Mtawa, dnia 5 sierpnia 2021 r.
G.683.10.2021

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2, ust. 4a, ust. 4f i ust. 5, art. 18, art. 23 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (t.j. Dz. U. z 2020 r., Poz. 1363), art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1, 1a,2,3 1 3a i art. 133,
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., Poz. 1990)
oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
z 2021 r., Poz. 187)

POSTANAWIAM

1. ustali¢ odszkodowanie za prawo wiasnosci nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym polozonej w gminie Miawa, obreb: 0010 Miasto Mlawa, oznaczonej jako dziatka
o numerze ewidencyjnym 1413 o powierzchni 0.0160 ha, objetej decyzjg Starosty
Mlawskiego nr 3/2020 (znak: IRS.6740.1.1.2020) z dnia 26.06.2020 r. o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej polegajacej na rozbudowie ul. Batorego i ul. Kolejowej, na
budowie tunelu pieszo-jezdnego w rejonie skrzyzowania ul. Kosciuszki z magistrala kolejowa
E65 w Mlawie wraz z niezbedng infrastruktura techniczna, ktdra stala si¢ z mocy prawa
wlasnoscig Miasta Mlawa w wysokosci 7 400,00 zl (slownie: siedem tysigcy czterysta

zlotych 00/100)

2. Wysoko$¢ odszkodowania ustalono wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, tj. na dzien 26.06.2020 r. i jej wartosci na dzien
wydania decyzji o odszkodowaniu.

3. Zobowiaza¢ Burmistrza Miasta Mtawa do zlozenia odszkodowania ustalonego w pkt 1 do
depozytu sadowego na okres 10 lat w terminie 14 dni od dnia, w ktorym niniejsza decyzja
stala sie ostateczna.

UZASADNIENIE

Decyzja Starosty Mtawskiego nr 3/2020 (znak: IRS.6740.1.1.2020) z dnia 26.06.2020 r.
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej polegajacej na rozbudowie ul. Batorego i ul.
Kolejowej, na budowie tunelu pieszo-jezdnego w rejonie skrzyzowania ul. Kosciuszki z magistrala
kolejowa E65 w Mlawie wraz z niezb¢dna infrastruktura techniczna, wraz z podzialem nieruchomosci
na potrzeby tej inwestycji, przeznaczono m.in. nieruchomos¢ potozong w gminie Mlawa, obrgb: 10
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Miasto Mtawa, oznaczona jako dzialka o numerze ewidencyjnym 1413 o powierzchni 0.0160 ha,
Decyzja stala sie¢ ostateczna w dniu 10.08.2020 r.

Wedlug ewidencji gruntéw i budynkow nieruchomos$¢ stanowila przedmiot wiladania
samoistnego Skarbu Panstwa.

Zgodnie z przywolang we wstepie uzasadnienia decyzja, ktora stata sie ostateczna w dniu
10.08.2020 r., dziatka nr 1413 zostala przejeta w calosci na potrzeby ww. inwestycji celu publicznego
1 stala si¢ z mocy prawa wlasnoscig Miasta Miawa. Wedlug art. 12 ust. 4a ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
decyzj¢ ustalajacg wysokos¢ odszkodowania wydaje organ, ktory wydat decyzje o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej. W zwiazku z tym Starosta Mlawski wszczat z urzedu postepowanie
w sprawie ustalenia odszkodowania, o czym poinformowat strony w drodze obwieszczenia z dnia
25.02.2021 r. Do tut. organu nie zglosily si¢ osoby, ktérym przystugiwalo prawo whasnosci lub
ograniczone prawo rzeczowe do rzeczonej nieruchomosci w wyniku czego postepowanie zostato
przeprowadzone bez udziatu stron.

Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje — stosownie do art. 130 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majgtkowego, okreslajacej warto$¢ nieruchomosci. W mysl art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135,
wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Z kolei w art. 134 ust. 3 tej ustawy stanowi, iz wartosé
nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej
wartosci. Jezeli jednak przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami).

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosei dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nabywanych pod drogi stosuje sie przepisy § 36
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.). Jak stanowi
tre$¢ § 36 ust. 1 ww. rozporzadzenia, wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych okresla sig, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomoscei z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie
naktadéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

Stosownie do § 36 ust. 2 tego rozporzadzenia, w przypadku gdy dane z lokalnego i
regionalnego rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z
ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzjg ustala si¢ w podejsciu kosztowym.
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Natomiast § 36 ust. 3 powolanego rozporzadzenia stanowi, ze w przypadku gdy przeznaczenie
nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$é rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ w nastepujgcy sposéb:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, iich
powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m?
gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przyleglych i ich powierzchni

- powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

W § 36 ust. 4 ustawodawca wskazuje z kolei, iz w przypadku gdy na realizacje inwestycji
drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dziern wydania
decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowa, wartos¢ rynkowa okresla sie, przyjmujac
przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wérod gruntow przyleghych, chyba ze okreglenie wartosci
jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3
stosuje si¢ odpowiednio.

Jak wynika z przytoczonych powyzej przepisow prawa, jednym z gléwnych czynnikow
wplywajacych na okreslenie wartosci nieruchomosci jest jej przeznaczenie wynikajace z celu
wywlaszczenia. W przepisach tych wystepuje tzw. zasada korzysci, stosownie do ktérej przy
ustaleniu wartosci nieruchomosci dla celéw odszkodowania nie nalezy pomijaé zwickszenia wartosci
nieruchomosci spowodowanego przeznaczeniem nieruchomosei dla realizacji okreslonego celu
publicznego. Jezeli bowiem takie zwigkszenie wartosci rzeczywiscie nastapi, wowczas byly
wilasciciel nieruchomosei powinien otrzymaé odszkodowanie w wysokosci ustalonej nie na
podstawie okreslenia wartosci nieruchomosci  wynikajgcej dotychczasowego sposobu  jej
uzytkowania, lecz na podstawie okreslenia wartosci nieruchomosci wynikajacej z alternatywnego
sposobu jej uzytkowania, tj. sposobu wynikajgcego z przeznaczenia tej nieruchomos$ci na cel
publiczny. Nalezy tu zatem ustali¢ czy przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia
(a wigc pod droge publiczna) nie powoduje zwigkszenia jej wartosci. Dopiero wynik takiego
postgpowania pozwoli okresli¢ wartos¢ nieruchomosci w wysokosci korzystniejszej dla osoby
wywlaszczane;j.

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szezegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

W sporzadzonym operacie szacunkowym z dnia 12.05.2021 r. rzeczoznawca majatkowy
Mirostaw Zembrzuski zbadal czy przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci zgodne z celem
wywlaszczenia powoduje wzrost jej wartosci. Szacowana nieruchomo$¢ nabywana pod droge byl
przeznaczona (w Studium uwarunkowan...) w chwili wydania decyzji na inne cele niz pod drogi
publiczne — strefa dzialalnosci gospodarczej z zakresu ustug a w czesci w strefie oznaczonej
symbolem KK —kolej, w tym tereny kolejowe zamknigte. A zatem przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci, jej przeznaczenie w chwili wydania decyzji ustala si¢ zgodnie z art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (pomija si¢ ustalenia decyzji). Dane do wyceny gruntu dziatki nalezy
w tym wypadku bra¢ z rynku lokalnego dotyczacego transakcji nieruchomosci o przeznaczeniu
przewazajacym wsrod nieruchomosci przylegltych. Przy czym stan nieruchomosci przyjeto z dnia
wydania decyzji, a ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, czyli ceny biezace. Z tego
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wzgledu postapiono zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2021 poz. 555) § 36 ust.1 i do
porownan przyjeto nieruchomoscei przeznaczone na cele budowlane, co umozliwilo zastosowanie
Podejscie porownawcze metode korygowania ceny sredniej. Stosujgc te metode rzeczoznawca
majatkowy przyjmuje do poréwnan z wihasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez
korekte sredniej ceny nieruchomosci wspotczynnikami korygujacymi. Przy stosowaniu metody
porownywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowa¢ dodatkowo
wspoltezynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspolczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, np., gdy nieruchomosé ma wady lub zalety
wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i
podaza. Uwzglednianie wspdlczynnika korekcyjnego powinno byé w kazdym przypadku
uzasadnione przez rzeczoznawcg majgtkowego przez sformulowanie odpowiedniej klauzuli. Dla
potrzeb wyceny zbadano: rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, szukano transakcji
kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej, poddano analizie okres ostatnich 24
miesiecy poprzedzajacych wycene. Dla potrzeb oszacowania niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej, po przeprowadzonej analizie rynkowej, ustalono, Ze na cene 1 m* dziatki maja takie cechy
rynkowe jak: lokalizacja ogodlna, lokalizacja szczegdélowa, przeznaczenie dziatki, uzbrojenie w
infrastrukture techniczng, powierzchnia dziatki, ksztatt i warunki zabudowy.
Szczegolowe opisanie przyjetych metod szacowania ma swoje odzwierciedlenie w operacie
szacunkowym znajdujacym si¢ w aktach sprawy. Rzeczoznawca majgtkowy okreslit wartosé
rynkowa 1m? szacowanej nieruchomosci jako przedmiotu prawa whasnosci na 46,22 zt. Ustalona w
ten sposob warto$¢ nieruchomosci (jako iloczyn wartosci rynkowej 1m? i powierzchni dziatki)
wyniosta po zaokragleniu 7 400,00 ztotych (stownie: siedem tysiecy czterysta ztotych 00/100).
Po analizie operatu szacunkowego okreslajacego wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci do
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka o numerze ewidencyjnym 1413 stwierdzono, ze moze by¢ on
wykorzystany w celu, w jakim zostat sporzagdzony.
Majac na wzgledzie przedstawiony stan prawny i faktyczny orzeczono jak w sentencji decyzji.
Ustalone odszkodowanie rowne okreslonej w sentencji decyzji wysokosci podlega waloryzacji na
dzien wyplaty, wedlug zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci
(art. 18 ust. 3 ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych). Zgodnie z art. 132 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w sprawach, w
ktérych wydano odrgbna decyzje o odszkodowaniu, zaplata odszkodowania nastepuje jednorazowo,
w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stala si¢ ostateczna, zas — stosownie
do art. 132 ust. 3 tej ustawy — waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna
zobowigzana do zaplaty odszkodowania. W tym przypadku do zaptaty odszkodowania zobowigzany
jest Burmistrz Miasta Miawa.

POUG‘Z_.ENIEE
Od niniejszej decyzji stuzy stronie praﬁo/,,mi"ésiénia‘, dwolania do Wojewody Mazowieckiego za
posrednictwem Starosty M{awskiego_;w téi‘n_li-pje;_ 14dn?éd dnia dorgczenia decyzji.
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Otrzymuja:

L.

Miasto Mlawa

ul. Stary Rynek 19, 06-500 Miawa;
Skarb Panstwa

ul. Reymonta 6, 06-500 Mlawa
a/a.

Tablica ogloszen:

1.

Starostwo Powiatowe w Mlawie
Ul Reymonta 6, 06-500 Mlawa
Starostwo Powiatowe w Mlawie

- W miejscu

Miasto Mlawa

ul. Stary Rynek 19, 06-500 Mlawa
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