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          BNSP.KW-01382/21
DECYZJA
Na podstawie art. 12 ust. 4a, 4f, 5, w związku z art. 11a i art. 18 ustawy z dnia 
10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych  (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 z późn. zm.) , art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1a, art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (j.t. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899, 
z późn. zm.)
orzekam o:
1/ ustaleniu wysokości odszkodowania, za przejętą z mocy prawa, na rzecz Województwa Opolskiego, na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Opola z dnia 8 stycznia 2021 r. 
nr UAB.6740.196.2020.UW (decyzja nr 1/21) zezwalającej na realizację inwestycji drogowej, polegającej na budowie drogi gminnej (bez numeru) od km 0+000,00 do km 0+360,72, rozbudowie skrzyżowania na drodze wojewódzkiej nr 435 z drogą gminną nr 103635 O – ul. ks. Bolesława Domańskiego i ww. drogą gminną (bez numeru) od km 8+508,11 do km 8+693,11 oraz na rozbudowie drogi krajowej nr 45 – ul. Wojska Polskiego od km 7+704,10 do km 7+829,10,  nieruchomość oznaczoną numerem działki 18/18 o pow. 0,0162 ha, a.m. 32, obręb Szczepanowice, zapisaną 
w księdze wieczystej nr OP1O/00118707/1, będącą dotychczas współwłasnością osób fizycznych 
i prawnej, będących właścicielami lokali mieszkalnych tworzących Wspólnotę Mieszkaniową 
ul. Niemodlińską 72-74-76 :
	L.p.
	Współwłaściciel
	Wysokość odszkodowania w PLN

	1
	Bagińska Czesława
	2 393,68

	2
	Brandt Katarzyna
	1 123,52

	3
	Brandt Marian i Katarzyna
	1 913,02

	4
	Burzmińscy Zbigniew i Wiesława
	1 421,49

	5
	Burzmiński Andrzej Wiesław
	1 421,49

	6
	Czapińscy Ryszard i Marzena
	2 534,89

	7
	Galgon Andrzej i Wanda
	2796,57

	8
	Guga Walery i Klepacka-Guga Krystyna
	2 796,57

	9
	Kosiński Łukasz Krystian
	2 303,81

	10
	Krystoń Zbigniew i Bożena
	3 036,53

	11
	Kuraś Agnieszka Marta
	1 430,38

	12
	Litwinowicz Andrzej i Magdalena
	2 269,25

	13
	Marchel Sławomir i Kaja
	2 505,26

	14
	Mikołajczyk Andrzej i Bożena
	2 842,98

	15
	Olejnik Andrzej i Bogusława
	2 998,02

	16
	Onufrowicz Krzysztof i Emilija
	2 959,51

	17
	Opolska Spółdzielnia Mieszkaniowa "PRZYSZŁOŚĆ”
	31 109,89

	18
	Paszkiewicz Andrzej i Jolanta
	3 870,96

	19
	Penar Janusz i Małgorzata
	3 935,15

	20
	Różycki Dariusz i Różycka Grażyna
	3 036,53

	21
	Rzemińska Mirella Edyta
	2 325,54

	22
	Sosińscy Zbigniew i Aneta
	2 791,63

	23
	Struscy Jarosław i Natalia
	2 479,59

	24
	Śpikowska Małgorzata Renata
	2 294,93

	25
	Tarasiuk Halina
	3 139,23

	26
	Tarnawski Sławomir Andrzej
	1 430,38

	27
	Wójcik Urszula Janina
	2 749,17

	28
	Wójcik Ryszard i Maria
	2 839,03

	
	
	Σ = 98 749


2/ zobowiązaniu Prezydenta Miasta Opola do jednorazowej wypłaty ustalonego w pkt 1 niniejszej decyzji odszkodowania na rzecz osób w nim wymienionych, w łącznej kwocie 98 749,00 zł  (słownie: dziewięćdziesiąt osiem tysięcy siedemset czterdzieści dziewięć złotych 00/100) w terminie 14 dni 
od dnia, w którym decyzja o ustaleniu odszkodowania stanie się ostateczna.
UZASADNIENIE
Prezydent Miasta Opola decyzją z dnia 8 stycznia 2021 r. nr UAB.6740.196.2020.UW (decyzja nr 1/21) zezwalającą na realizację inwestycji drogowej, polegającej na budowie drogi gminnej 
(bez numeru) od km 0+000,00 do km 0+360,72, rozbudowie skrzyżowania na drodze wojewódzkiej 
nr 435 z drogą gminną nr 103635 O – ul. ks. Bolesława Domańskiego i ww. drogą gminną 
(bez numeru) od km 8+508,11 do km 8+693,11 oraz na rozbudowie drogi krajowej nr 45 – ul. Wojska Polskiego od km 7+704,10 do km 7+829,10 stwierdził nabycie na rzecz Województwa Opolskiego nieruchomości oznaczonej numerem działki 18/18 o pow. 0,0162 ha, a.m. 32, obręb Szczepanowice, zapisanej w księdze wieczystej nr OP1O/00118707/1, będącej dotychczas współwłasnością osób fizycznych i prawnej, będących właścicielami lokali mieszkalnych tworzących Wspólnotę Mieszkaniową ul. Niemodlińską 72-74-76.
Od powyższej decyzji wniosły odwołanie do Wojewody Opolskiego, pismem z dnia 
26 stycznia 2021 r., Pani Kornelia Zajączkowska, pismem z dnia 31 stycznia 2021r. Pani Halina Tarasiuk oraz pismem z dnia 8 lutego 2021r. Pani Alina Laskowska.
Decyzją z dnia 17 maja 2021 r. Nr IN.I.7821.1.2021.ATS Wojewoda Opolski utrzymał w mocy zaskarżoną decyzję Prezydenta Miasta Opola, która na mocy tego rozstrzygnięcia stała się ostateczna 
z dniem wydania decyzji Wojewody Opolskiego.
Zawiadomieniem z dnia 22 lipca 2021 r. Prezydent Miasta Opola poinformował strony 
o wszczęciu postępowania w sprawie ustalenia odszkodowania na rzecz dotychczasowych współwłaścicieli za ww. nieruchomość.
Zgodnie z treścią księgi wieczystej w dacie wydania decyzji Wojewody Opolskiego prawo własności przedmiotowej nieruchomości przysługiwało osobom fizycznym i prawnej. Zgodnie z art. 12 ust. 4 ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych 
(t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 z późn. zm.) nabycie ww. nieruchomości przez Województwo Opolskie nastąpiło z dniem wydania decyzji Wojewody Opolskiego. tj. z dniem 17.05.2021 r.
Prezydent Miasta Opola powołał Pana Jerzego Białonia – rzeczoznawcę majątkowego – 
na biegłego w przedmiotowym postępowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania za nabytą z mocy prawa pod drogę publiczną nieruchomość. W dniu 20 lipca 2021 r. biegły przedłożył sporządzony operat szacunkowy określający wartość prawa własności nieruchomości oznaczonej jako działka 18/18                o pow. 0,0162 ha, a.m. 32, obręb Szczepanowice, zapisanej w księdze wieczystej nr OP1O/00118707/1.
Zawiadomieniem z dnia 23 września 2021 r. Prezydent Miasta Opola poinformował strony 
o możliwości przeglądania akt sprawy oraz zgłaszania wniosków i uwag w przedmiotowym postępowaniu.
W odpowiedzi Miejski Zarząd Dróg w Opolu oraz Opolska Spółdzielnia „Przyszłość” w Opolu złożyli uwagi do operatu szacunkowego, polegające na braku wyceny składników budowlanych 
tj. ogrodzenia nieruchomości, oraz korekty wielkości terenu utwardzonego nawierzchnią bitumiczną, 
a rzeczoznawca majątkowy w dniu 10 listopada 2021r. przedłożył ponownie sporządzony operat szacunkowy, uwzględniając zarzuty stron. Tut. organ przyjął wyjaśnienia biegłego jako wystarczające.
Stosownie do art. 12 ust. 4d ustawy o szczególnych zasadach przygotowania 
 i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 z późn. zm.) prawo własności nieruchomości gruntowej przeznaczonej na pasy drogowe wygasa z dniem, w którym decyzja o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej stała się ostateczna.
Zgodnie z art. 18 ust. 1 oraz art. 12 ust.4 cytowanej wyżej ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, jeżeli na nieruchomości lub prawie użytkowania wieczystego tej nieruchomości zostały ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, wysokość odszkodowania ustala się według stanu nieruchomości w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej oraz według jej wartości w dniu wydania decyzji ustalającej wysokość odszkodowania.
Zgodnie z art.12 ust.4f  ww. ustawy odszkodowanie za nieruchomości nabyte pod pas drogowy, przysługuje właścicielom nieruchomości, użytkownikom wieczystym nieruchomości oraz osobom, którym przysługuje do nieruchomości ograniczone prawo rzeczowe.
Stosownie do art. 12 ust. 4c cytowanej powyżej ustawy ograniczone prawa rzeczowe z dniem, w którym decyzja o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej stała się ostateczna, prawa 
te wygasają.
W ramach przeprowadzonego postępowania stwierdzono, że według stanu na dzień wydania niniejszej decyzji dział III i IV księgi wieczystej nr OP1O/00118707/1 nie zawierają żadnych wpisów.
Stosownie do art. 12 ust. 5 ww. ustawy do ustalenia wysokości i wypłacenia odszkodowania stosuje się odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomościami – dalej „u.g.n”  (j.t. - Dz. U.  
z 2021 r., poz. 1899). Zgodnie z art. 134 ust. 1-3 u.g.n, podstawę ustalenia wysokości odszkodowania stanowi wartość rynkowa nieruchomości. Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości uwzględnia się w szczególności jej rodzaj, położenie, sposób użytkowania, przeznaczenie, stopień wyposażenia 
w urządzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomości oraz aktualnie kształtujące się ceny 
w obrocie nieruchomościami.
Wartość nieruchomości określa się według aktualnego sposobu jej użytkowania, jeżeli przeznaczenie nieruchomości, zgodnie z celem wywłaszczenia, nie powoduje zwiększenia 
jej wartości. Zgodnie z art. 156 ust. 1 u.g.n. pisemną opinię o wartości nieruchomości sporządza 
w formie operatu szacunkowego rzeczoznawca majątkowy. Na podstawie art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru właściwego podejścia dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stopień wyposażenia 
w urządzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych.
Podkreślić należy, iż operat sporządzony dla potrzeb postępowania w sprawie ustalenia odszkodowania pod inwestycję  drogową powinien odpowiadać przepisowi § 36 ust. 1 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 7, poz. 555 z późn. zm.) – dalej „rozporządzenie”, zgodnie 
z którym wartość rynkową nieruchomości dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomości wywłaszczone lub przejęte z mocy prawa na podstawie przepisów ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, określa się przyjmując stan nieruchomości z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej, ceny nieruchomości z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomości zgodnie z art. 154 u.g.n. bez uwzględnienia ustaleń decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej. Nie uwzględnia 
się nakładów poniesionych po wydaniu tej decyzji.
Natomiast § 36 ust. 2 rozporządzenia stanowi, iż w przypadku gdy dane z lokalnego 
i regionalnego rynku nieruchomości są niewystarczające do określenia wartości rynkowej zgodnie 
z ust. 1, wartość nieruchomości objętej decyzją określa się w podejściu kosztowym.
W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomości, zgodne z celem wywłaszczenia powoduje zwiększenie jej wartości, wartość rynkowa nieruchomości określa się – w myśl ust. 3 § 36 - 
w następujący sposób:
1) wartość działek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejących stanowi iloczyn wartości 1 m2 gruntów, z których wydzielono te działki gruntu, 
i ich powierzchni,
2) wartość gruntów zajętych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartości 1 m2 gruntów 
o przeznaczeniu przeważającym wśród gruntów przyległych i ich powierzchni 
– powiększony, na podstawie badań rynku nieruchomości, nie więcej niż  o 50 %.
Zgodnie z § 36 ust. 4 rozporządzenia w przypadku gdy na realizację inwestycji drogowej została wywłaszczona lub przejęta z mocy prawa nieruchomość, która na dzień wydania decyzji 
o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej była przeznaczona pod inwestycje drogową, wartość rynkową określa się, przyjmując przeznaczenie nieruchomości przeważające wśród gruntów przyległych, chyba że określenie wartości jest możliwe przy uwzględnieniu cen transakcyjnych nieruchomości drogowych.
Rzeczoznawca majątkowy ustalił, iż nieruchomość oznaczona numerem działki 18/18 
o pow. 0,0162 ha, a.m. 32, obręb Szczepanowice, zapisana w księdze wieczystej nr OP1O/00118707/1 na dzień wydania decyzji Prezydenta Miasta Opola nr UAB.6740.196.2020.UW z dnia 8 stycznia 2021 r. była gruntem niezabudowanym, w części o nawierzchni bitumicznej. Ponadto na działce znajduje się ogrodzenie murowane na słupach murowanych z ramami z siatki stalowej na długości 44 m o szacunkowym stopniu zużycia wynoszącym 25%. Ponadto na ww. nieruchomości znajdowało 
się 6 drzew klonu zwyczajnego o średnicy 16, 17, 12, 10, 15 i 15 cm. Ustalono, że wyceniane działki według stanu na dzień wydania decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej nie były objęte miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z uchwałą nr LXXI/745/10 Rady Miasta Opola z dnia 26 sierpnia 2010 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Opola nieruchomość oznaczona jako działka 18/18 o pow. 0,0162 ha, a.m. 32, obręb Szczepanowice znajduje się na terenie oznaczonym jako teren mieszkaniowo-usługowy przy pasie drogowym ulicy Niemodlińskiej. Teren działki został wydzielony z obszarów zabudowanych zabudową mieszkaniową wielorodzinną w pasie drogowym ulicy Niemodlińskiej.
Do określenia wartości gruntów wycenianej nieruchomości rzeczoznawca majątkowy zastosował podejście kosztowe, metodę kosztów odtworzenia, technikę elementów scalonych. Zgodnie z § 21.1 rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego, przy określaniu wartości odtworzeniowej nieruchomości za koszt nabycia gruntu przyjmuje się wartość rynkową gruntu o takich samych cechach. Do określenia wartości rynkowej gruntu zastosowano podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej przy uwzględnieniu cen transakcyjnych nieruchomości przeznaczonych pod tereny drogowe. Rzeczoznawca stwierdził, iż cel - na jaki została wywłaszczona przedmiotowa nieruchomość - jest zgodny z jej przeznaczeniem. W przedmiotowej sprawie rzeczoznawca majątkowy jako rynek przyjął rynek nieruchomości zajętych już pod drogi 
na terenie miast powiatowych województwa opolskiego, poprzez ustalenie ich rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.
Charakterystykę wybranych nieruchomości przyjętych do porównania rzeczoznawca przedstawił w tabeli. Badaniem objęto ceny transakcyjne z lat 2016 - 2021.
Wartość prawa własności nieruchomości przysługującego dotychczasowym współwłaścicielom rzeczoznawca określił na kwotę 98 749,00 zł  (słownie: dziewięćdziesiąt osiem tysięcy siedemset czterdzieści dziewięć złotych 00/100), w tym wartość gruntu w kwocie 58 017 zł (słownie: pięćdziesiąt osiem tysięcy siedemnaście złotych), wartość odtworzeniowa budowli (nawierzchnia bitumiczna 
i ogrodzenie) w kwocie 40 514,00 zł (słownie: czterdzieści tysięcy pięćset czternaście złotych) i wartość drzewostanu w kwocie 218,00 zł (słownie: dwieście osiemnaście złotych).
Operat szacunkowy złożony w tut. Biurze w dniu 10 listopada 2021 r., jako wykonany zgodnie z przepisami prawa w tym zakresie obowiązującego, został przyjęty przez Prezydenta Miasta Opola jako dowód w sprawie określenia wysokości odszkodowania za nieruchomość przejętą na realizację inwestycji drogowej, polegającej na budowie drogi gminnej (bez numeru) od km 0+000,00 do km 0+360,72, rozbudowie skrzyżowania na drodze wojewódzkiej nr 435 z drogą gminną nr 103635 O – 
ul. ks. Bolesława Domańskiego i ww. drogą gminną (bez numeru) od km 8+508,11 do km 8+693,11 oraz na rozbudowie drogi krajowej nr 45 – ul. Wojska Polskiego od km 7+704,10 do km 7+829,10.
Na podstawie art. 18 ust. 1e pkt. 1 ww. ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych wysokość odszkodowania powiększa się o 5% wartości nieruchomości w przypadku kiedy dotychczasowy właściciel nieruchomości wyda tę nieruchomość niezwłocznie, lecz nie później niż w terminie 30 dni od dnia doręczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji. 
W aktach sprawy znajduje się pismo Opolskiej Spółdzielni Mieszkaniowej „Przyszłość” w Opolu z dnia 25 marca 2021 r. stanowiące jednostronne oświadczenie woli o wydaniu nieruchomości. Oświadczenie zostało złożone w terminie wynikającym z art. 18 ust. 1 e pkt 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., 
o której mowa wyżej.
Jednakże oświadczenie to, pomimo złożenia w wymaganym terminie, nie wywołuje skutku, o którym mowa w ww. przepisie. Nie można bowiem powiększyć wysokości odszkodowania o wskazane 
w nim 5%, w sytuacji gdy nie wszyscy współwłaściciele złożyli oświadczenie woli o jej wydaniu. 
Aby doszło do skutecznego wydania nieruchomości uprawniającego do podwyższania odszkodowania 
o 5% wartości nieruchomości niezbędne jest działanie wszystkich współwłaścicieli. Brak deklaracji 
w tej sprawie pozostałych współwłaścicieli oznacza, iż nie wyrazili oni zgody na rozporządzenie nieruchomością polegające na wydaniu działki inwestorowi. Działanie części ze współwłaścicieli 
nie powoduje bowiem fizycznego wydzielenia z nieruchomości części odpowiadającej jej udziałowi, 
a zatem uniemożliwia inwestorowi faktyczne objęcie w posiadanie części nieruchomości. Nie było zatem podstaw do powiększenia wysokości odszkodowania dla części ze współwłaścicieli, pomimo wyrażenia chęci jej wydania, zgodnie z cytowanym wyżej przepisem.
Mając na uwadze powyższe okoliczności faktyczne i prawne, orzeczono jak w sentencji.
W przypadku zwłoki lub opóźnienia wypłaty odszkodowania, wysokość odszkodowania podlega waloryzacji na dzień jego zapłaty. Do skutków zwłoki lub opóźnienia z zapłacie stosuje 
się odpowiednio przepisy Kodeksu Cywilnego.
W przypadku odmowy przyjęcia odszkodowania lub w przypadku, gdy wypłata natrafi 
na trudne do przezwyciężenia przeszkody, odszkodowanie zostanie złożone do depozytu sądowego 
na okres 3 lat.
W przypadku zwłoki lub opóźnienia wpłaty odszkodowania do depozytu sądowego odszkodowanie podlegać będzie waloryzacji na dzień jego wpłaty. W razie niepodjęcia odszkodowania w ww. terminie depozyt przejdzie na własność Skarbu Państwa (art. 4 ustawy z dnia 18 października 2006 r. o likwidacji niepodjętych depozytów – Dz.U. z 2006 r. nr 208, poz. 1537).
POUCZENIE
Od niniejszej decyzji służy stronom prawo złożenia odwołania do Wojewody Opolskiego 
za pośrednictwem Prezydenta Miasta Opola, w terminie 14 dni od dnia jej doręczenia.
Jednocześnie informuję, że zgodnie z art. 127a Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwołania strona może zrzec się prawa 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.
Na podstawie art. 49a Kpa informuję, że doręczenie decyzji oraz pism informujących o innych czynnościach Prezydenta Miasta Opola jako organu właściwego do ustalenia odszkodowania 
za przedmiotowy grunt, nastąpi w formie publicznego ogłoszenia w budynkach położonych 
na nieruchomości przy ul.  oraz przez udostępnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzędu Miasta Opola.
Sporządzono w 6 egz.
1. Opolska Spółdzielnia Mieszkaniowa PRZYSZŁOŚĆ
 


- 1 egz.
Opole, ul. Katowicka 23 
2. Osoby fizyczne







- 3 egz.

    będące dotychczasowymi współwłaścicielami nieruchomości


 w formie publicznego ogłoszenia w budynku położonym

    przy ul. Niemodlińska 72-74-76
3. Prezydent Miasta Opola

  




- 1 egz.
         reprezentowany przez Dyrektora Miejskiego Zarządu Dróg w Opolu
                  45-594 Opole, ul. Firmowa 1
4. A/a



   




- 1 egz.
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