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STAROSTA PLOCK]
ul. Bielska 59
09-400 Ptock

GGN-11.683.123.2024

Plock, 05.11.2024 r.

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2, ust. 4f i ust. 5, art. 18, art. 22 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 roku o szczegoélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (Dz.U. z 2024r., poz.311), art.104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2024 r. ,poz. 572) oraz art. 130 ust. 2, art. 132, art.133, art.
134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145)
po rozpatrzeniu sprawy wszczetej z urzgdu w dniu 25.01.2024r. dotyczacej ustalenia odszkodowania za
dziatke ewidencyjna nr 307/1 o pow. 0,0002 ha potozona w obrebie ewidencyjnym Bromierzyk Wies,
gm. Starozreby, przejeta na wlasnosé¢ Gminy Starozreby

orzekam

1. Ustali¢ odszkodowanie w wysokos$ci 12,00 zl (stownie: dwanascie ztotych 00/100 groszy),
ktére podlega zlozeniu do depozytu sadowego na okres 10 lat, ze wzgledu na nieregulowany
stan prawny nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 307/1 o pow. 0,0002 ha
polozona w obrgbie ewidencyjnym Bromierzyk Wies, gm. Staroireby. Dziatka ewidencyjna
nr 307/1 o pow. 0,0002 ha przeszta z mocy prawa na wlasno$¢ Gminy StaroZreby na podstawie
ostatecznej decyzji Starosty Plockiego nr 19/2023 z dnia 15.12.2023r.,, znak:AB-
11.6740.3.10.2023 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pn. ” Budowa drogi gminnej
nr 291410W Worowice Wyroby — Bromierzyk na odcinku kom 0+000,00 do km 2+839,06 z
przebudowq odcinka sieci telekomunikacyjnej na tevenie gminy Starozreby”.

2. Dzialka ewidencyjna nr 307/1 zostala wydzielona z dziatki ewidencyjnej nr 307. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ ma nieuregulowany stan prawny.

3. Do wyplaty odszkodowania okreslonego w pkt. 1 zobowigzany jest Wojt Gminy StaroZreby. Do
skutkéw zwloki lub opdznienia w zaplacie odszkodowania stosuje sie odpowiednio przepisy
Kodeksu cywilnego.

4, Wyplata odszkodowania nastapi jednorazowo w terminie 14 dni liczac od dnia, w ktdrym
niniejsza decyzja stanie sig¢ ostateczna.

Uzasadnienie

Decyzjg Nr 19/2023 z dnia 15.12.2023r., znak: AB-11.6740.3.10.2023 o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej na wniosek Wojta Gminy Starozreby zezwolono na realizacje inwestycji
drogowej pn. "Budowa drogi gminnej nr 291410W Worowice Wyroby — Bromierzyk na odcinku kom
0+000,00 do km 2+839,06 z przebudowqg odcinka sieci telekomunikacyjnej na terenie gminy
Starozreby” m. in. na dzialce ewidencyjnej nr 307/1 o pow. 0,0002 ha polozonej w obrgbie
ewidencyjnym Bromierzyk Wies, gm. Starozreby. W/w dzialka zostala przeznaczona na realizacje celu
publicznego - drogi gminne;j.

Zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, nieruchomosci wydzielone liniami
rozgraniczajgcymi teren ustalone decyzjq lokalizacyjng stajq sie z mocy prawa wlasnoscig
odpowiednich jednostek samorzqdu terytorialnego w odniesieniu do drdg wojewddzkich, powiatowych
i gminnych - z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stala sie
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ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym w odrebnej decyzji, o ktorym mowa w art. 18 cytowanej
ustawy. W/w decyzja Starosty Plockiego stala si¢ ostateczna w dniu 22.01.2024r. tak wigc dziatka
bedgca przedmiotem postgpowania stala si¢ wlasnoscia Gminy Starozreby z dniem 22.01.2024r.

Ze zgromadzonych w sprawie dowodéw wynika, iz w/w decyzjg Starosty Plockiego
zatwierdzony zostal podzial nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr 307
polozona w obrgbie ewidencyjnym Bromierzyk Wies, gm. Starozreby. Wskutek podzialu zostata
wyodrebniona dziatka ewidencyjna nr 307/1 o pow. 0,0002 ha, ktéra stata si¢ z mocy prawa wiasnoscig
Gminy Starozreby, w dniu, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stala si¢
ostateczna. Za przejeta dziatke dotychczasowemu wiascicielowi przystuguje odszkodowanie, ktére
ustala sie¢ wedhug stanu nieruchomosci w dniu wydania w/w decyzji.

Ustalono, ze przedmiotowa dziatka (przed podzialem), zgodnie z wypisem z rejestru gruntéow
stanowita wiladanie samoistne Gminy Starozreby bez wskazania tytulu wlasnosci Gminy StaroZreby. W
zwigzku z powyzszym ustalono, ze przedmiotowa dzialka ma nieuregulowany stan prawny. Z uwagi na
powyzsze, zawiadomienie o wszczgciu postgpowania tut. organ podat do publicznej wiadomosci: na
tablice ogloszen Starostwa Powiatowego w Plocku oraz Urz¢du Gminy Starozreby zgodnie z art. 49
kpa.

Zgodnie z art 12 wust. 4c ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, jezeli na nieruchomosci lub prawie uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci zostaly ustanowione ograniczone prawa rzeczowe z dniem, w ktorym
decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sig ostateczna, prawa te wygasajg.

Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje — stosownie do art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami — po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego,
okreslajacej wartosé nieruchomosci. W mysl art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
podstawg ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Z kolei w art. 134 ust. 3 w/w ustawy stanowi, iz warto$¢ nieruchomosci dla celow
odszkodowania okresla sig 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  zwigkszenie
Jjej wartosci, wartos¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okreSla si¢ wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczemia (art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Na podstawie art 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wilasciwego

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 dostgpne dane o cenach, cechach idochodach nieruchomosci
podobnych. Rzeczoznawca majatkowy ustalil, ze na dzien wydania decyzji ZRID przedmiotowa
nieruchomos$¢ nie  byla objeta miejscowvm planem zagospodarowania _ przestrzennego.
W _przvpadku jego braku., przeznaczenie nieruchomosci jest okreSlame na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  gminy  lub  decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku powviszvch uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania.
Wedlug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy StaroZreby
uchwalonego Uchwala Rady Gminy Starozreby Nr 122/XX/2016 w studium tym teren, na ktérym
zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomos$¢ oznaczone sq jako teren gruntow ornych. Faktyczny
$posob uzytkowania teren rolny.
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Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi stosuje sie przepisy § 49

rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci
z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2023 r,, poz. 1832). Jak stanowi tresé¢ § 49 ust. 1 ww. rozporzadzenia, wartosé rynkowg
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z
mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2023 r, poz. 162) okresla
sig, przyjmujgc stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomo$ci zgodnie z art. 154 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sig nakiadow poniesionych na
nieruchomosci po dniu wydania decyzji.
Stosownie do § 49 ust. 2 tego rozporzadzenia, w przypadku gdy dane z lokalnego
i regionalnego rynku nieruchomosci sq niewystarczajqce do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust.
1, wartosé¢ nieruchomosci objetej decyzjq ustala sig w podejsciu kosztowym. Natomiast § 49 ust. 3
powolanego rozporzadzenia stanowi, Ze w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w
nastgpujgcy sposob.

1. wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m’ gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni,

2. warto$é nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw o
przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyleghych i ich powierzchni — powigkszony na
podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o 50%.

W § 49 ust. 4 ustawodawca wskazuje z kolei, iz w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej
zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dzier wydania decyzji byla
przeznaczona pod inwestycje drogowgq, wartosS¢ rynkowq okresla sie, przyjmujgc przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrod gruntow przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sig odpowiednio.

Jak wynika z przytoczonych powyzej przepiséw 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
warto$ci nieruchomosci dla celow odszkodowania nie nalezy pomijaé zwiekszenia wartosci
nieruchomosci spowodowanego przeznaczeniem nieruchomos$ci dla realizacji okreslonego celu
publicznego. Jezeli bowiem takie zwigkszenie warto$ci rzeczywiscie nastapi, wowczas byly wlasciciel
nieruchomosci powinien otrzymac odszkodowanie w wysokosci ustalonej nie na podstawie okreslenia
wartosci nieruchomoscei wynikajacej z dotychczasowego sposobu jej uzytkowania, lecz na podstawie
okreslenia wartosci nieruchomosci wynikajacej z alternatywnego sposobu jej uzytkowania, tj. sposobu
wynikajagcego z przeznaczenia tej nieruchomos$ci 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 postepowania pozwoli okresli¢ wartosé
nieruchomosci w wysokoéci korzystniejszej dla osoby wywlaszczane;j.

Wysokos$¢ odszkodowania ustalono w oparciu o wyceng dokonang przez rzeczoznawce
majatkowego Pana Roberta Michalskiego posiadajgcego numer uprawnien; 3387 - operat szacunkowy
z dnia 14.06.2024r. wedlug stanu nieruchomosci z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje¢
inwestycji drogowej i wedlug wartosci w dniu ustalenia odszkodowania.

W dniu 01.10.2024r. tut. urzad wystapit z pismem do Wojta Gminy StaroZreby czy w zwiazku
z art. 18 ust.1e ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji
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inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2023 r., poz. 162) dotychczasowi wladciciele
nieruchomosci objetej decyzjg Starosty Plockiego nr 19/2023 z dnia 15.12.2023r., wydali nieruchomosé¢
nie p6zniej niz w terminie 30 dni od dnia:

-doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji, o ktorej mowa w art. 17 w/cytowanej ustawy,
-doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej rygoru
natychmiastowej wykonalnosci,

- w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j stata si¢ ostateczna.

Z otrzymanej odpowiedzi Woéjta Gminy StaroZreby, znak: RR.DGO.7234.39.2024 z dnia
11.10.2024r. wynika, ze dotychczasowy wiasciciel nie wydat nieruchomosci w terminie do 30 dni w
przypadkach wskazanych w art. 18 ust.le ustawy z dnia 10 kwietnia2003 roku o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, a gmina nie przejela ww.
nieruchomosci. Zatem nie zachodza przestanki do powigkszenia odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci.

Tut. organ ocenia, ze w sporzadzonym operacie szacunkowym z dnia 14.06.2024r.
rzeczoznawca majatkowy dla  potrzeb okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosei gruntowe;j
niezabudowanej postuzyl si¢ podejsciem poréwnawczym. metoda korygowania ceny S$redniej
(przeznaczenie drogowe i rolne). Zgodnie z obowiazujacymi uwarunkowaniami prawnymi
dotyczgcymi wyceny nieruchomosci drogowych dokonano analizy segmentéw rynku nieruchomosci.
Zbadano poziom cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych, nastgpnie zbadano poziom cen
gruntéw o przeznaczeniu zgodnym z dotychczasowym bez uwzgledniania decyzji o udzieleniu
zezwolenia na realizacj¢ inwestycji drogowej. Poroéwnujac wysokos¢ cen w obu przypadkach do
oszacowania przedmiotowej nieruchomosci wybrano wartosci wyzsze stosujac zasade korzysci zawarta
w art. 134 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,podejScie porownawcze
polega na okresSleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobre, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig
ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny
i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”. Biorac pod uwage dostepnosé¢ danych
rynkowych zastosowano metody korygowania ceny Sredniej (przeznaczenie drogowe i rolne. Przy
metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku whasciwego ze wzgledu na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych sa znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci.

Szczegblowe opisanie przyjetych metod szacowania ma swoje odzwierciedlenie

w operacie szacunkowym znajdujacym si¢ w aktach sprawy. Rzeczoznawca majatkowy okreslit warto§é
rynkowg 1m? szacowanej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci na kwote 5,88 zt. Ustalona
w ten sposéb warto$é nieruchomosci (jako iloczyn wartosci rynkowej 1m? i powierzchni dziatki)
wyniosta 12 zt (stownie: dwanascie ztotych 00/100 groszy).
Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej ustalono analizujac transakcje rynkowe dotyczace obrotu
podobnymi nieruchomosciami gruntowymi oraz uwzgledniajac cechy czyli atrybuty cenotworcze
nalezy stwierdzié, ze okre§lona w niniejszym operacie warto§¢ rynkowa jest adekwatna do
analizowanego rynku nieruchomosci, poniewaz miesci sie w przedziale pomiedzy ceng minimalng (2,75
z}/m?) a ceng maksymalng ( 14,00 z¥/m?).

Organ wuznal iz zgodnie z § 78 wust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne do
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dokonania wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawcg, w tym wskazanie podstaw prawnych i
uwarunkowan dokonywanych czynnosci oraz rozwigzav merytorycznych, a takze przedstawienia toku
obliczen oraz wyniku koricowego. Ponadto w operacie szacunkowym przedstawione zostaty wszystkie
elementy wymagane § 79 rozporzadzenia.

W $wietle powyzszego tut. organ uznal, Ze operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne przy
dokonywaniu wyceny nieruchomodci, tj. wskazanie podstawy prawnej i uwarunkowan dokonywanych
czynnosci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koncowego. Ponadto
w operacie szacunkowym przedstawione zostaly wszystkie elementy wymagane przepisami.

Z uwagi na powyzsze, warto$¢ przedmiotowej nieruchomo$ci oszacowana przez rzeczoznawce
majatkowego bylta podstawg do ustalenia odszkodowania.

Przed wydaniem niniejszej decyzji umozliwiono stronom, zgodnie z art. 10 Kodeksu
postepowania administracyjnego, zapoznanie si¢ z zebranym materiatem dowodowym. Strony nie
skorzystaly z przyshugujacego im prawa.

Art, 22 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych stanowi, ze koszty nabycia nieruchomosci pod drogi, w tym
odszkodowania, finansowane sq na podstawie przepisow o finansowaniu infrastruktury transportu
lgdowego, przepisow o drogach publicznych oraz przepisow o autostradach platnych oraz o Krajowym
Funduszu Drogowym. Zatem zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 16 grudnia 2005 roku
o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 688) wiasciwym do wyplaty
odszkodowania za w/w nieruchomosé jest Wojt Gminy Starozreby.

Ustalone odszkodowanie réwne okreslonej w sentencji decyzji wysokosci podlega waloryzacji
na dzien wyplaty, wedlug zasad obowigzujgcych 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 odrebng decyzje o odszkodowaniv, zaptata odszkodowania nastgpuje 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 zobowiazany jest Wéjt Gminy Starozreby.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

Od decyzji niniejszej shuzy stronom odwotanie do Wojewody Mazowieckiego
za posrednictwem Starosty Plockiego, w terminie 14 dni od daty jej ofrzymania. Zgodnie
z trescig art. 127a ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego:

§ 1. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

§ 2. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej odwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotlania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
W przypadku =zlozenia przez stron¢ os$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do odwolania
od decyzji (okreslonego w § 2) nie przystuguje prawo do odwotania si¢ ani skargi do sadu
administracyjnego.
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Decyzja nie podlega oplacie skarbowej na podstawie art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku
o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r., poz. 2111).

Otrzymuja:
1) Starostwo Powiatowe w Plocku - tablica ogloszen + strona internetowa BIP

2) Urzad Gminy Starozreby — tablica ogloszen + strona internetowa BIP
3) Wéjt Gminy StaroZreby
4) GGN-II. - a/a
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