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Dz. U. 22018 r. poz. 1474), art. 129 ust. 5 pkt 3, art. 132 ust. la,2, art. 133 pkt. 2 wzww,zku
zart. 113 ust.61 118aust. 3, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj- Dz. U. 22018 r. poz. 2204) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 z p6zn. zm.).

ustala:

1. Ustala odszkodowanie w kwocie 2342 zt. (sfownie: dwa tysigce trzysta czterdziesci dwa
zlote), z tytulu nabycia z mocy prawa przez Gming Wigzowna, prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dziatka
ewidencyjna nr 1/21 o pow. 0,0040 ha, z obrgbu ewidencyjnego 0006 - Dziechciniec gm.
Wiazowna.

2. Zobowigza¢ Gming Wigzowna, ktora nabyla z mocy prawa, prawo wlasnosci
nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dziatka
ewidencyjna nr 1/21 o pow. 0,0040 ha z obrebu ewidencyjnego 0006 - Dziechciniec gm.
Wigzowna, do jednorazowej zaplaty odszkodowania, poprzez jego przekazanie do
depozytu sadowego na okres 10 lat.

3. Zaplata odszkodowania winna nastgpi¢ w terminie 14 dni od dnia, w ktorym niniejsza
decyzja stanie si¢ wykonalna.

UZASADNIENIE

Wojewoda Mazowiecki postanowieniem z dnia 10 stycznia 2018 r. nr 36/2018
sygn. SPN -V.7534.4.458 2017 EH wyznaczy} Staroste Powiatu Garwolinskiego jako organ
wilasciwy do zatatwienia sprawy ustalenia wysokosci odszkodowania na rzecz Skarbu Panistwa
za grunt wydzielony pod droge, na podstawie decyzji Starosty Otwockiego nr 3/2016 z dnia
4 sierpnia 2016 r. zezwalajacej na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa: Przebudowa drogi
publicznej gminnej 270830W Malcanow — Dziechciniec, obejmujacej m.in. dziatke
ewidencyjng nr 1/21 o pow. 0,0040 ha, z obrebu 6-Dziechciniec gmina Wigzowna.

Stosownie do art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, nieruchomosci lub ich czgsci stajg si¢ z mocy prawa
wlasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego z dniem, w ktorym decyzja
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna. Decyzja Starosty
Otwockiego Nr 3/2016 z dnia 4 sierpnia 2016 r, zezwalajacej na realizacje inwestycji drogowej
pod nazwg: Przebudowa drogi publicznej gminnej 270830W Malcanéw — Dziechciniec, si¢
ostateczna w dniu 7 listopada 2016 .



W postanowieniu z dnia 10.01.2018 r. Wojewoda Mazowiecki wskazal, ze prawo
wiasnosci dziatki ewidencyjnej nr 1/21 z obrebu 6 - Dziechciniec przystuguje Skarbowi
Panstwa.

Wojewoda Mazowiecki w uzasadnieniu postanowienia stwierdzil, ze w sprawie o ustalenie
odszkodowania za dziatke nr 1/21, ktéra przeszta z mocy prawa na Gming Wigzowna, organem
orzekajgcym w 1 instancji jest Starosta Otwocki i jednocze$nie Starosta Otwocki jako organ
reprezentujacy Skarb Panstwa wystepuje w tym postepowaniu  w charakterze strony, dlatego
Wojewoda Mazowiecki uznat, iz zaistniaty w sprawie okolicznosci powodujace wylaczenie z
zalatwienia sprawy Starosty Otwockiego.

Z przekazanych przez Mazowiecki Urzad Wojewodzki w Warszawie akt sprawy wynika,
ze dziatka ewidencyjna nr 1/2 o pow. 0,04 ha, z ktorej zostata wydzielona dziatka nr 1/21
z obrgbu 6 — Dziechciniec, figuruje w pozycji rejestrowej nr G 240, w ktorej jako whasciciel
ujawniony jest Skarb Pafistwa, na podstawie ksiegi wieczystej nr WA10/00024953/5.

Starosta Powiatu Garwolinskiego zawiadomieniem z dnia 31 stycznia 2018 r. wszczal
postegpowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za nieruchomo$¢ oznaczona jako dzialka
ewidencyjna nr 1/21 o pow. 0,0040 ha z obrebu ewidencyjnego 0006 - Dziechciniec
gm. Wigzowna.

Z analizy elektronicznej ksiegi wieczystej nr WA10/00024953/5 wynika, ze w ksiedze tej
dziatka nr 1/2 nie figuruje. W ksiedze nr WA 10/00024953/5 figuruje natomiast dziatka nr 12,
a ujawniona powierzchnia zabudowanego gospodarstwa rolnego wynosi 10200 m?, w dziale
drugim tej ksiegi jako wiasciciel wykazana jest osoba fizyczna. Z powyzszego wynika,
ze ksigga wieczysta nr WA10/00024953/5 nie moze stanowi¢ podstawy do uznania Skarbu
Panstwa jako wlasciciela do dziatki nr 1/2.

Pismami z dnia 31.01.2018 1. oraz z dnia 7.03.2018 1. 0 nr G.683.1.2018.ZG, Starosta
Powiatu Garwolinskiego wystapil do Starosty Otwockiego wyjasnienie  stanu prawnego
dziatki nr 1/2 o pow. 0,04 ha, z ktérej zostata wydzielona dziatka nr 1/21 z obrebu
6 — Dziechciniec. W pismie z dnia 14 marca 2018 r. nr GN.683.104.2.2016 LP Starosta
Otwocki wyjasnil, cyt. ,Skoro Starosta Garwolinski oczekuje wskazania dokumentéw
potwierdzajacych stan prawny, nalezy odszuka¢ decyzje Naczelnika Gminy Wiazowna nr
G.X1V.7431/24/87 z dnia S grudnial987 r. zatwierdzajaca podzial nieruchomoséci.”

Nadmieni¢ nalezy, ze zgodnie z art. 23 ust.] ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 z pézn. zm.) zasobem nieruchomosci Skarbu
Panstwa gospodaruja, z zastrzezeniem ust. le, art. 43 ust. 214, art. 51, art. 57 ust. 1, art. 58-60,
starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, miedzy innymi: skfadajg
whnioski o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz o wpis w ksiedze
wieczystej (art.23 ust.1 pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Organem wiasciwym
w sprawie ujawnienia w ksiedze wieczystej jako wiasciciela Skarbu Panstwa do dziatki bedacej
przedmiotem niniejszego postgpowania jest Starosta Otwocki.

Brak tytulu wlasnosci Skarbu Panstwa do przedmiotowej nieruchomosci powoduje to, ze na
dzien wydania decyzji z dnia 4.08.2016 r. Nr 36/2018 przez Staroste Otwockiego
zezwalajace] na realizacje inwestycji drogowej, przedmiotowa nieruchomosé jest
nieruchomoscia o nieuregulowanym stanie prawnym”.

Wpis w ewidencji gruntow i budynkow Skarbu Panstwa jako wiasciciela, nie przesadza
o prawach Skarbu Panstwa do przedmiotowej nieruchomosci.
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Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 20 listopada 2013 r.
sygn. IV SA/Wa 1862/13, stwierdzit:

»1. Wpis w rejestrze okreslonej osoby jako wiasciciela nie przesadza absolutnie o jej prawach
do danej nieruchomosci w zakresie powierzchni lub granic. Wpis ewidencyjny co do osoby
whasciciela danej nieruchomosci ani nie korzysta z domniemania prawdziwosci (jak
odpowiednie wpisy w ksigdze wieczystej), ani tez nie mowi sig o rekojmi wiary publicznej tych
wpisow (w przeciwienstwie do rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych). Z tego tez
wzgledu za pomocg zmian w ewidencji gruntow w zakresie tytuléw prawnych do konkretnych
dziatek nie mozna dochodzi¢ i udowadniaé praw wiasciciela.

2. Moc wigzacg zaréwno dla obywateli, jak i dla organow panstwowych, majg tylko dane
dotyczace opisu gruntéw (ich potozenia, konkretnych granic, rodzaju uzytkow 1 ich jakosci -
klasy bonitacyjnej). Ewidencja stuzy nie ochronie praw poszczegolnych podmiotow do
gruntéw, ale polityce fiskalnej panstwa, prawu budowlanemu, ochronie gruntéw rolnych,
scalaniu, gospodarce przestrzennej itp.”

Reasumujac powyzsze, Starosta Otwocki jako organ reprezentujacy Skarb Panstwa na
terenie  Powiatu Otwockiego, nie przedlozyt tytulu wiasnoéci Skarbu Panstwa do
przedmiotowej nieruchomosci. Przy piSmie z dnia 10 kwietnia 2018 1.
nr GN.683.104.2.2016.L.P Starosta Otwocki przestat decyzje Naczelnika Gminy Wiazowna
nr G.XTV.7431/24/87 z dnia 5 grudnia 1987 r. zatwierdzajaca podziat nieruchomosci. W pismie
ponadto stwierdzono, ze w chwili wydania orzeczenia wiadztwo drog publicznych
przystugiwato Skarbowi Panstwa.

Po dokonaniu analizy podstawy prawnej decyzji Naczelnika Gminy Wiazowna nr
G.XIV.7431/24/87 z dnia 5 grudnia 1987 r. nalezy stwierdzi¢, ze decyzja powyzsza Naczelnik
Gminy Wigzowna zatwierdzil podziat nieruchomosci w oparciu o przepis art.12 ust. 3 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce nieruchomosciami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. Nr 22 poz. 99), ktory stanowit: ,,Podziat nieruchomosci nastgpuje na podstawie decyzji
terenowego organu administracji pafstwowej, zatwierdzajacej projekt podziatu.”. W decyzji
Naczelnika Gminy Wigzowna nie przywotano natomiast przepisu art. 12 ust.5 stanowiacego:
~Grunty wydzielone pod budowe ulic z nieruchomosci objetej podzialem przechodza na
wlasno$¢ Panstwa z dniem, w ktorym decyzja lub orzeczenie o podziale staly sie ostateczne lub
prawomocne, za odszkodowaniem ustalonym wedlug zasad obowiazujacych przy
wywiaszczaniu nieruchomosci.” Z powyzszych wzgledow decyzja Naczelnika Gminy
Wiazowna nie moze stanowi¢ tytulu wlasnosci dla dziatki nr 1/2 o pow. 0,04 ha, z ktorej
zostala wydzielona dziatka nr 1/21 z obrgbu 6 — Dziechciniec.

W zwiazku z powyzszym przedmiotowa nieruchomos¢ na dziefi wydania decyzji przez
Staroste¢ Otwockiego Nr 3/2016 nalezy traktowac jako nieruchomo$é o nieuregulowanym
stanie prawnym, stosownie do art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie
z tym przepisem, przez nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie
nieruchomos¢, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych
dokument6éw nie mozna ustali¢ 0sob, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Starosta Powiatu Garwolinskiego dziatajac na podstawie art. 49 Kodeks postepowania
administracyjnego w zwiazku z art. 8 i 118a ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art.
12 ust.5 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, zawiadomieniem z dnia 26 wrzeénia 2018 r.
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nr G.683.12018.ZG wszczat postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia
odszkodowania za nieruchomosé o nieuregulowanym stanie prawnym, oznaczong jako dziatka
ewidencyjna nr 1/21 o pow. 0,0040 ha z obrebu ewidencyjnego 0006 - Dziechciniec gm.
Wigzowna, objeta decyzja Nr 3/2016 Starosty Otwockiego z dnia 4 sierpnia 2016 r. sygn.
SAB.6740DR.6.2016 0 zezwoleniu na realizacie inwestycji drogowej pod nazwa:
Przebudowa drogi publicznej gminnej 270830W Malcanéw — Dziechciniec. Jednoczesnie na
postawie art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
poinformowano strony postepowania o mozliwosci zapoznania Si¢ z zebranym materialem
dowodowym. Zawiadomienie podano do publicznej wiadomosci poprzez jego wywieszenie
na okres 14 dni na tablicach ogloszen: Starostwa Powiatowego w Garwolinie, Starostwa
Powiatowego w Otwocku oraz Urzedu Gminy Wigzowna. Zawiadomienie opublikowano
rownie na stronach internetowych oraz BIP Starostwa Powiatowego w Garwolinie.

Odszkodowanie za  nieruchomosci przystuguje  dotychczasowym wiascicielom
nieruchomosci, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przyshuguja
do nieruchomosci ograniczone prawa rzeczowe. W przypadku nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym odszkodowanie wplaca si¢ do depozytu sgdowego.
Wysokos¢ odszkodowania, zgodnie art. 18 ust.1 ustawy z dmia 10 kwietnia 2003 r.
0 szczegOlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
ustala si¢ wedlug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktorym nastepuje
ustalenie wysokosci odszkodowania.

Wysoko$¢ odszkodowania ustalono w oparciu o warto$é rynkowa nieruchomosci ustalona
przez rzeczoznawce majgtkowego Pania Malgorzate Kierenko  nr upr. 6489, w operacie
szacunkowym z dnia 10 kwietnia 2017 1., sporzadzonym wedtug stanu nieruchomosci z dnia
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej i wedlug wartosci
nieruchomosci na dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania. Aktualno$é
rzeczoznawca majgtkowy potwierdzit klauzula z dnia 4 wrzeénia 2018 r.

Operat szacunkowy z dnia 10 kwietnia 2017 r. sporzadzony zostal w celu ustalenia
odszkodowania z tytulu przejecia przez Gmine Wigzowna prawa wilasnosci nieruchomosci
gruntowej, polozonej w obrgbie ewidencyjnym Dziechciniec gm. Wigzowna , oznaczonej
w ewidencji gruntow i budynkow jako dziatka nr 1/21 o pow. 0,0040 ha.

W niniejszej sprawie rzeczoznawca majatkowy, w operacie bedacym podstawa ustalenia
wysokosci odszkodowania zastosowal podejscie porownawcze, metode poréwnywania
parami.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rozniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, Jjezeli s znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Przy zastosowaniu metody poréwnywania parami, zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i zasad
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm.), przy metodzie
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poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy
s znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
1 dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

Zgodnie z zasada okreslona w art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomogci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci: cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopief wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych.

Rzeczoznawca majatkowy w operacie szacunkowym z dnia 10 kwietnia 2017 r.. ktorego
aktualno$¢ zostata potwierdzona klauzula z dnia 4 wrzesnia 2018 r., wskazal ze na dzien
wydania decyzji z dnia 9.10.2013 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j,
nieruchomos¢ w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wigzowna dziatka nr 1/21 polozona byla w granicach obszaru drogi zbiorczej. Rzeczoznawca
wskazal, ze na dzien sporzadzenia wyceny brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna oraz to, ze ceny nieruchomosci w badanym okresie
utrzymywaly si¢ na statym poziomie.

W orzecznictwie sadowo - administracyjnym uksztattowat si¢ poglad, ze organ prowadzacy
postepowanie nie moze wkracza¢c w merytoryczng zasadno$é opinii rzeczoznawcy
majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegty.
Powinien jednak dokonac oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbada¢
czy zostat on zrobiony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami
prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomylek, brakow ktére powinny by¢
sprostowane lub uzupelnione, aby dokument miat wartoéé dowodowa.

W ocenie organu I instancji operat szacunkowy z dnia 10 kwietnia 2017 r., ktérego
aktualnos¢ zostata potwierdzona klauzulg z dnia 4 wrzesnia 2018 ., nalezy uzna¢ za dokument
majacy wartos¢ dowodowa, w sprawie ustalenia odszkodowania za dziatke nr 1/21 o pow.
0,0040 ha z obrgbu ewidencyjnego 0006 - Dziechciniec gm. Wiazowna.

W $wietle powyzszych faktow nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Pouczenie

Na podstawie art. 127 § 112, art. 129 § 1 i 2 kp.a. w zw. z art. 9a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, od niniejszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Wojewody
Mazowieckiego, za posrednictwem Starosty Powiatu Garwolinskiego, w terminie 14 dni od
daty jej otrzymania.

Na podstawie art. 118a ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 22018 r. poz. 2204) w zwiazku z art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 1. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2018 1. poz. 2096 z pozn. zm.)
niniejsza decyzja podlega ogloszeniu poprzez jej wywieszenie na okres 14 dni na tablicach
ogloszen: Starostwa Powiatowego w Garwolinie, Starostwa Powiatowego w Otwocku oraz
Urzedu Gminy Wigzowna. Ponadto decyzja zamieszczona zostanie w Biuletynie Informacji
Publicznej Starostwa Powiatowego w Garwolinie.
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Czynno$¢ nie podlega oplacie skarbowej, pome
Referatu Gospodarki Nieruchomosciami w }fky

Powiatowego w Garwolinie.
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wywieszenie 1 egz. decyzji na okres 14 dni,
na tablicy ogloszen Urzedu, a nastepnie
jej zwrot z adnotacjg o terminie wywieszenia.

2. Wojt Gminy Wigzowna 2 egz. decyzji — prosba o
wywieszenie 1 egz. decyzji na okres 14 dni,
na tablicy ogloszen Urzedu, a nastepnie

jej zwrot z adnotacjg o terminie wywieszenia,
3. Ala.

Sprawe prowadzi: Zenon Galgzka
tel. 25 684 2961
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