STAROSTA WAGROWIECKI
GN. 6821.15.2024.GN1 Wagrowiec, 15 maja 2025 r.

DECYZJA

Na podstawie art. 112, art. 113 ust. 1, ust. 3, ust. 5 i ust. 7, art. 118a, art. 119, art. 121 ust. 1,
art. 123 ust. 1, art. 128 ust. 1, art. 129 ust. 1, art. 130, art. 132 ust. 1 i art. 133 pkt 2 w zwigzku
z art. 6 pkt 1 ustawy =z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1145 ze zmianami) oraz art. 49, art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. 22024 r. poz. 572), po rozpatrzeniu
whniosku Burmistrza Miesciska

orzekam

1. Nabycie przez Miasto i Gmine Miescisko prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej,
0 nieuregulowanym stanie prawnym, oznaczonej jako dziatka nr 576/4 o powierzchni
0,6500 ha, polozonej w Miescisku gmina Miescisko, zapisanej w KW
PO1B/00045352/9 prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Wagrowcu w Wydziale Ksiag
Wieczystych, pod realizacj¢ celu publicznego polegajacego na budowie drogi
publicznej zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego teren w rejonie ul. Lakowej oraz ul. Polnej w Miescisku, zatwierdzonego
Uchwalg Nr XLI1X/322/22 Rady Gminy Miescisko z dnia 21 marca 2022 r.

2. Nabycie prawa wilasnos$ci nieruchomosci opisanej w pkt. 1 decyzji przez Miasto i Gming
Miescisko nastepuje z dniem, w ktérym decyzja niniejsza stanie si¢ ostateczna.

3. Ustali¢ odszkodowanie w kwocie 262.780,00 zt (stownie: dwiescie szes¢dziesigt dwa
tysigce siedemset osiemdziesigt ztotych 00/100), ktore jest rowne wartoSci
wywlaszczanej nieruchomosci, zgodnie z trescig operatu szacunkowego sporzadzonego
dnia 10 kwietnia 2025 r. przez Rzeczoznawc¢ Majatkowego Pana Marka
Sewkowskiego.

4. Zaplata odszkodowania nastgpuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
decyzja o wywlaszczeniu podlega wykonaniu. Do wyplaty odszkodowania
zobowigzany jest Burmistrz Miesciska. Do skutkéw zwloki lub opdznienia w zaptacie
odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego.

5. Ustalona wysoko$¢ odszkodowania podlega waloryzacji na dzien jego zaplaty.
Waloryzacji dokona podmiot zobowigzany do wptaty odszkodowania.

6. Odszkodowanie za wywtaszczong nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
sktada si¢ do depozytu sadowego na okres 10 lat.

7. Ostateczna decyzja o wywlaszczeniu stanowi podstawe do dokonania wpisu w ksigdze
wieczystej.

UZASADNIENIE

Dnia 4 marca 2025 r., na wniosek Burmistrza Miesciska, zostalo wszczete postepowanie
wywlaszczeniowe w celu pozbawienia prawa wtasno$ci nieruchomosci gruntowej potozonej w
Miescisku gmina Miescisko, oznaczonej ewidencyjnie: obreb Miescisko gmina Miescisko,
arkusz mapy 6, dziatka nr 576/4 o powierzchni 0,6500 ha, zapisanej w ksiedze wieczystej
PO1B/00045352/9, ktorej stan prawny jest nieuregulowany.

Nieruchomos$¢ ma zostaé wywlaszczona w celu realizacji celu publicznego — budowy
drogi publicznej zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego



obejmujacego teren w rejonie ul. Lakowej oraz ul. Polnej w Miescisku zatwierdzonego
Uchwalg Nr XLIX/322/22 Rady Gminy Mies$cisko z dnia 21 marca 2022 r. Przedsigwzigcie to
jest bezsprzecznie celem publicznym w rozumieniu art. 6 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Na podstawie art. 115 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(fj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze zmianami) wszczgcie postgpowania wywlaszczeniowego na
rzecz jednostki samorzadu terytorialnego nastepuje na wniosek jej organu wykonawczego.

Do swojego wniosku, Burmistrz Mieéciska dotaczyl wypis z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego teren w rejonie ul. Lagkowej oraz ul. Polne;j
w Miescisku, zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci w planie, wydruk ze strony
Ministerstwa Sprawiedliwosci wskazujacy na tres¢ ksiegi wieczystej nr PO1B/00045352/9
prowadzonej dla nieruchomosci objetej wnioskiem o wywlaszczenie oraz Zarzadzenie z dnia
8 lipca 2024 r. Sedziego Przewodniczacego o zwrdceniu wniosku 0 stwierdzenie nabycia
spadku po Piotrze Grudniku.

Zapis art. 112 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, iz wywlaszczenie
nieruchomosci polega na pozbawieniu lub ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wilasnosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Zgodnie
z zapisem ust. 3 ww. przepisu wywlaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele
publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie
praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. Z uwagi na
nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, dziatka nie moze zosta¢ nabyta na rzecz Miasta
1 Gminy Mieécisko w drodze umowy cywilno — prawnej. Wtasciciel nieruchomosci nie zyje,
a postepowanie spadkowe nie zostalo po nim nigdy przeprowadzone. Jak wynika bowiem
z tresci zarzadzenia Sedziego z dnia 8 lipca 2024 r. przeprowadzenie takiego postegpowania nie
jest mozliwe z uwagi na brak aktu zgonu. Jak wyjasnia Burmistrz Mie$ciska w swoim wniosku,
z uwagi na to, ze posiadane dane to tylko imi¢ i nazwisko wiasciciela, nie ma mozliwosci
uzyskania aktu zgonu. Wtascicielowi nie nadano réwniez numeru pesel, co utwierdza organ
orzekajacy w przekonaniu, ze byla to osoba ktéra zmarta przed 1977 rokiem, kiedy to baza
pesel zostata utworzona.

Zgodnie z art. 114 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku nieruchomosci
o nieuregulowany stanie prawnym informacj¢ o zamiarze wywlaszczenia starosta podaje do
publicznej wiadomosci w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci oraz na stronach
internetowych starostwa powiatowego a takze przez ogloszenie w prasie o zasiggu
ogolnopolskim.

Wszczgcie postgpowania wywlaszczeniowego moze nastapi¢ po bezskutecznym uptywie
dwumiesigcznego terminu, wyznaczonego przez Staroste Wagrowieckiego w ogloszeniu
wskazujacym na zamiar wszczgcia postegpowania wywlaszczeniowego. Zamiar wszczecia
postepowania wywlaszczeniowego zostal ogloszony w publikatorach internetowych Starostwa
Powiatowego w Wagrowcu, zawiadomienie umieszczone na tablicy ogloszen w siedzibie
Starostwa Powiatowego w Wagrowcu oraz ogloszone w prasie o zasiegu ogolnopolskim,
w dniu 6 grudnia 2024 r. W ogloszeniu uprzedzono o zamiarze wszczecia postepowania
wywlaszczeniowego, jesli w terminie wyznaczonym, nie zgtoszg si¢ osoby, ktorym przystuguja
prawa rzeczowe do rzeczonej nieruchomosci.

Jednoczes$nie na podstawie art. 36§1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2024r., poz. 572) zawiadomiono strony postgpowania, ze termin
zalatwienia sprawy przedtuzony zostat do dnia 30 kwietnia 2025 r.

Termin wyznaczony przez Starost¢ rozpoczynal swoj bieg w dniu skutecznego doreczenia
zawiadomienia stronom, konczyt si¢ za$ z uptywem tego dnia w ostatnim miesigcu, ktory
odpowiada poczatkowemu dniowi terminu, a gdyby takiego dnia w ostatnim miesigcu nie byto



- w ostatnim dniu tego miesigca. Termin do zgloszenia si¢ 0sob, ktérym przystuguja prawa
rzeczowe do nieruchomosci minat bezskutecznie dnia 6 lutego 2025 r.

Zgodnie z art. 118 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli w terminie dwoch miesigcy
od dnia ogloszenia nie zostaly ustalone osoby, ktorym przystuguja prawa rzeczowe do
nieruchomosci starosta wydaje decyzje o nabyciu wtasnosci nieruchomosci przez jednostke
samorzadu terytorialnego wnioskujaca o wywlaszczenie.

W niniejszym postepowaniu ziscily si¢ zatem przestanki wszczecia postepowania
wywlaszczeniowego.

O wszczeciu postepowania wywlaszczeniowego organ orzekajacy zawiadomit dnia 4 marca
2025 .

W dniu 5 marca 2025 r., w oparciu o dyspozycj¢ zawartg w art. 117 ust. 1 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, Starosta Wagrowiecki ztozyt wniosek o ujawnienie w dziale III ksiegi
wieczystej  prowadzonej dla  nieruchomosci, faktu  wszczecia  postepowania
wywlaszczeniowego. Wpisu dokonano dnia 5 maja 2025 r. Jednocze$nie dnia 28 kwietnia
2025 r. Starosta Wagrowiecki zawiadomil 0 mozliwosci zapoznania si¢ z dokumentacjg
zgromadzong W sprawie oraz o zmianie terminu zalatwienia sprawy, wyznaczajac go na dzien
15 maja 2025 r.

Tryb postepowania obowigzujacy przy ustalaniu odszkodowania za wywlaszczone
nieruchomosci regulujg przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 129
ust. 1 tejze ustawy odszkodowanie ustala starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowej. W celu okres$lenia wysokosci odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci,
Starosta Wagrowiecki zlecit wykonanie operatu szacunkowego, ktory zostal sporzadzony
w dniu 10 kwietnia 2025 r. przez bieglego rzeczoznawcg majatkowego Pana Marka
Sewkowskiego.

Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wywlaszczenia zostala przez
rzeczoznawce okreslona na kwote 262.780,00 zt. Zgodnie z ustaleniami zawartymi w operacie
szacunkowym, dziatka nr 576/2 stanowi grunt niezabudowany o powierzchni 0,6500 ha
0 mieszanym przeznaczeniu: w czesci tereny drég publicznych, zieleni urzadzonej oraz
infrastruktury technicznej. Warto$¢ czgsci gruntu przeznaczonej pod tereny komunikacji,
infrastruktury i zieleni okre§lono na poziomie 30,72 zbm? natomiast czesci gruntu
przeznaczonej pod tereny zabudowy MN/U na poziomie 55,96 zt/m?. Laczna warto$¢ dziatki
stanowigca sume¢ poszczegolnych czgsci gruntu zostata ustalona na kwotg 262.780 zi,
co w przeliczeniu na 1m? powierzchni daje warto$¢ jednostkowg na poziomie 40,43 zt/m?,

Za podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania w prowadzonym postepowaniu
wywlaszczeniowym przyjeto zatem operat szacunkowy z dnia 10 kwietnia 2025 r., ktory
okresla warto$¢ rynkowa wywlaszczanej nieruchomosci wedtug stanu z dnia ogledzin tj. 29
marca 2025 r. i poziomu cen z daty sporzadzenia operatu. Przepis wskazuje, ze warto$¢
nieruchomosci wywtaszczanej nalezy ustali¢ na poziomie cen z daty wydania decyzji
wywlaszczeniowe]. Rzeczoznawca przyjat jednak poziom cen z daty sporzadzenia operatu,
gdyz data wydania decyzji nie byta mu znana a dopiero sporzadzenie operatu pozwolito na jej
wydanie.

Rzeczoznawca jednoznacznie stwierdzit, ze cel publiczny (drogowy), na ktory
przejmowana jest nieruchomos$¢, w odniesieniu do czg$ci gruntu przeznaczonej pod tereny
zabudowy MN/U, nie powoduje wzrostu wartosci nieruchomosci, zatem zasada korzysci nie
zachodzi. W analizowanej sprawie przedmiotem oszacowania jest warto$¢ gruntu dla
aktualnego sposobu uzytkowania zgodnie z art. 134 ust. 3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami.

W odniesieniu do czeSci gruntu przeznaczonej pod tereny drég publicznych 1 tereny
infrastruktury technicznej, przeznaczenie aktualne jest tozsame z przeznaczeniem



alternatywnym (wynikajagcym z celu publicznego, na ktory przejmowana jest dziatka). Cel
publiczny nie powoduje wzrostu wartosci nieruchomosci, a zatem zasada korzysci nie zachodzi.
W analizowanej sprawie przedmiotem oszacowania jest warto$¢ gruntu dla aktualnego sposobu
uzytkowania zgodnie z art. 134 ust. 3 ugn.

W odniesieniu do czesci gruntu przeznaczonej pod tereny zieleni, cennos$¢ takich gruntow
ksztaltuje si¢ na poziomie 6,00 zt — 15,00 zI. Natomiast $rednia cena gruntow przeznaczonych
1 nabywanych pod tereny drog publicznych w analizowanym obszarze ksztattuje si¢ w wartosci
$redniej 26,03 z/m? Dowiedzionym faktem jest, ze cel wywlaszczenia powoduje wzrost
wartosci nieruchomos$ci, a zatem zasada korzysci zachodzi. W analizowanym przypadku
przedmiotem oszacowania jest warto$¢ gruntu dla alternatywnego sposobu uzytkowania
zgodnie z art. 134 ust. 4 ugn.

Rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac przeznaczenie i cel nabycia, potozenie, stan
prawny, sposob korzystania, powierzchni¢ nieruchomosci, jej cechy fizyczne, stan
zagospodarowania nieruchomosci oraz dane o cechach nieruchomosci, okreslit warto$¢ gruntu
ustalajgc jg W oparciu 0 zastosowane podejScie porownawcze, metode porownania parami.

W odniesieniu do cz¢éci dziatki przeznaczonej pod tereny MN/U rzeczoznawca okresli wartos¢
tej czesci dla aktualnego przeznaczenia, w zwigzku z faktem, iz jak wykazata analiza rynku
nieruchomosci, cenno$¢ gruntdw przeznaczonych pod tereny mieszkaniowo — ustugowe jest
wyzsza nize cenno$¢ gruntow drogowych.
W odniesieniu do cz¢séci dziatki przeznaczonej pod tereny KDD i E biegly okreslit wartos¢
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania gruntu zgodnego z celem wywtlaszczenia.
Wyliczenia wartosci gruntu dokonano na podstawie transakcji gruntéw drogowych.
W odniesieniu do czg$ci dziatki przeznaczonej pod tereny ZP, zgodnie z zasadg korzysci dla
strony wywlaszczanej, warto§¢ nieruchomosci okreslono dla alternatywnego sposobu
uzytkowania gruntu. Analiza rynku nieruchomo$ci wykazala, iz cenno$¢ gruntow
przeznaczonych pod drogi jest wyzsza nize cennos$ci gruntow przeznaczonych po tereny zieleni.
Rzeczoznawca objal swym badaniem okres dwoch lat poprzedzajacych moment wyceny tj.
kwiecien 2023 — kwiecien 2025 r. Okres analizy biegly wydluzyt do poczatku roku 2023.
Biorac pod uwage rozne przeznaczenie nieruchomosci, biegly okreslit warto§¢ czesci
wywlaszczanej nieruchomosci o powierzchni 0,4000 ha na kwote 122.8080 zt (30,72 zl/m?)
i warto$¢ pozostalej czesci o pow. 0,2500 ha na kwote 139.900 zt (55,96 zi/m?). Suma tych
wartosci wynosi 262.780,00 zt.
Otrzymane wyniki mieszcza si¢ w granicach cen uzyskanych za nieruchomos$ci podobne
1w zwigzku z powyzszym, nalezy uznac je za potwierdzone i1 uzasadnione.
Operat szacunkowy sporzadzony przez Pana Marka Sewkowskiego zawiera czytelne
uzasadnienie, w jaki sposob zostaty okreslone cechy rynkowe oraz ich wagi procentowe dla
nieruchomos$ci wycenianych, w tym opisy i oceny nieruchomos$ci poréwnawczych o cenach
maksymalnych 1 minimalnych. Umozliwito to weryfikacje¢ procedury obliczeniowej
1 poprawnosci wyniku koncowego. Operat zawiera wigc w swojej tresci spdjne zestawienie
ustalonych cech rynkowych wycenianych nieruchomosci wraz z przypisanymi jej wagami oraz
opisOw 1 charakterystyk nieruchomosci poréwnawczych. Pozwala to organowi réwniez
przesledzi¢ caty proces wyceny przedmiotowej nieruchomosci oraz jej rezultat koncowy.
Organ ustalit, Ze Pan Marek Sewkowski uzyskal wymagane uprawnienia zawodowe
1 jest wpisany do centralnego rejestru rzeczoznawcow majatkowych. Tym samym jest osobg
uprawniong do szacowania nieruchomosci. Organ stwierdzil rowniez, iz operat szacunkowy
z dnia 10 kwietnia 2025 r., autorstva powotanego w toku postgpowania biegltego, zostat
sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i standardami zawodowymi, jak
roOwniez nie zawiera zadnych niejasnosci ani pomylek 1 posiada wszystkie elementy wymagane
przez obowiazujace przepisy prawa. Przedmiotowy operat szacunkowy jest zgodny
Z przepisami prawa obowigzujagcymi w dacie wykonania, wskazuje 1 uzasadnia metodg



zastosowang do wyceny, czynniki wptywajace na ksztattowanie si¢ cen transakcyjnych, jak
réwniez uwzglednia ceny nieruchomosci wystepujace na okreslonym rynku. W ocenie organu
opinia biegtego jest spdjna, logiczna i konsekwentna. Reasumujac, organ prowadzgcy niniejsze
postgpowanie administracyjne zapewnit stronom, zgodnie z art. 10 § 1 kpa, czynny udziat
w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji strony zostalty powiadomione
o mozliwo$ci wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i materialtow w sprawie. Na
potrzeby okreslenia wysokosci odszkodowania, zgodnie z zapisem cytowanego wczesniej art.
130 § 2 ugn, zostato zlecone rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego
okreslajagcego warto$¢ wywtaszczanej nieruchomosci gruntowe;.

Organ prowadzacy postepowanie uznat, iz warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;
oszacowana w operacie szacunkowym jest w peini wartoscig rynkowa, a operat szacunkowy
stanowi zatem podstawe do ustalenia odszkodowania.

Majac na uwadze powyzsze oraz stan techniczny 1 uzytkowy wywlaszczanej nieruchomosci
uznano, iz kwota okreslona w operacie szacunkowym jest adekwatna do stanu nieruchomosci,
a tym samym moze by¢ uznana za sfuszne odszkodowanie. Art. 21 ust. 2 bowiem Konstytucji
stanowi, ze wywtlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne 1 za shusznym odszkodowaniem, ktére zgodnie z orzecznictwem Trybunalu
Konstytucyjnego jest takim odszkodowaniem, ktore daje wywlaszczonemu wiascicielowi
mozliwo$¢ odtworzenia rzeczy przejetej przez panstwo.

Zgodnie z art. 123 ust. 1 ugn, ostateczna decyzja o wywlaszczeniu stanowi podstawe do
dokonania wpisu w ksigdze wieczystej. Do ztozenia wniosku uprawniony bedzie Burmistrz
Miesciska.

Odszkodowanie za nieruchomos$¢, ktorej wlasno$¢ przeszla na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego — Miasta i Gminy Miescisko, sktada si¢ do depozytu sadowego na
okres 10 lat (art. 133 pkt 2 ugn).

Decyzja niniejsza podlega ogloszeniu w sposob okreslony w art. 49 kpa.
Majac powyzsze pod uwage orzekam jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronie prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Wielkopolskiego al. Niepodlegtosci 16/18 za posrednictwem Starosty Wagrowieckiego
w terminie 14 dni od dnia otrzymania decyzji.
Na podstawie art. 127a Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania, strona moze
zrzec si¢ prawa do jego wniesienia sktadajagc organowi administracji publicznej, ktory wydat
decyzje, oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania. Skutkiem zrzeczenia
si¢ odwolania jest prawomocnos¢ decyzji 1 brak mozliwosci wniesienia odwotania do
Wojewody Wielkopolskiego oraz jej zaskarzenia do wojewoddzkiego sadu administracyjnego.

Otrzymuja:
1. Burmistrz Miesciska
P1. Powstancéw Wlkp. 13 TOMASZ KRANC
62-290 Miescisko (2 egzemplarze) STAROSTA WAGROWIECKI

(z prosbg o wywieszenie

na okres 14 dni i zwrot z adnotacjg)
2. Sad Rejonowy w Wagrowcu

Wydziat Ksigg Wieczystych (decyzja ostateczna)
3. Ewidencja gruntéw w miejscu (decyzja ostateczna)
4. ala



