STAROSTA MEAWSKI

06-500 Mlawa

ul. Wiadystawa Stanistawa Reymonta 6

Mlawa, dnia 09.08.2023 r.

G.683.5.2023

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 szczegolnych 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 postepowania administracyjnego
(Dz.U. 22023 r., poz. 775 z pdzn. zm.).

I

POSTANAWIAM

ustali¢c odszkodowanie za nieruchomo$¢ polozong w gminie Stupsk, obreb: 0008 Dunaj,
oznaczong jako dziatka o numerze ewidencyjnym 43/1 o powierzchni 0.0071 ha, ktéra na
podstawie decyzji Starosty Miawskiego nr 1/2023 (znak: IRS.6740.1.1.2023) z dnia
28.03.2023 r. ozezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pn. rozbudowa drogi
powiatowej nr 2349 Zurominek — Stupsk etap I wraz z towarzyszaca infrastrukturg
techniczng, a takze zatwierdzajaca podzialy nieruchomosci na potrzeby przeprowadzenia
powyzszej inwestycji, przeznaczona zostata pod realizacje inwestycji drogowej i z dniem
05.05.2023 r., w ktorym decyzja stata si¢ ostateczna, stala si¢ z mocy prawa wlasnoscia
Powiatu Mlawskiego, w wysokosci: 1580 zl (slownie: jeden tysigc pigéset osiemdziesigt
zlotych),

Zobowigza¢ Powiatowy Zarzad Drog — w Mlawie do ztozenia ustalonego w punkcje 1
odszkodowania do depozytu sagdowego na okres 10 lat, jednorazowo w terminie 14 dni od
dnia w ktérym 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 ktérych wydano odrgbng decyzje o odszkodowaniu, zaplata
odszkodowania nast¢puje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
0 odszkodowaniu stala si¢ ostateczna. Do zaplaty odszkodowania zobowizzany Powiatowy
Zarzad Drog w Mlawie.
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UZASADNIENIE

Decyzja Starosty Mlawskiego nr 1/2023 (znak: IRS.6740.1.1.2023) z dnia 28.03.2023 r.
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pn. ,,Rozbudowa drogi powiatowej nr 2349
Zurominek — Stupsk etap II” wraz z towarzyszaca infrastruktura techniczna, a takze zatwierdzajaca
podzialy nieruchomosci na potrzeby przeprowadzenia powyzszej inwestycji, przeznaczona
nieruchomos$¢ polozona w gminie Stupsk, obreb 0008 Dunaj, oznaczona jako dzialka
o numerze ewidencyjnym 43/1 o powierzchni 0.0071 ha. Decyzja stala si¢ ostateczna w dniu
05.05.2023 r. Operat techniczny sporzadzony z przeprowadzonego podzialu nieruchomosei zostat
wlaczony do Panstwowego Zasobu Geodezyjnego i1 Kartograficznego w dniu 07.11.2022 r.
i zarejestrowany w Powiatowym Os$rodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne] w Wydziale
Geodezji, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa Powiatowego w Mtawie pod
numerem P.1413.2022.1854.

Wedhlug ksiegi wieczyste] nr PLI1M/00001549/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Mlawie IV wydzial Ksiag Wieczystych wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci byl Pan
Stanistaw Swieconek. W ksiedze tej nie widnieje dziatka nr 43 (przed podzialem) jest tylko
nr dziatki 29M. Wynika to z tego ze stan prawny przedstawiony w KW i w ewidencji gruntéw jest
niezgodny, wymaga wyjasnienia. Z pozyskanego przez organ odpisu skroconego aktu zgonu
wynika, ze Pan Stanistaw Swieconek zmart 30.06.1991 r. Zgodnie z pismem Sadu Rejonowego
w Miawie I Wydzial Cywilny nr. L.dz. 154/23 z dnia 01.06.2023 r. po zmarlym nie zostalo
przeprowadzone postgpowanie spadkowe. Wobec takiego stanu faktycznego nalezalo przyjac,
ze nieruchomos¢ posiada nieuregulowany stan prawny.

Zgodnie z przywolang we wstepie uzasadnienia decyzjg, ktora stala si¢ ostateczna w dniu
05.05.2023 r., dziatka nr 43/1 o powierzchni 0.0071 ha, wydzielona zostata z dziatki nr 43
o powierzchni 0,83 ha, na potrzeby ww. inwestycji celu publicznego i stala si¢ z mocy prawa
wihasnoscia Powiatu Mlawskiego. Wedlug art. 12 ust. 4a ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
decyzje ustalajacg wysokos¢ odszkodowania wydaje organ, ktory wydal decyzje o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej. W zwigzku z tym Starosta Mlawski wszczat z urzedu postepowanie
w sprawie ustalenia odszkodowania, podajac te informacj¢ do publicznej wiadomosei w dniu
13.07.2023 r. poprzez wywieszenia obwieszczenia 0 wszczgeiu postgpowania 1 zebraniu materiatu
dowodowego na tablicy w siedzibie Starostwa Powiatowego w Mlawie przy ul. Reymonta 6
w dniach od 14.07.2023 r. do 28.07.2023 r., na tablicy ogloszen Wydzialu Geodezji, Katastru
i Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa Powiatowego w Mlawie przy ul. Stary Rynek 10
w dniach od 14.07.2023 r. do 28.07.2023 r., na tablicy ogloszen Urzgdu Gminy Stupsk przy
ul. Sienkiewicza 10 w dniach od 19.07.2023 r. do 02.08.02023 r. oraz na stronie internetowej BIP
Starostwa Powiatowego w Mlawie na okres 14 dni.

Ustalenie wysokos$ci odszkodowania nastepuje — stosownie do art. 130 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majgtkowego, okreslajacej wartos¢ nieruchomosci. W mysl art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135,
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Z kolei w art. 134 ust. 3 tej ustawy stanowi, iz wartosc
nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie wedlug 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
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zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie wedhug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
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 warto$ci nieruchomosei nabywanych pod drogi stosuje si¢ przepisy § 36
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555). Jak stanowi tre$¢ § 36 ust. 1 ww.
rozporzgdzenia, wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomosci wywlaszczone 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
nieruchomosei z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez uwzglgdnienia 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
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 wywlaszezenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci,
warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob:

1) warto$¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
drog istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m* gruntéw, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu,
i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajgtych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartoéci 1 m?
gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow 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 zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomos¢, ktora na dzien wydania
decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowa, wartos¢ rynkowa okresla sie, przyjmujac
przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntdw przyleglych, chyba ze okreslenie
wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomoscei drogowych. Przepisy
ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

Jak wynika z przytoczonych powyzej przepisow prawa, jednym z gloéwnych czynnikow
wplywajacych na okreélenie wartosci nieruchomos$ci jest jej przeznaczenie wynikajace z celu
wywlaszczenia. W przepisach tych wystepuje tzw. zasada korzysci, stosownie do ktorej przy
ustaleniu wartosci nieruchomosci dla celow odszkodowania nie nalezy pomijaé zwiekszenia
wartosei nieruchomosci spowodowanego przeznaczeniem nieruchomosci dla realizacji okreslonego
celu publicznego. Jezeli bowiem takie zwigkszenie wartosci rzeczywiscie nastgpi, wowczas byly
wlasciciel nieruchomosci powinien otrzymac odszkodowanie w wysokosci ustalonej nie na
podstawie okreslenia wartosci nieruchomosci wynikajacej dotychczasowego sposobu  jej
uzytkowania, lecz na podstawie okreslenia wartosci nieruchomos$ci wynikajacej z alternatywnego
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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¢ wartos¢ nieruchomosci w wysokosci korzystniejszej
dla osoby wywlaszczane;j.

W sporzadzonym operacie szacunkowym z dnia 21.06.2023 r. rzeczoznawca majgtkowy
Mirostaw Zembrzuski zbadal czy przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci zgodne z celem
wywlaszczenia powoduje wzrost jej wartosci.

Szacowana nieruchomo$¢ nabywana pod droge byla przeznaczona w chwili wydania
decyzji pod droge publiczng klasy zbiorczej. A zatem przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci, jej przeznaczenie w chwili wydania decyzji ustala si¢ zgodnie z art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami (pomija si¢ ustalenia decyzji). Dane do wyceny gruntu dziatki
nr 43/1 nalezy w tym wypadku bra¢ z rynku lokalnego dotyczacego transakcji nieruchomosci
nabywanych pod drogi. Przy czym stan nieruchomosci przyjeto z dnia wydania decyzji, a ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, czyli ceny biezace. Z tego wzgledu postapiono
zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207 2004 r. poz. 2109 ze
zmianami) tekst jednolity z 3 marca 2021 r. Dz.U. z 2021 poz. 555) § 36 ust.4 i do porownan
przyjeto niezabudowane nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe zagrodows,
mieszkaniowa jednorodzinng na terenach wiejskich powiatu mlawskiego, co umozliwilo
zastosowanie podejscia porownawczego metode korygowania ceny sredniej. Stosujac t¢ metode
rzeczoznawca majatkowy przyjmuje do poréwnan z wlasciwego rynku nieruchomosci co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okresla si¢ poprzez korekt¢ sredniej ceny nieruchomosei wspolczynnikami korygujacymi. Przy
stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspoétezynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspoétezynnik ten moze by¢
uwzgledniany wylgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, np., gdy nieruchomos¢ ma
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspolczynnika korekeyjnego powinno byé w kazdym
przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformulowanie odpowiedniej
klauzuli.

Dla potrzeb wyceny zbadano: rynek niezabudowanych nieruchomosei gruntowych, szukano
transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej, poddano analizie okres
ostatnich 2 lat poprzedzajacych wyceng.

Dla potrzeb oszacowania niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, po przeprowadzonej
analizie rynkowej, ustalono, ze na cen¢ 1 m’ dziatki maja takie cechy rynkowe jak: lokalizacja,
przeznaczenie dzialki, uzbrojenie w infrastrukture techniczng, powierzchnia dziatki, ksztalt i
warunki zabudowy.

Szczegotowe opisanie przyjetych metod szacowania ma swoje odzwierciedlenie w operacie
szacunkowym znajdujacym si¢ w aktach sprawy. Rzeczoznawca majatkowy okreslit wartos¢
rynkowg wycenianej nieruchomosci na kwote 22,21 z/m? .

Ustalona w ten sposéb warto$¢ nieruchomosci (jako iloczyn wartosci rynkowej
i powierzchni dziatki) wyniosla po zaokragleniu 1580 zlotych (slownie: jeden tysiac pigéset
osiemdziesiat ztotych).
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Majgc na wzgledzie przedstawiony stan prawny i faktyczny orzeczono jak w sentencji
decyzji. Ustalone odszkodowanie réwne 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. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
sprawach, w ktérych wydano odr¢bng decyzje o odszkodowaniu, zaplata odszkodowania nastepuje
jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja o odszkodowaniu stala sie 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 zaplaty
odszkodowania zobowiazany jest Powiatowy Zarzad Drog w Mlawie.

POUCZENIE
Od niniejszej decyzji stuzy stronie grafvjo Wniggf)e;ﬁa odwotania do Wojewody Mazowieckiego za
' 14

osrednictwem Starosty Mtawskiego w terminie’ i od dnia dorgczenia decyzji.
P ¥y 0, W Lery ¢ ¥Z)

N

Nie podlega optacie skarbowej na podstawie art.2 ust, e
1 pkt 1 lit.h ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku o

Otrzymuja:
1. Zarzad Powiatu Miawskiego
ul. Reymonta 6, 06-500 Mlawa;
2. Powiatowy Zarzad Drog w Miawie
ul. Stefana Roweckiego ,,Grota™ 10
06-500 Miawa;
3. aa
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