STAROSTA MEAWSKI

06-500 Miawa

ul. Wiadyslawa Stanislawa Reymonta 6 Mlawa, dma 31.07.2023 r.
G.683.122.2022

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 szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (Dz.U. z 2023 r., poz. 162), art. 118a ust. 3, art. 130 ust. 2, art 133 pkt. 2, art. 134, art.
154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r., poz.
344) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U. 22023 r., poz. 775 z p6zn. zm.).

1.

POSTANAWIAM

ustali¢ odszkodowanie za nieruchomos$¢ polozong w gminie Szydlowo, obreb: 0009
Marianowo, oznaczong jako dziatka o numerze ewidencyjnym 271 o powierzchni 0.0114 ha,
kitéra na podstawie decyzji Starosty Miawskiego nr 7/2022 (znak: IRS.6740.5.8.2022)
z dnia 24.08.2022 r. o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pn. ,,Rozbudowa drogi
powiatowe] nr 2315W Debsk- Szydlowo™ wraz z niezbedng infrastruktura techniczna,
a takze zatwierdzajgca projekty podziatu nieruchomosci na potrzeby powyzszej inwestycji
przeznaczona zostala pod realizacj¢ inwestycji drogowej i z dniem 28.09.2022 r., w ktérym
decyzja stala si¢ ostateczna, stala si¢ z mocy prawa wilasnoscig Powiatu Mlawskiego,
w wysokosci: 2 738 zl (slownie: dwa tysiace siedemset trzydziesci osiem zlotych),
Zobowigza¢ Powiatowy Zarzad Drég — w Mlawie do zlozenia ustalonego w punkcje 1
odszkodowania do depozytu sagdowego na okres 10 lat, jednorazowo w terminie 14 dni od
dnia w ktorym decyzja o ustaleniu odszkodowania stanie sie ostateczna.

Stosownie do art. 132 ust. la ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami w sprawach, w ktorych wydano odrebng decyzje o odszkodowaniu, zaplata
odszkodowania nastepuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktéorym decyzja

0 odszkodowaniu stata si¢ ostateczna. Do zaplaty odszkodowania zobowigzany Powiatowy
Zarzad Drog w Mlawie.
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UZASADNIENIE

Decyzja Starosty Mlawskiego nr 7/2022 (znak: IRS.6740.5.8.2022) z dnia 24.08.2022 r.
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn.,.Rozbudowa drogi powiatowej nr 2315W
Debsk- Szydlowo™ wraz z towarzyszaca infrastrukturg techniczna, a takze zatwierdzajacg podziaty
nieruchomosci na potrzeby przeprowadzenia powyzszej inwestycji, przeznaczona nieruchomosé
polozona w gminie Szydlowo, obr¢b 0009 Marianowo, oznaczona jako dziatka o numerze
ewidencyjnym 271 o powierzchni 0.0114 ha. Decyzja stala si¢ ostateczna w dniu 28.09.2022 r.
Operat techniczny sporzadzony z przeprowadzonego podziatlu nieruchomosci zostal wigczony do
Panstwowego Zasobu Geodezyjnego 1 Kartograficznego w dniu 23.08.2022r. i zarejestrowany
w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Wydziale Geodezji,
Katastru 1 Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa Powiatowego w Mlawie pod numerem
P.1413.2022.1

Wedlug ksiggi wieczystej nr PLI1M/00039892/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Miawie IV wydzial Ksigg Wieczystych wlascicielami przedmiotowe] nieruchomosci byli
Panstwo Stanistaw i Marianna malz. Brodowscy.

Zgodnie z przywolang we wstepie uzasadnienia decyzjg, ktora stala sie ostateczna w dniu

28.09.2022 r., dziatka nr 271 o powierzchni 0.0114 ha, wydzielona zostala z dziatki nr 154/1
o powierzchni 0,0045 ha i dzialka 154/2 o powierzchni 0,34 ha, na potrzeby ww. inwestycji celu
publicznego i1 stala si¢ z mocy prawa wlasnoscia Powiatu Mlawskiego. Wedlug art. 12 ust. 4a
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych decyzje ustalajaca wysokos$é odszkodowania wydaje organ, ktory
wydal decyzj¢ o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej. W zwigzku z tym Starosta Miawski
wszczal z urzedu postgpowanie w sprawie ustalenia odszkodowania o czym poinformowal strony
w drodze przestanych zawiadomien z dnia 30.11.2022r. Przed wydaniem decyzji organ nie
zachowal szczegdlnej staranno$ci, poprzez nie sprawdzenie w ewidencji gruntow i budynkow
wlasciciela w/w nieruchomosci. Z pozyskanych przez organ odpiséw skréconych aktow zgonu
wynika, ze Pan Stanistaw Brodowski zmart 02.03.1996 r. czyli przed wydaniem decyzji ustalajgcej
odszkodowanie a Pani Marianna Brodowska zmarta 14.03.2023 r. po wydaniu decyzji ustalajacej
odszkodowanie. Dnia 29.03.2023 r. Starostwo Powiatowe w Mlawie zwrécilo sie z wnioskiem do
Wojewody Mazowieckiego o stwierdzenie niewaznosci decyzji G.683.122.2022 z dnia
02.03.2023 r. Dnia 27.06.2023 r do Starostwa Powiatowego zostala przestana decyzja Wojewody
Mazowieckiego nr 467/C/2023 stwierdzajaca niewaznos¢ decyzji Starosty Miawskiego. Zgodnie
z pismem Sadu Rejonowego w Mlawie | Wydziat Cywilny nr. L.dz. 119/23 z dnia 27.04.2023 r. po
zmartych nie zostalo przeprowadzone postepowanie spadkowe. Wobec takiego stanu faktycznego
nalezalo przyja¢, ze nieruchomos¢ posiada nieuregulowany stan prawny.
W zwigzku z tym Starosta Miawski wszczal zurzedu postepowanie w sprawie ustalenia
odszkodowania podajac t¢ informacje do publicznej wiadomosci w dniu 28.06.2023 r. poprzez
wywieszenia obwieszczenia o wszczeciu postepowania i zebraniu materialu dowodowego na tablicy
w siedzibie Starostwa Powiatowego w Mtlawie przy ul. Reymonta 6 w dniach od 29.06.2023 r do
14.07.2023 1., na tablicy ogloszen Wydzialu Geodezji, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami
Starostwa Powiatowego w Mlawie przy ul. Stary Rynek 10 w dniach od 28.06.2023 r. do
12.07.2023 r., na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Szydtowo przy ul. Mazowieckiej 61 w dniach od
03.07.2023 r. do 17.07.2023 r. oraz na stronie internetowej BIP Starostwa Powiatowego
w Mlawie na okres 14 dni.
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Ustalenie wysokosci odszkodowania nastgpuje — stosownie do art. 130 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosdciami — po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajacej wartos¢ nieruchomosci. W mysl art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135,
warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Z kolei w art. 134 ust. 3 tej ustawy stanowi, iz wartosc
nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej
wartosci. Jezeli jednak przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ nieruchomoscei dla celow odszkodowania okresla sie wedlug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego 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 nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi stosuje si¢ przepisy § 36
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz.555). Jak stanowi tres¢ § 36 ust. 1 ww.
rozporzadzenia, warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych okresla si¢, przyjmujgc stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sig
nakladow poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

Stosownie do § 36 ust. 2 tego rozporzadzenia, w przypadku gdy dane z lokalnego
1 regionalnego rynku nieruchomosci sg niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie
z ust. 1, wartos$¢ nieruchomosci objetej decyzja ustala si¢ w podejsciu kosztowym.

Natomiast § 36 ust. 3 powolanego rozporzadzenia stanowi, ze w przypadku gdy
przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci,
warto$¢ rynkowg nieruchomoscei okresla si¢ w nastepujacy sposob:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
drog istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m?* gruntow, z ktérych wydzielono te dzialki gruntu,
i ich powierzchni,

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

- powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomoscei, nie wigcej niz 0 50%.

W § 36 ust. 4 ustawodawca wskazuje z kolei, iz w przypadku gdy na realizacj¢ inwestycji
drogowe] zostala wywlaszczona lub przejgta z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dzien wydania
decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowa, wartos¢ rynkows okresla si¢, przyjmujac
przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow przyleglych, chyba Zze okreslenie
wartos$ci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy
ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.
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Jak wynika z przytoczonych powyzej przepiséw prawa, jednym z glownych czynnikow
wplywajacych na okreslenie wartosci nieruchomosci jest jej przeznaczenie wynikajace z celu
wywlaszczenia. W przepisach tych wystepuje tzw. zasada korzysci, stosownie do ktorej przy
ustaleniu wartosci nieruchomosci dla celow odszkodowania nie nalezy pomija¢ zwiekszenia
wartosci nieruchomosci spowodowanego przeznaczeniem nieruchomosci dla realizacji okreslonego
celu publicznego. Jezeli bowiem takie zwigkszenie wartosci rzeczywiscie nastapi, wowczas byly
wlasciciel nieruchomosci powinien otrzymaé¢ odszkodowanie w wysokosci ustalonej nie na
podstawie okreslenia wartosci nieruchomos$ci wynikajacej dotychczasowego sposobu jej
uzytkowania, lecz na podstawie okreslenia wartosci nieruchomosei wynikajacej z alternatywnego
sposobu jej uzytkowania, tj. sposobu wynikajacego z przeznaczenia tej nieruchomosci na cel
publiczny. Nalezy tu zatem ustali¢ czy przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem
wywlaszczenia (a wigc pod droge publiczng) nie powoduje zwigkszenia jej wartosci. Dopiero
wynik takiego postgpowania pozwoli okresli¢ warto$¢ nieruchomosci w wysokosci korzystniejszej
dla osoby wywlaszczane;.

W sporzadzonym operacie szacunkowym z dnia 16.12.2022 r. rzeczoznawca majatkowy
Aleksandra Wnuk zbadala czy przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci zgodne z celem
wywlaszczenia powoduje wzrost jej wartosci. Wartos¢ rynkowa gruntu okreslono w w podejsciu
porownawczym, metoda porownywania parami. Wedlug ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
art.153, ust.1 podescie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu
czasu. Podejscie porownawcze stosuje si¢ jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej. Do okre§lenia wartosci czesci sktadowych zastosowano podejscie
kosztowe, metodg kosztéw odtworzenia. Zgodnie z art.135 ust.] ustawy o gospodarce
nieruchomosciami - jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomoscei nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla sie jej wartosé
odtworzeniowa, 2. przy okresleniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla sie
warto$¢ gruntu i oddzielnie wartos$¢ jego czesci skladowych. Warto$¢ nasadzen (drzewostan)
bedacych czgscig skladowa gruntu oszacowano jako warto$é drewna ,,na pniu” przy wykorzystaniu
techniki szczegotowej (wartos¢ wydzielonych sortymentow uzytkowych drewna).

Dziatka 271 o powierzchni 114 m2 zostata wydzielona z dzialki zabudowanej polozona
w miejscowosci Marianowo, gmina Szydlowo w bezposrednim sgsiedztwie drogi powiatowej
(droga asfaltowa). W pasie wydzielonym pod rozbudowe drogi dziatka zagospodarowana.
Nieruchomos¢ z ktore) zostala wydzielona dziatka jest ogrodzona. Przed podzialem posiadala
ksztalt regularny, zblizony do trapezu, teren plaski. Na dzialce znajduje si¢ infrastruktura
techniczna: sie¢ telekomunikacyjna. W pasie wydzielonym pod rozbudowe drogi wystepuja
nasadzenia — drzewostan: 2 x klon o $rednicy 10 ¢cm, 1 x klon o $rednicy 30 cm, 1 x klon o $rednicy
20 cm + 20 em, 1 x akacja o Srednicy 15 cm, bez czarny 5 m2, oraz ogrodzenie stale z siatki
stalowej na stupkach betonowych o dlugosci 14 mb, brama wjazdowa dwuskrzydlowa drewniana
o wymiarach 6,0 x 1,1 mb.

Dla wycenianej nieruchomosci przeznaczenie ustalono na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Szydlowo, zatwierdzonego uchwala nr XXII/103/2008
Rady Gminy Szydlowo z dnia 19.11.2008r. Zgodnie z zapisami w miejscowym planie, dziatka
oznaczona byla symbolem planu KZp - tereny drogi powiatowej klasy Z i ulic w ciagu drog
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powiatowych. Proces wyceny nieruchomosci zostal poprzedzony wnikliwa analiza lokalnego
i regionalnego rynku nieruchomosci, w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen oraz warunkow
zawarcia transakcji. Jednostkowe ceny transakcyjne analizowanych nieruchomosci przeznaczone na
cele drogowe na badanym obszarze rynku sg bardzo zréznicowane i1 zawierajg si¢ w przedziale od
3.60 zt/m2 do 10.00 zt/m2 powierzchni fizycznej gruntu. Srednia cena jednostkowa ksztattuje sie na
poziomie 6,43 zI/m2. Cena 1m2 gruntu wycenianego wynosi 9.49 zl/m2. Wartos¢ nieruchomosci
gruntowej wynosi 1 082 zh, wartos¢ drzewostanu wynosi 946 zl, wartos$¢é nasadzenia wynosi 156 zi,
wartos¢ ogrodzenia wynosi 554 zi.

Okreslona wartos¢ odtworzeniowa prawa wilasnosci nieruchomoscei gruntowej, skladajacej
si¢ z dzialki oznaczonej nr ewidencyjnym 271, polozonej w obrebie wsi Marianowo, gmina
Szydtowo dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania wynosi 2 738 zi.

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 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych). Zgodnie z art. 132 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
sprawach, w ktorych wydano odrebng decyzje o odszkodowaniu, zaplata odszkodowania nastepuje
jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stata si¢ ostateczna,
zas — stosownie do art. 132 ust. 3 tej ustawy — waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka
organizacyjna zobowiazana do zaplaty odszkodowania. W tym przypadku do zaplaty
odszkodowania zobowiazany jest Powiatowy Zarzad Drog w Miawie.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Wojewody Mazowieckiego za
posrednictwem Starosty Mlawskiego w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

Nie podlega opfacie skarbowej na podstawie art.2 ust. i
1 pkt 1 lith ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku o,
optacie skarbowej (Dz.M. z 2022 roku, poz. 2142) N
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Otrzymuja:
1. Zarzad Powiatu Mlawskiego
ul. Reymonta 6, 06-500 Mlawa;
2. Powiatowy Zarzad Drog w Miawie
ul. Stefana Roweckiego ,,Grota™ 10
06-500 Mtawa;
3. ala
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