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WOJEWODA LUBUSKI

Gorzéw Wilkp., 08 maja 2025 .

Nasz znak: GN-1.7570.664.2024.DBel

Sprawe prowadzi: Danuta Belowska

Telefon: 957 851 707

e-mail: danuta.belowska@lubuskie.uw.gov.pl

Dotyczy: ustalenia wysokosci odszkodowania za nieruchomos¢ potozong w jednostce
ewidencyjnej Sulechdw - gmina, obreb 0020 Pomorsko, oznaczong numerem dziatki 318/1
o pow. 0,2160 ha, przejetq pod inwestycje pn. ,,Budowa mostu przez rzeke Odre wraz

z budowqg nowego przebiegu drogi wojewoddzkiej nr 281 w m. Pomorsko™.*

DECYZJA

Ustalam odszkodowanie w tgcznej wysokosci 23 501 zt (stownie: dwadziescia frzy tysigce
piecset jeden ztotych) na rzecz spadkobiercow zm., ***** j ****x 7 czego na rzecz: *****
(udz. 8/40), ***** (udz. 8/40), ***** (udz. 8/40), ***** (udz. 5/40), ***** (udz. 8/40), ***** (udz.
3/40), za prawo wtasnosci ww. nieruchomosci.

Odszkodowanie zostanie wyptacone przez Zarzad Wojewddztwa Lubuskiego w Zielonej
Gorze, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stanie sie
ostateczna, w tym w zakresie udziaty ***** | **** do depozytu sqdowego.**

UZASADNIENIE

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata objeta decyzjg Wojewody Lubuskiego Nr 2/2024 z 25
marca 2024 r. nr IB-11.7820.2.2024.MSto zezwalajgcg na realizacje ww. inwestycji drogowe;.
Z dniem ostatecznosci tej decyzji, tj. 30 kwietnia 2024 r., stata sie z mocy prawa wtasnosciq
Wojewddztwa Lubuskiego.

Analiza ksiegi wieczystej nr ***** prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Swiebodzinie
wykazata, iz ww. nieruchomos¢ stanowita wtasno$E matzenstwa ***** j **x** Dziat Il tej
ksiegi wieczyste] posiada wpis nie dotyczqcy przedmiotowej dziatki. Dziat IV tej ksiegi
wieczystej jest wolny od wpisdw.

Jak wynika z Systemu Rejestréw Panstwowych PESEL-ZRODEO ***** zmarta 3 czerwca
1991 r., **** zmart 1 lipca 201 1r. Zgodnie z postanowieniem Sqdu Rejonowego w
Swiebodzinie | Wydziat Cywilny z 8 maja 2014 r., sygn. akt | Ns 818/12 spadek po *****
nabyli: ***** (udz. 1/4), ***** (udz. 3/20), ***** (udz. 3/20), ***** (uz. 3/20), ***** (udz. 3/20),
spadkobiercow po 1/5 czesci spadku.

System Rejestréw Panstwowych PESEL — ZRODLO ujawnit, ze ***** j ¥*x:* nja 7viq. 7 powodu
braku odpowiedzi Sgdu Rejonowego w Swiebodzinie i pozostatych stron postepowania,

Lubuski Urzqd Wojewédzki w Gorzowie Wielkopolskim
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na dzien wydania niniejszej decyzji nieruchomos$¢ posiada w tym zakresie nieuregulowany
stan prawny.

Materialnoprawng podstawe niniejszej decyzji stanowiq odpowiednie przepisy
specustawy drogowe.

Zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt 2 i ust. 4a specustawy drogowej, nieruchomosci wskazane
w decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (dalej: decyzja ZRiD) stajq sie
Z mocy prawa wtasnoscig odpowiednich jednostek samorzgdu terytorialnego

w odniesieniu do drog wojewoddzkich, powiatowych i gminnych, z dniem, w ktérym
decyzja ZRiD stata sie ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym w odrebnej decyzji
przez organ, ktéry wydat decyzje ZRID (w niniejszym przypadku przez Wojewode
Lubuskiego).

W mysl art. 12 ust. 4f specustawy drogowej odszkodowanie za ww. nieruchomaosci
przystuguje dotychczasowym wtascicielom nieruchomosci, uzytkownikom wieczystym
nieruchomosci oraz osobom, ktdérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo
rzeczowe.

Zgodnie z tre$cig przepisu art. 12 ust. 5 specustawy drogowej, do ustalenia wysokosci
i wyptacenia odszkodowania majqg zastosowanie odpowiednio przepisy o gospodarce
nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

Stosownie do art. 18 ust. 1 specustawy drogowej wysoko$¢ ww. odszkodowania ustala sie
wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji ZRiD przez organ | instancji oraz
wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Jak stanowi o tym art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145) — dalej zwanej u.g.n., ustalenie wysokosci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgce;j
wartos¢ nieruchomosci, ktérg zgodnie z art. 156 ust. 1 u.g.n. stanowi operat szacunkowy.

W niniejszej sprawie podstawe do ustalenia odszkodowania stanowi operat szacunkowy
z 16 wrze$nia 2024 r. sporzgdzony na zlecenie Wojewody Lubuskiego przez rzeczoznawce
majgtkowego Kamile Dareckg (nr uprawnien 6346).

Operat szacunkowy jest prawnie sformalizowang opiniq rzeczoznawcy majgtkowego
wydawang w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie
szacowania wartosci nieruchomosci. Rzeczoznawca majgtkowy dokonujgc okreslenia
wartosci nieruchomosci jest zobowigzany do wykonywania tej czynnosci zgodnie

z zasadami wynikajgcymi z przepisdw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegding
starannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujgc sie zasadqg bezstronnosci w wycenie nieruchomosci. Organ
prowadzgcy postepowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadnose opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie dysponuje, wymaganymi dla jego
sporzgdzenia, wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegty. Organ obowigzany jest
jednak dokonac¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, 1j. zbadac,
czy zostat on wykonany i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane
przepisami elementy, czy nie zawiera niejasnosci, pomytek, ktére powinny byc
poprawione czy brakdw, ktdre powinny by¢ uzupetnione, aby dokument ten miat wartosé
dowodowq. W tym zakresie organ ma wiec prawo i obowigzek zbadad, czy przedtozona



mu opinia jest zupetna, logiczna i wiarygodna.

Aby dokonac oceny ww. operatu szacunkowego nalezy mie¢ na uwadze odpowiednie
przepisy u.g.n. i rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.

W sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — zwanego dale;j:
rozporzgdzeniem.

W mysl art. 134 ust. 1-4 u.g.n. podstawe ustalenia odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem
art. 135 (jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslic jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej
warto$¢ odtworzeniowq) wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami.

Wartos¢ nieruchomosci dla celdw odszkodowania okresla sie wedtug aktualnego
sposobu uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne zgodnie z celem
wywtaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodnie z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci,
warto$¢ nieruchomosci dla celdw odszkodowania okresla sie wedtug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Natomiast zgodnie z art. 135 ust. 1-2 u.g.n. jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie
mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujqg

w obrocie, okresla sie jej warto$¢ odtworzeniowaq.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla sie wartose
gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych.

Stosownie do § 49 ust. 1 rozporzgdzenia warto$¢ rynkowq nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa

na podstawie przepisdw specustawy drogowej okresla sie, przyjmujgc stan nieruchomosci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,

a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 u.g.n., bez uwzglednienia ustalen
decyzji. Nie uwzglednia sie natomiast naktaddw poniesionych na nieruchomosci po dniu
wydania decyzji.

Zgodnie z § 78 ust. 2 rozporzgdzenia operat szacunkowy powinien zawierac¢ informacje
niezbedne przy dokonaniu wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan
merytorycznych, przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koncowego.

Z kolei w mysl § 79 ust. 1 pkt 1-12 rozporzgdzenia w operacie szacunkowym przedstawia sie
sposdb dokonania wyceny nieruchomosci, w tym okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny,
okreslenie celu wyceny, podstawe formalng wyceny, podstawe prawng wyceny, zrédta
danych wykorzystane przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego, daty istotne dla
okreslenia warto$ci nieruchomosci, opis nieruchomosci, wskazanie przeznaczenia
nieruchomosci, analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczgcym celu
i sposobu wyceny, wskazania rodzaju okreslonej wartosci oraz zastosowanego podejscia,
metody i techniki szacowania wraz z uzasadnieniem dokonanego wyboru, przedstawienie
obliczeh wartosci nieruchomosci oraz podanie wyniku wyceny z uzasadnieniem.



Przedmiotem wyceny byta dziatka nr 318/1 o pow. 0,2160 ha potozona w jednostce
ewidencyjnej Sulechow - gmina, w obrebie 0020 Pomorsko. Dziatka zlokalizowana jest
bezposrednio przy drodze wojewddzkiej nr 278, na zachdd od miejscowosci Pomorsko,

w odlegtosci okoto 300 m na zachdd od zabudowan miejscowosci. Nowo wydzielona
dziatka nr 318/1 ma bezposredni dostep do drogi publicznej. Dziatka potozona jest na
obszarze zagrozenia hydrologicznego. Dziatka o ksztatcie nieregularnym, wielokgtnym.
Grunt uzytkowany jako tgka, pastwisko, ponadto na dziatce drzewa/ mtode siewki iglaste
przeznaczone do wycinki. Teren ptaski. Uzbrojenie terenu — wodocigg wD160 i kabel
teletechniczny. Projekiuje sie sie¢ telekomunikacyjng, wodociggowq oraz energetyczng.
Klasyfikacja gruntu — RV, VI, tgka V. Stan nieruchomosci na dzieh wydania decyzji
przyjeto na podstawie ogledzin, poniewaz inwestycja nie zostata rozpoczeta.

Na dzieh wydania decyzji ZRiD przedmiotowa dziatka byta objeta aktualnym planem
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebach geodezyjnych Pomorsko
i Brody, zatwierdzonym przez Rade Miejskg w Sulechowie uchwatg nr 0007.366.2017 z dnia
20 czerwca 2017 r. i potozona byta na obszarze oznaczonym jako tereny rolnicze.

Biegta wskazata, ze z przeprowadzonej analizy wynika, ze zmiana przeznaczenia na cel
zgodny z wywtaszczeniem spowodowata wzrost wartosci nieruchomosci.

Z analizy cen gruntéw o funkciji rolnej i funkcji drogowej wynika, ze ceny gruntow
drogowych (srednia 23,18 zt/m?) sq wielokrotnie wyzsze, niz ceny gruntdw rolnych.

W zwigzku z tym warto$¢ nieruchomosci oszacowano zgodnie z przeznaczeniem sprzed
wywtaszczenia i powiekszono o maksymalng wielkos¢ — 50%.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej biegta zastosowata podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Jako cechy rynkowe, ktére majg najoardziej istotny wptyw na ksztattowanie sie cen
nieruchomosci przyjeto: lokalizacja (40%), bonitacja (30%), powierzchnia gruntu (20%),
utrudnienia w uprawie (10%). Przedstawiono rowniez charakterystyke nieruchomosci o
cenie minimalnej i maksymalnej. Po dokonaniu stosownych obliczen warto$¢ rynkowa 1m?
gruntu szacowanej nieruchomosci (z uwzglednieniem powiekszenia o 50%) wynosi 10,88 zt,
co pozwolito na okreslenie wartosci rynkowej gruntu dziatki numer 318/1 na kwote

23 501 zt.

Ocena ww. operatu szacunkowego w konfrontacji z brzmieniem przepiséw u.g.n. oraz
rozporzgdzenia pozwala stwierdzi¢, ze nie zawiera on nieprawidtowosci, ktdre
uniemozliwiajg jego wykorzystanie dla celdw ustalenia odszkodowania.

Tutejszy organ doszedt do przekonania, ze dane zawarte w sporzgdzonym operacie
szacunkowym nie budzqg watpliwosci interpretacyjnych, stanowig spdjng i logiczng
catos¢. Opinia biegtego zostata sporzgdzona prawidtowo co w konsekwencji sprowadza
sie do uznania, ze opracowanie to moze stanowi¢ wiarygodny dowdd o wartosci
wycenianej nieruchomosci.

Ponadto w toku postepowania ustalono (pismo ZDW z 7 listopada 2024 r.), ze zaden
przedstawiciel Zarzgdu Drog Wojewddzkich w Zielonej Gorze nie uczestniczyt w wydaniu
nieruchomosci, a takze o takim zamierzeniu nie zostat poinformowany, ani tez nie posiada
dokumentdéw potwierdzajgcych ten fakt. Poza tym teren budowy nie zostat jeszcze
przekazany wykonawcy.



Tym samym brak byto podstaw do powiekszenia wysokosci odszkodowania - na
podstawie w art. 18 ust 1e specustawy drogowej - o kwote 5% wartosci nieruchomosci.

W mysl art. 22 ust. 1 specustawy, koszty nabycia nieruchomosci pod drogi, w tym
odszkodowania, finansowane sg na podstawie przepisdw o finansowaniu infrastruktury
transportu lgdowego, przepisdw o drogach publicznych oraz przepiséw o autostradach
ptatnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym.

Stosownie zas do art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu
infrastruktury transportu lgdowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 688), zadania w zakresie budowy
przebudowy, remontu, utrzymania i ochrony drog oraz zarzgdzania nimi finansowane

sqg przez samorzgd wojewddziwa w odniesieniu do drog wojewoddzkich. Wobec
powyzszego odszkodowanie zostanie wyptacone przez Zarzgd Wojewddztwa Lubuskiego
w Zielonej Gorze.

Natomiast zgodnie z art. 132 ust. 1a u.g.n. w sprawach, w ktérych wydano odrebng
decyzje o odszkodowaniu, zaptata odszkodowania nastepuje jednorazowo w terminie 14
dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stata sie ostateczna.

Zgodnie z art. 49 § 1 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. 22024 r. poz. 572)- zwanej k.p.a. jezeli przepis szczegdlny tak stanowi,
zawiadomienie stron o decyzjach iinnych czynnos$ciach organu administracii publicznej
moze nastgpi¢ w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego
ogtoszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma w
Biuletynie Informaciji Publicznej na stronie podmiotowej wtasciwego organu administraciji
publicznej

Zgodnie z art. 133 pkt 2 u.g.n. odszkodowanie wptaca sie do depozytu sgdowego, jezel
odszkodowanie za wywtaszczenie dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym. Natomiast zgodnie z art. 132 ust. 1a u.g.n., w sprawach, w ktérych wydano
odrebng decyzje o odszkodowaniu, zaptata odszkodowania nastepuje jednorazowo

w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stata sie ostateczna.

Odszkodowanie w wysokosci 23 501 zt zostanie wyptacone na rzecz:

- wwx —4700,20 zt

- wiwkx —4.700,20 zt,

- wiwkx —4.700,20 zt,

- Hwkx _2 937,63 zt,

- wiwkx —4.700,20 zt,

- Rwkx L1 762,57 .

przez Zarzgd Wojewddztwa Lubuskiego w Zielonej Gorze, w terminie 14 dni od dnia,

w ktérym decyzja o odszkodowaniu stanie sie ostateczna, w tym w zakresie udziatu *****
ik do depozytu sgdowego.

W tej sytuaciji nalezato orzec jak w sentenciji.
Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Ministra Rozwoju
i Technologii w Warszawie za posrednictwem Wojewody Lubuskiego, w terminie 14 dni
od dnia jej doreczenia.



Przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do
whniesienia odwotania. Z dniem doreczenia Wojewodzie Lubuskiemu oswiadczenia

0 zZrzeczeniu sie prawa do whniesienia odwotania przez ostatniqg ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna, czego skutkiem jest brak mozliwosci jej
zaskarzenia do Wojewddzkiego Sqgdu Administracyjnego.

Podstawa prawna

*art. 12 ust. 4 pkt 2, ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 oraz art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.

o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(Dz. U.z2024r. poz. 311) —zwanej: specustawqg drogowq.

** art. 132 ust. 1a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
22024 r. poz. 1145) — zwanej: u.g.n.

Z up. WOJEWODY LUBUSKIEGO

Grzegorz Dtubek
Dyrektor
Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami
/podpisano elektronicznie/

Otrzymujq:
1. Pozostate strony postepowania — obwieszczenie (art. 49 k.p.a.).



