ul. Warszawska 1

Pisz, dnia 16.08.2023 r.
GN.683.3.1.2023

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, 4f i 5 w zwiazku z art. 18 ust. 1 i le ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 162) — dalej zwana ,,specustawa drogowa”, art. 132 ust. 1 i la,
art. 134 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U. 22023 r. poz. 344 z p6zn. zm.) — dalej zwana ,,u.g.n.” oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z2023 r. poz. 775 z pdzn.

zm.) — dalej zwana ,k.p.a.”
Starosta Piski

Ustala odszkodowanie w wysokosci 298,00 zt (stownie: dwiescie dziewigédziesigt osiem ztotych
100/100) za prawo wilasnosci nieruchomosci, oznaczonej w ewidencji gruntéw obrebu geodezyjnego
0001 Orzysz, miasto Orzysz, jako dziatka nr 369/1 o powierzchni 0,0011 ha, o urzadzonej ksigdze
wieczystej nr _, stanowiacej uprzednio wlasnos¢ Pana Wojciecha Natanka, przejete;j
z mocy prawa przez Gming Orzysz, na podstawie decyzji Starosty Piskiego znak: WZB.6740.1.1.2023
z dnia 01.02.2023 r., udzielajacej zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej dla zadania:
»przebudowa i rozbudowa drogi gminnej — ulicy Mazurskiej wraz z rozbudowa i modernizacja
istniejacego oswietlenia od km 0+000,00 do km 0+837,46 i od km 0+000 do km 0+112,10”.
Odmawia powigkszenia ustalonego w pkt 1 odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci,
przyshugujacego z tytutu niezwlocznego wydania nieruchomosci.

Zobowigzuje Burmistrza Orzysza do wyplaty przystugujacego odszkodowania zmartemu tj. Panu
Wojciechowi Natanek w wysokosci 298,00 zI (stownie: dwiescie dziewig¢édziesiat osiem zlotych
i 00/100) do depozytu sadowego na okres 10 lat w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza

decyzja stanie si¢ ostateczna.
UZASADNIENIE
Decyzja znak: WZB.6740.1.1.2023 z dnia 01.02.2023 r. Starosta Piski zezwolit na realizacj¢
inwestycji drogowej, polegajacej na przebudowie i rozbudowie drogi gminnej — ulicy mazurskiej wraz

z rozbudowa 1 modernizacja istniejgcego oswietlenia od km 0+000,00 do km 0+837,46 i od km 0+000
do km 0+112,10”. Decyzja stala si¢ ostateczna w dniu 24.02.2023 r.
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Zawiadomieniem znak: GN.683.3.1.2023 z dnia 07.03.2023 r. wszczete zostato z urzedu
postepowanie w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania za prawo wiasnosci nieruchomosci
przejgtej pod wymieniong inwestycjg, oznaczonej w ewidencji gruntéw miasta Orzysz, obreb 0001
Orzysz, jako dziatka nr: 369/1 o powierzchni 0,0011 ha, ourzadzonej ksiedze wieczystej
nr _, stanowiacej uprzednio wlasnos¢ Pana Wojciecha Natanka.

W trakcie postgpowania organ powotlal bieglego rzeczoznawce majgtkowego, w celu
wykonania operatu szacunkowego, okreslajacego wartos¢ prawa wilasnosci ww. gruntdw zajetych
pod realizacj¢ inwestycji drogowej. Warto$¢ nieruchomosci okreslona zostata wedtug stanu na dzien
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej na kotwe 298,00 zt.

Na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego tutejszy organ zwazyl,
co nastgpuje.

Materialnoprawng podstawa wydania przedmiotowej decyzji stanowia przepisy specustawy.
Zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt 2 specustawy drogowej, nieruchomosci wydzielone liniami
rozgraniczajacymi teren, o ktorych mowa w ust. 2 (linie podziatu nieruchomosci), stajg si¢ z mocy
prawa wlasnoscia odpowiedniej jednostki samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog
wojewddzkich, powiatowych, gminnych (w tym przypadku Gminy Orzysz — drogi gminne) z dniem,
w ktorym decyzja o zezwoleniu narealizacj¢ inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna, za
odszkodowaniem ustalonym przez organ, ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowe;j.

Zgodnie z brzmieniem art. 18 ust. 1 specustawy drogowej, wysoko$¢ odszkodowania,
o ktéorym mowa w art. 12 ust. 4a, ustala si¢ wedlug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji
o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia,
w ktorym nastgpuje ustalenie wysokosci odszkodowania. Do ustalenia wartosci nieruchomosci maja
zastosowanie odpowiednio przepisy u.g.n. Artykut 130 ust. 2 tej ustawy stanowi, ze ustalenie
wysokosci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajace;
wartos$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 134 ust. 1-4 u.g.n. podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi,
z zastrzezeniem art. 135, warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Przy okres$laniu wartosci rynkowej
nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegolnosci jej rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania,
przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny w obrocie nieruchomosciami.
Warto$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu
jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia, nie powoduje
zwigkszenia jej wartosci. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci dla celow wywlaszczenia okresla sie
wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia.

W my$l art. 154 ust. 1 u.g.n. wskazuje, ze wyboru wilasciwego podejscia oraz metody

itechniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
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w szezegolnosei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Stosownie za$ do art. 154 ust. 2 i 3 tej ustawy, w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast
w przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

W niniejszej sprawie, podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania za przejeta z mocy prawa
na rzecz Gminy Orzysz nieruchomos’é, oznaczonej w ewidencji gruntéw miasta Orzysz, obreb
0001 Orzysz, jako dziatka nr: 369/1 o powierzchni 0,0011 ha, stanowi operat szacunkowy
zdnia 11.06.2023 r., sporzadzony przez rzeczoznawc¢ majgtkowego — Pana Marcina llewicza
(uprawnienia nr 6353). Operat ten okresla warto$¢ przejetej nieruchomos$ci wedtug jej stanu z dnia
wydania decyzji ZRiD znak: WZB.6740.1.1.2023 tj. na dzien 01.02.2023 r. oraz poziomu cen na dzien
wydania niniejszej decyzji o ustaleniu odszkodowania.

Biegly, badajac przeznaczenie planistyczne przejetej nieruchomosci ustalil, ze dla
wywlaszczonej nieruchomoscei tj. dziatki oznaczonej nr: 369/1 w dacie 01.02.2023 r. obowigzywat
miejscowy plan zagospodarowani przestrzennego, uchwalony uchwalg Rady Miejskiej w Orzyszu
Nr XXXVII/574/05 z dnia 26 pazdziernika 2005 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Warminsko-
Mazurskiego z dnia 28 listopada 2005 r. Nr 190, poz. 2046)., oznaczona jest symbolem KD — teren
drég publicznych klasy dojazdowe;j.

W Swietle art. 134 ust. 4 u.g.n. jednym z gtownych czynnikéw decydujgcych o wartosci
nieruchomosdci dla celow odszkodowania jest przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z celu
wywlaszczenia. W przepisach tych wystepuje tzw. , zasada korzysci” wynikajaca z zalozenia,
iz odszkodowanie nie moze pomijaé zwigkszenia wartosci nieruchomosci spowodowanego
przeznaczeniem na cel publiczny. Tym samym, jezeli takie zwigkszenie rzeczywiscie nastgpi, osoba
wywlaszczana powinna otrzymaé odszkodowanie, ktorego podstawe stanowi¢ bedzie nie wartosé
nieruchomosci zgodna z dotychczasowym sposobem uzytkowania, lecz warto$¢ nieruchomosci
okreslona dla alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia tej nieruchomosci
na cel publiczny.

W omawianym przypadku przeznaczenie gruntdéw wywlaszczonej nieruchomoscei jest zgodne
z celem wywlaszczenia, wiec przyjeto oszacowanie gruntu wedlug aktualnego sposobu uzytkowania
dla cafej nieruchomosci, tozsamego z alternatywnym sposobem uzytkowania.

Biegly do okreslenia wartosci rynkowej gruntu zastosowal podejscie poréwnawcze, metoda
poréwnywania parami. Zgodnie z §4 ust. 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst
jednolity Dz. U. 22021 r. poz. 555), przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig

nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami
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podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przez nieruchomo$é podobna rozumie
si¢ nieruchomos¢, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny,
ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wpltywajace
na jej wartosc (art. 4 pkt 16 u.g.n.).

Do oszacowania wartosci rynkowej gruntu rzeczoznawca majgtkowy przeanalizowat
transakcje rynkowe zaistniate od 2020 do dnia wyceny (4. do dnia 11.06.2023 r.), w segmencie
nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych na cele komunikacyjne. Poniewaz w okresie 2 lat
poprzedzajacych date¢ sporzadzenia operatu szacunkowego, nie odnotowano transakcji tego typu
nieruchomosci, zgodnie z wyktadnig §36 ust. 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego analiza objeto rynek
regionalny (tj. obszar wojewddztwa warminsko-mazurskie) oraz poszerzono zakres czasowy do roku
2020. Na tej podstawie biegly wybral do poréwnania 7 transakcje w zakresie nieruchomosci
przeznaczonych na cele komunikacyjne, tj.: najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej.
Rzeczoznawca badajgc trend zmiany cen uzyskat linie trendu, z ktérej wynika, ze w badanym okresie
czasu ceny nieruchomosci gruntowych (podobnych dla nieruchomosci wycenianej) rosty $rednio
+0,8%/m-c. Po czym w wyniku wielokrotnego wzrostu stop procentowych, majacych przetozenie
na rynek nieruchomosci, z poczatku 2022 roku poziom cen nieruchomosci ustabilizowal sig.
Na poziom cen transakcyjnych uzyskanych za nieruchomosci gruntowe istotny wptyw miaty czynniki
takie jak: lokalizacja oraz atrakcyjno$¢ inwestycyjna. W wyniku przeprowadzonej analizy
rzeczoznawca majatkowy wyliczyt wartos¢ 1 m? prawa wiasnosci do gruntu wyceniane;
nieruchomosci, jako $rednig arytmetyczng ze skorygowanych cen nieruchomosci poréwnawczych
na kwote 26,24 zW/m?. W zwiazku z tym, koszt nabycia gruntu dziatki oznaczonej numerem
geodezyjnymi 369/1, dla wycenianej nieruchomosci okreslony zostat na kwote 289,00 zt.

Zgodnie z opinia rzeczoznawcy majatkowego, dokonana wycena warto$ci gruntdw oparta
zostata na analizie cen transakcyjnych nieruchomosci dzialek niezabudowanych gruntowych,
przeznaczonych na cele komunikacyjne. Okreslona warto§¢ rynkowa gruntu wycenianej
nieruchomosci miesci si¢ w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.
Uwzgledniajac powyzsze mozna stwierdzié, ze wyliczona wartos¢ jest aktualng wartoscig gruntu
na date wyceny.

Dokonana przez organ ocena operatu szacunkowego, w konfrontacji z brzmieniem przepiséw
u.g.n. i Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, pozwala stwierdzié, iz sporzadzony na potrzeby niniejszego
postgpowania operat szacunkowy nie zawiera nieprawidlowosci, jest wiarygodny, przejrzysty, nie
zawiera brakow czy tez pomytek. Zawiera on wszystkie elementy wymagane przepisami prawa i moze
zostaé przyjety jako dowod w sprawie o ustalenie wysokosci odszkodowania.

Ponadto zgodnie z art. 18 ust. le specustawy drogowej, w przypadku, w ktérym
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dotychczasowy whasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej odpowiednio wyda te nieruchomo$é lub wyda nieruchomogé
i oprozni lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pozniej niz w terminie 30 dni od dnia,
w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna, wysoko$é
odszkodowania powigksza si¢ o kwot¢ réwna 5% wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa
uzytkowania wieczystego.

»Wydanie” nieruchomosci, o ktérym mowa w tresci art. 18 ust. le specustawy drogowej
w okre$lonym terminie oznacza, ze w tym terminie powinno doj$¢ do przekazania nieruchomosci
inwestorowi albo w sposdb wyrazny (przez zlozenie stosownego o$wiadczenia woli), albo w sposédb
dorozumiany, tj. gdy wiasciciel nie czyni przeszkéd w objeciu nieruchomosci w posiadanie przez
inwestora. Oczywistym jest jednak, ze aby to bierne zachowanie bylego wiasciciela mogto skutkowaé
otrzymaniem 5% bonusu to konieczne jest aby w terminie okreslonym w tym przepisie inwestor objat
nieruchomo$¢ w posiadanie. W przeciwnym wypadku nie mozna méwi¢ o faktycznym wydaniu
ani o tym, ze do niego doszlo w przypisanym terminie. Do wydania w sposob dorozumiany nie
wystarcza bowiem jedynie wola wydania po stronie wydajacego. Potrzebne jest jeszcze objecie
tej nieruchomosci w posiadanie przez inwestora. Dopiero woéwczas mozna mowié o dorozumianym
wydaniu (przekazaniu) nieruchomosci inwestorowi.

W przedmiotowej sprawie decyzja Starosty Piskiego znak: WZB.6740.1.1.2023 tj. na dzien
01.02.2023 r. zezwalajacej na realizacj¢ inwestycji drogowe;j stala si¢ ostateczna w dniu 24.02.2023 r.
Zatem wydanie przedmiotowej nieruchomos$ci winno bylo nastgpi¢ w terminie 30 dni od tej daty,
tj. do dnia 27.03.2023 r. Pismem znak: GN.683.3.2023 z dnia 13.07.2023 r., organ prowadzacy
postgpowanie wystapit do inwestora tj.: Burmistrza Orzysza z prosba o podanie informacji o tym, czy
przedmiotowa nieruchomos¢ zostata wydana przez jej poprzedniego wiasciciela, a takze w jakim
terminie zostat przekazany teren budowy wykonawcy inwestycji. W odpowiedzi Burmistrz Orzysza
pismem znak: WIG.6822.1.2023. KOW z dnia 14.07.2023 r. poinformowat, ze w okreslonym terminie
nie doszto do wydania przez dotychczasowego wiasciciela przedmiotowej nieruchomosci inwestorowi
ani tez, ze teren nie zostal przez inwestora przekazany dla wykonawcy inwestycji. Majac na uwadze
otrzymane informacje od inwestora, organ uznal, ze w powyzszej sprawie nie zaszta przestanka dajaca
podstawe do zastawania przepisu art. 18 ust. le pkt 1 specustawy drogowej, i tym samym odméwit
powickszenia kwoty odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci.

W  toku prowadzonego postepowania ustalono, ze Pan  Wojciech Natanek
wiasciciel przedmiotowej nieruchomos$ci nie zyje, i nie zostalo przeprowadzone postgpowanie
spadkowe po zmarlych. W zwigzku z tym, nalezato uznaé, iz zaistniala sytuacja opisana w art. 133
u.g.n. tj. odszkodowanie za wywlaszczenie, dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie

prawnym i nalezy w czesci przystugujacej ww. wptaci¢ do depozytu sadowego.
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Stosownie do art. 10 §1 k.p.a. pismem znak: GN.683.3.1.2023 z dnia 28.07.2023 r. strony
postgpowania zostaly powiadomione o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami i wypowiedzenia
co do zebranych dowodoéw i materialéw w terminie 7 dni, liczac od dnia dorgczenia zawiadomienia.
W podanym terminie nie zostaly wniesione Zadne uwagi ani zastrzezenia do prowadzonego
postepowania odszkodowawczego.

Ustalone w pkt 3 niniejszej decyzji odszkodowanie za przedmiotowg nieruchomo$¢ Burmistrz
Orzysza zobowigzuje si¢ zlozy¢ do depozytu sadowego, po zwaloryzowaniu na dzien wypfaty,

w terminie 14 dni od dnia, w ktorym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody Warminsko-
Mazurskiego za posrednictwem Starosty Piskiego, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Jednoczesnie informujg, Ze napodstawie art. 127a k.p.a. ,w ftrakcie biegu terminu
do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorg¢czenia organowi administracji publicznej
oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatniq ze stron postepowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. .

Na podstawie art. 130 §4 k.p.a. decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu
do wniesienia odwolania jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony

zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Na podstawie art. 49 k.p.a. strony moga by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych czynno$ciach
organow administracji publicznej przez obwieszczenie lub w inny sposob zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci, sposob publicznego oglaszania, jezeli przepis szczegdlny tak stanowi, w tych

przypadkach zawiadomienie badz dorgczenie uwazp sig za dokonane po uptywie 14 dni od dnia
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