity
Dz. U. z 2016r., poz. 23 ze zm.)

orzekam:

1. o ustaleniu odszkodowania z tytulu nabycia z mocy prawa przez Gmine Kowiesy prawa
wihasnos$ci nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, potozonych w gminie
Kowiesy: -w obrebie ewidencyjnym Paplinek, oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw
numerem dziatki 37/1 o pow. 0,0074ha, -w obrg¢bie ewidencyjnym Paplin, oznaczona
w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dziatki 29/2 o pow. 0,0106ha, w lacznej kwocie
1 377zt (stownie ztotych: jeden tysiac trzysta siedemdziesigt siedem 00/100), obejmujacej
wartos¢:

a). dziatka nr 37/1 o pow. 0,0074ha, nieruchomos$¢ gruntowa — oszacowana warto$¢ 566z
(stownie ztotych: pigéset szes¢dziesiat szes¢ 00/100)

b). dziatka nr 29/2 o pow. 0,0106ha, nieruchomo$¢ gruntowa — oszacowana warto$¢ 811zt
(stownie ztotych: osiemset jedenascie 00/100).

2. o zobowigzaniu Wojta Gminy Kowiesy — reprezentujacego Gming Kowiesy, do
wystapienia do Sadu Rejonowego w Skierniewicach z wnioskiem o zezwolenie na ztozenie
do depozytu sadowego w ciggu 14 dni od dnia, w ktérym decyzja niniejsza o odszkodowaniu
stanie si¢ ostateczna, odszkodowania ustalonego w pkt 1 decyzji za ww. nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, a nastepnie przekazania niniejszego odszkodowania do
depozytu sadowego.

Uzasadnienie

Decyzja nr 2/2016 z dnia 13.09.2016r., znak AB.6740.1.2.2016.MC, o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej, Starosta Skierniewicki zatwierdzil projekt budowlany
1 udzielit Inwestorowi — Wojtowi Gminy Kowiesy, zezwolenia na realizacje inwestycji
drogowej polegajacej na rozbudowie drogi gminnej KR2 nr 115153E, zatwierdzil podziat
nieruchomosci wyznaczony liniami rozgraniczajacymi teren, obejmujac m.in. nieruchomosci
polozone w gminie Kowiesy: -w obrgbie ewidencyjnym Paplinek, oznaczona w ewidencji
gruntéw 1 budynkéw numerem dziatki 37/1 o pow. 0,0074ha, -w obrebie ewidencyjnym
Paplin, oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dziatki 29/2 o pow. 0,0106ha.
Przedmiotowe dzialki gruntu staty si¢ z mocy prawa z dniem 14.10.2016r., wiasnoscig Gminy
Kowiesy, tj. z dniem w ktérym decyzja Starosty Skierniewickiego nr 2/2016 stata sie
ostateczna.

Stosownie do dyspozycji art. 12 ust. 4a, ust. 4f i ust. 5 ustawy z dnia 10 kwietnia
2003r. o szczegllnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (tekst jedn. Dz. U. 2015r., poz. 2031 ze zm.), decyzje ustalajaca wysoko$é
odszkodowania wydaje organ, ktory wydal decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji



drogowej. Odszkodowanie za nieruchomosci przejete pod drogi publiczne przystuguje
dotychczasowym wlascicielom nieruchomosci, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci
oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.
Do ustalenia wysokosci i wyptacenia odszkodowania, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

Zgodnie ze stanem prawnym ujawnionym w ewidencji gruntéw i budynkéw
prowadzonej przez Starostg Skierniewickiego, organ ustalil, ze whascicielem przedmiotowych
nieruchomosci byt Aleksander Mikulski na podstawie aktéw wihasnosci ziemi: AWZ
ON.451/1120/74 — dziatka nr 37, AWZ ON.451/1168/74 — dziatka nr 29.

Jak wynika z pisma Wojta Gminy Kowiesy znak GKR.6833.1.2017, z dnia
14.03.2017r., uzupelnionego pismem z dnia 10.04.2017r., oraz z zalaczonego odpisu
skréconego aktu zgonu - Aleksander Mikulski s. Aleksandra i Antoniny nie zyje, a podatek od
nieruchomosci bedacych jego wlasnoscia jest optacany przez Panig Matgorzate Mikulska,
ktéra w dniu 15.05.2017r. potwierdzita, ze stan prawny po zmartym Aleksandrze Mikulskim
jest nieuregulowany.

W niniejszej sprawie zaistniala zatem sytuacja tzw. nieaktualnego stanu prawnego
nieruchomosci. W przypadku, gdy osoba ktérej przystugiwato prawo rzeczowe do gruntu nie
zyje, organ ustalajacy odszkodowanie ustala krag spadkobiercow po zmartym. O nabyciu
praw do spadku organ orzekajacy moze uzyskaé wiadomosci od samych zainteresowanych,
ktérzy wykaza si¢ przed organem postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku po bylym
wlascicielu lub zarejestrowanym po$wiadczeniem dziedziczenia, bowiem nastepstwo prawne
z tytutu spadkobrania moze by¢ stwierdzone jedynie tymi dokumentami.

Zwazywszy na fakt, iz w toku prowadzonego postepowania wykazano, ze Aleksander

Mikulski nie zyje, a domniemani spadkobiercy nie przeprowadzili postgpowania spadkowego
po zmartym, stan prawny nieruchomosci nie byt uregulowany, tutejszy organ dziatajac na
podstawie art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
w zwigzku z art. 23 specustawy drogowe;j oraz art. 8 i art. 113 ust. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami, zawiadomit pismem znak GGN.683.1.2017.ML
z dnia 16.05.2017r. o wszczeciu postepowania w sprawie ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, polozone w gminie Kowiesy: -w obrebie
ewidencyjnym Paplinek, oznaczona numerem dziatki 37/1 o pow. 0,0074ha, -w obrebie
ewidencyjnym Paplin, oznaczong numerem dziatki 29/2 o pow. 0,0106ha, ktére z mocy prawa
staly si¢ wilasnoscia Gminy Kowiesy na podstawie decyzji Starosty Skierniewickiego nr
2/2016 z dnia 13.09.2016r. znak AB.6740.1.2.2016.MC o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej polegajacej na rozbudowie drogi gminnej KR2 nr 115153E w miejscowosciach
Lisna, Paplinek, Paplin, Chrzczonowice, gmina Kowiesy.
Powyzsze zawiadomienie stosownie do art. 49 Kpa zostato zamieszczone w BIP Starostwa
Powiatowego w Skierniewicach oraz wywieszone na tablicach ogloszen: -Starostwa
Powiatowego w Skierniewicach w okresie od 16.05.2017r. do 31.05.2017r.; -Urzedu Gminy
Kowiesy w okresie od 18.05.2017r. do 02.06.2017r.

Nalezy zaznaczy¢, iz majac na uwadze art. 49 Kpa, zgodnie z ktérym strony moga by¢
zawiadomione o decyzjach i innych czynnosciach organéw administracji publicznej przez
obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci sposob publicznego
oglaszania, jezeli przepis szczegélny tak stanowi, w tych przypadkach zawiadomienie badz
dorgczenie uwaza si¢ za dokonane po upltywie czternastu dni od dnia publicznego ogloszenia.

Biorac pod uwage fakt, ze tutejszy organ w toku postepowania natrafit na trudnosci
w ustaleniu spadkobiercéw zmartego whasciciela przedmiotowych nieruchomosci, postanowit
prowadzi¢ postgpowanie, a w przypadku gdy do dnia wydania decyzji nie zglosza si¢
spadkobiercy zmartego Aleksandra Mikulskiego z dokumentami potwierdzajacymi nabycie
praw do przedmiotowych nieruchomosci, skorzystaé¢ stosownie do art. 23 specustawy



drogowej, w zwiazku z art. 113 ust. 6-7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z przepisu
art. 133 pkt 2 ww. ustawy, zgodnie z ktérym odszkodowanie za nieruchomosé
o nieuregulowanym stanie prawnym wptaca si¢ do depozytu sadowego.

Starosta Skierniewicki, dla potrzeb niniejszego postgpowania, postanowieniem znak
GGN.683.1,2.2017.ML z dnia 24.05.2017r. powotal jako bieglego rzeczoznawce
majatkowego nr uprawnien 3803 i zlecit opracowanie opinii — operatu szacunkowego
okreslajacego warto$¢ rynkowsa prawa wiasno$ci przedmiotowej nieruchomosci, ktdra stanowi
podstawe do ustalenia wysokosci odszkodowania.

Rzeczoznawca majatkowy ustalita, ze dla szacowanych dziatek gruntu brak planu
zagospodarowania  przestrzennego. Obowigzujacym  dokumentem  jest ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowiesy”, zatwierdzone
uchwatg Nr XXXV/184/10 Rady Gminy Kowiesy z dnia 22 kwietnia 2010r.

Szacowane dziatki potozone s w obszarze D Nr 115153E — droga gminna.

Z przeprowadzonych ogledzin ww. czesci nieruchomosci wynika, ze dziatki te sg
niezabudowane i nieogrodzone, porosniete trawa, a zatem przyjeto, ze stan nieruchomosci od
dnia 13 wrzeénia 2016r. nie ulegt zmianie.

W opinii sporzadzonej w formie operatu szacunkowego z dnia 31 maja 2017r.
rzeczoznawca majatkowy okredlita warto$¢ rynkowa przedmiotowych nieruchomosci
gruntowych — dla stanu na dzien 13 wrzesnia 2016r. i poziomu cen na maj 2017r. — na kwote:
dzialka nr 29/2 — 811zt (stownie zlotych: osiemset jedenascie 00/100), dziatka nr 37/1 — 566z}
(stownie ztotych: pigéset szes¢dziesiat szes¢ 00/100).

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj
1 polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 ust 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami).

Do okreslenia wartosci gruntu przedmiotowej cze¢sci nieruchomoscei rzeczoznawca
majatkowy zastosowata podejscie pordwnawcze, metode korygowania ceny $redniej
przyjmujac do wyceny transakcje nieruchomosci drogowych.

Stosownie do art. 153 ust. 1 ww. ustawy, podejscie poréwnawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zaltozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje
sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej (§ 4.4 rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego) do poréwnan
przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie
w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajgcymi roznicg w poszezegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Zgodnie z § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r., Nr
207, poz. 2109 ze zm.), warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisdéw ww.
ustawy o szczego6lnych 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 nieruchomosciami bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie
uwzglednia sig naktadéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

Dla potrzeb niniejszej wyceny poddano analizie rynek nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod drogi w powiecie skierniewickim, a badaniem rynku objeto okres od
stycznia 2015 roku do maja 2017 roku. Podczas badania rynku nieruchomosci drogowych
w powiecie skierniewickim znaleziono pigtnascie transakcji nieruchomogciami drogowymi.
Analiza rynku wykazata, ze na ceny rynkowe nieruchomosci drogowych najwigkszy wptyw
maja nastgpujace cechy: -lokalizacja ogélna, -polozenie szczegblowe, -dostep do
infrastruktury technicznej. W trakcie analiz poréwnawczych stwierdzono stabilizacje cen,
w zwiazku z powyzszym nie zastosowano trendu czasowego. Za jednostke poréwnawcza przy
wycenie gruntu przyjeto 1m? dziatki gruntu.

W ocenie Starosty Skierniewickiego operat szacunkowy wykonany przez
rzeczoznawcg majgtkowego posiadajacego uprawnienia zawodowe nr 3803, odpowiada
wymogom wynikajacym z obowiazujacych przepiséw prawa. Okreslona w nim wartodé
czgsci nieruchomosci potozonych w gminie Kowiesy, w obrebach: Paplin — dziatka nr 29/2
oraz Paplinek — dziatka nr 37/1, zostata przyjeta jako podstawa do ustalenia odszkodowania.

Oceniajac operat szacunkowy organ orzekajacy nie posiadajac  wiadomosci
specjalnych, ktére posiada biegly, nie moze wkraczaé w merytoryczng zasadnos$¢ opinii
rzeczoznawcy. W mysl art. 157 ust. 1 ugn ocena prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego pozostaje w gestii organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych.

Zgodnie z art. 18 ust.le ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegblnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, w przypadku, w ktérym
dotychczasowy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja
0 zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej odpowiednio wyda te nieruchomo$é lub wyda
nieruchomo$¢ i opr6zni lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pdznie] niz
w terminie 30 dni od dnia: 1) doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej, 2) dorgczenia postanowienia o nadaniu tej decyzji rygoru
natychmiastowej wykonalnosci albo 3) w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna — wysokos$¢é
odszkodowania powigksza si¢ o kwote réwna 5% wartosci nieruchomodci lub wartosci prawa
uzytkowania wieczystego.

Z pisma wydanego przez Wojta Gminy Kowiesy znak GKR.6833.1.2017 z dnia
16.06.2017r. wynika, ze nie doszto do wydania nieruchomosci do dyspozycji inwestora.

Wobec powyzszego w niniejszym postgpowaniu administracyjnym nie znajduje
zastosowania art. 18 ust. le ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych.

Pismem z dnia 8.06.2017r., stosownie do art. 9 i art. 10 Kodeksu postepowania
administracyjnego, strony zostaly poinformowane o zebranym materiale dowodowym,
w oparciu o ktéry zostanie podjeta decyzja, w tym o sporzadzonym przez IZECZ0ZNnawce
majatkowego operacie szacunkowym okreslajacym warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci.
Do dnia wydania niniejszej decyzji strony nie zapoznaly si¢ z zebranym materialem
dowodowym oraz nie ztozyly dodatkowych wyjasnien ani wnioskéw.

Ponadto w mysl art. 12 pkt 5 specustawy drogowej, do ustalenia wysokosci
1 wyplacenia odszkodowania, o ktérym mowa w ust. 4a, stosuje sic odpowiednio przepisy
0 gospodarce nieruchomos$ciami z zastrzezeniem art. 18. Zgodnie z art. 133 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, odszkodowanie wplaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli
dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Stosownie do art. 113 ust. 6 i 7 ugn, przez nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie
prawnym rozumie si¢ nieruchomo$¢, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru
dokumentow albo innych dokumentéw nie mozna ustalié oséb, ktérym przystuguja do niej
prawa rzeczowe. Przepis ust. 6 stosuje si¢ rowniez, jezeli wiasciciel lub uzytkownik



wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostalo zakoficzone
postepowanie spadkowe.

Z uwagi na fakt, iz do dnia wydania niniejszej decyzji spadkobiercy Aleksandra
Mikulskiego nie przediozyli stosownych dokumentéw potwierdzajacych ich prawo do
nabycia spadku po zmartym, to zgodnie z ww. przepisami organ prowadzacy postepowanie
orzekl o przekazaniu odszkodowania naleznego spadkobiercom Aleksandra Mikulskiego, do
depozytu sadowego.

Gmina Kowiesy zobowiazana zostata do wystapienia w terminie 14 dni od dnia,
w ktérym niniejsza decyzja stanie sie ostateczna z wnioskiem do sadu o zezwolenie na
ztozenie przedmiotowego odszkodowania do depozytu sadowego, a nastepnie przekazania
odszkodowania do depozytu sadowego.

Spadkobiercy Aleksandra Mikulskiego, ktorzy uzyskajg dokument potwierdzajacy ich
prawa do spadku, otrzymaja nalezne im czedci ustalonego w niniejszej decyzji
odszkodowania z depozytu sadowego.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci prawne 1 faktyczne orzeczono jak
w sentencji.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Wojewody
Lodzkiego za posrednictwem Starosty Skierniewickiego wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej (w dwoch egzemplarzach), w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Otrzymuja;
1.domniemani spadkobiercy Aleksandra Mikulskiego

zawiadomieni w trybie art. 49 Kpa poprzez ogloszenie na:
- tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Skierniewicach
- BIP Starostwa Powiatowego w Skierniewicach
(2Gmina Kowiesy
reprezenfowana przez Wdéjta Gminy Kowiesy — 2 egz., w tym:
-1 egz. celem podania do publicznej wiadomosci zgodnie z art. 49 Kpa

i zwrotnej informacji o terminie wywieszenia
3.a/a.




