Goleniow, dnia 29 czerwca 2020 .

WGN.6821.31.2019.KE
DECYZJA
o ustaleniu odszkodowania

Na podstawie art. 12 ust. 4a w zwigzku z art. 11a ust. 1, art. 12 ust. 1, 4f, 5,
art. 18 ust. 1, le, 3 1 art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdinych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycfi w zakresie drog publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2018 1.
poz. 1474 z p6ézn. zm.) oraz art. 113 ust. 6 1 7, art. 118a ust. 21 3 art. 129 ust. 1, 5 pkt 3,
art. 130 ust. 2, art. 132 wust. la i 5, art. 134, art. 135 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z p6ézn. zm.),
a nadto w oparciu o art. 49 1 art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 256 z pdzn. zm.)

Starosta Goleniowski
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzagdowej
orzeka

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 5.570,00 zt (slownie: pieé tysiecy piecset
piecédziesigt zI 00/100) z tytulu nabycia z mocy prawa przez Powiat Goleniowski
prawa  wlasnosci nieruchomodci, oznaczonej numerem — dziatki  448/13
o pow. 0,0034 ha, polozonej w obre¢bie ewidencyjnym Kulice, gmina Nowogard
(powstale] w wyniku podziatu dziatki numer 448/2), dla ktére; w Sadzie Rejonowym
w Goleniowie prowadzona jest ksiega wieczysta nr SZ10/00021228/6, na podstawie
decyzji Starosty Goleniowskiego nr 8/2018 z dnia 13 wrzesnia 2018 r. znak:
WAB/D/6746.06.04.2018. MP o =zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
polegajacej na: rozbudowie drogi powiatowej nr 4305Z w miejscowosci Kulice,
polegajgcej na budowie ciggu pieszo-rowerowego wraz z budowq instalacji kanalizacji
deszczowej, oswietleniowej oraz przebudowq kolidujgce] infrastruktury, przewidziang
do realizacji na terenie nieruchomosci wg katastru nieruchomosci. dzialki nr 449, 439,
443/9, 452, 443/3, 25/1, 448/2, 448/9, 450/1, 447/1, 31/1, 32, 443/21, 509, 443, 4, 22/6,
22/4, 24/2, 339, obreb geodezyjny Kulice, gmina Nowogard a nastgpnie sprostowane;
postanowieniem Starosty Goleniowskiego z dnia 24 pazdziernika 2018 r. znak:
WAB/D/6746.06.04.2018.MP. Na powyzsze odszkodowanie sktada sie:

- kwota 1.520,00 zt — warto$é prawa whasnosci gruntu dz. nr 448/13,
- kwota 3.710,00 zt — wartos¢ odtworzeniowa obiektow budowlanych,
- kwota 340,00 zI - wartos$¢ nasadzen.
2. ustalone w pkt 1 niniejszej decyzji odszkodowanie przyzna¢ bylym

wspohwlascicielom oiisanej wyzej nieruchomosci, tj. na rzecz:

za udziat 504/1000 czescei.

3. ustalone w pkt 1 niniejszej decyzji odszkodowanie przyzna¢ bylemu
wspolwlascicielowi opisanej wyzej nieruchomosci, tj. na rzecz osoby lub oséb, ktdre
udokumentujg swoj tytul prawny do udziatu 496/1000 czesci ww. nieruchomosci
po zmartym Mieczystawie Urbaniak, w wysoko$ci 2.762,72 zl (slownie: dwa tysigce
siedemset szesSédziesigt dwa zf 72/100).

4. zobowigza¢ Zarzad Powiatu Goleniowskiego do zaplaty odszkodowania
wskazanego w pkt 2 niniejszej decyzji, jednorazowo w terminie 14 dni liczac od dnia,
w ktérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

5. zobowigzaé Zarzad Powiatu Goleniowskiego do wystapienia do sadu z wnioskiem




o zezwolenie na zlozenie odszkodowania, o ktérym mowa w pkt 3, do depozytu.
sadowego na okres 10 lat w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja
stanie sie ostateczna, a nastepnie przekazanie tego odszkodowania do depozytu
sadowego.

Uzasadnienie

Na podstawie art. 11a ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych Starosta Goleniowski,
dzialajac na wniosek Zarzadu Powiatu Goleniowskiego, wydal decyzje nr 8/2018 z dnia
13 wrzesnia 2018 r. znak: WAB/D/6746.06.04.2018.MP o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej polegajacej na: rozbudowie drogi powiatowej nr 4305Z w miejscowosci Kulice,
polegajgcej na budowie ciggu pieszo-rowerowego wraz z budowq instalacji kanalizacji
deszczowej, oswietleniowej oraz przebudowq kolidujgcej infrastrukiury, przewidziang
do realizacji na terenie nieruchomosci wg katastru nieruchomosci.: dzialki nr 449, 459, 443/9,
452, 443/5, 25/1, 448/2, 448/9 , 450/1, 447/1, 31/1, 32, 443/21, 509, 445, 4, 22/6, 22/4, 24/2,
339, obreb geodezyjny Kulice, gmina Nowogard, ktora nastgpnie zostala sprostowana
postanowieniem Starosty Goleniowskiego z dnia 24 pazdziernika 2018 r.

Ponadto powyzsza decyzja organ, stosownie do art. 12 ust. 1 cytowane] wyzej ustawy,
zatwierdzil podzial wymienionych w decyzji nieruchomosci. W tym takze podziat
nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dziatki 448/2 o pow. 0,0970 ha,
polozonej w obrebie ewidencyjnym Kulice, gmina Nowogard. W wyniku tego podziatu
powstaty dziatki numer: 448/13 o pow. 0,0034 ha i 448/14 o pow. 0,0936 ha.

Dziatka numer 448/13 zostala przeznaczona pod realizacje powyzszej inwestycji drogowej,
co skutkowato nabyciem z mocy prawa przez Powiat Goleniowski prawa wiasnosci tejze
nieruchomosci z dniem, z ktérym decyzja Starosty Goleniowskiego o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej stala sie ostateczna, tj. z dniem 16 pazdziernika 2018 1.

7 tresei art. 12 ust. 4f ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych wynika, Zze za nieruchomosci przejgte z mocy prawa
w zwiazku z realizacja inwestycji drogowej, dotychczasowym wiascicielom nieruchomoset,
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosei
ograniczone prawo rzeczowe, nalezy si¢ odszkodowanie.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a cytowanej ustawy decyzj¢ ustalajacg wysokos¢ odszkodowania
za nieruchomosei, o ktérych mowa w ust. 4 (ktére staly si¢ z mocy prawa wiasnoscig
odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog wojewodzkich,
powiatowych i gminnych — z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej stala sie ostateczna), wydaje organ, ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej. W niniejszym przypadku organem wlasciwym do orzekania
w przedmiotowej sprawie jest Starosta Goleniowski, ktory wydal opisana wyzej decyzjg
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej. W my$l art. 12 ust. 5 ww. ustawy
do ustalenia wysokos$ci i wyplaty odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy
7z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami z zastrzezeniem art. 13 ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.
W art. 18 ust. 1 ww. ustawy zostaly okreslone kryteria, wedlug ktérych nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania. Kryteriami tymi sa: stan nieruchomosci na dzien wydania decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej oraz warto$¢ rynkowa nieruchomosei z dnia,
w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Wobec powyzszego oraz majac na uwadze konstytucyjna zasade wywlaszczania
za stusznym odszkodowaniem Starosta Goleniowski wszczal postgpowanie majgce na celu
ustalenie wysokosci odszkodowania za nieruchomosé oznaczong numerem dziatki 448/13




o pow. 0,0034 ha potozong w obrebie ewidencyjnym Kulice, gmina Nowogard, przejeta
na rzecz Powiatu Goleniowskiego na mocy decyzji, o ktérej mowa na wstepie.

W toku postepowania nalezato ustali¢ osoby uprawnione do otrzymania odszkodowania.

Podstawowym dowodem wskazujacym osoby, ktére sg uprawnione do uzyskania
odszkodowania jest ksigga wieczysta. Dla dziatki numer 448/13 potozonej obrebie
ewidencyjnym Kulite, gmina Nowogard, powstatej w wyniku podziatu dziatki numer 448/2,
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (zrid) tj. w dniu
13 wrzesnia 2018 r., Sad Rejonowy w Goleniowie Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzit
ksigge wieczysta nr SZ10/00021228/6. Wedlug stanu na dzien wydania decyzji zrid

oraz na dzien jej ostatecznosei, wspdlwtascicielami nieruchomosdei ujawnionymi w powvzszei
iz wieeves b1 R —
I - udziale 504/1000 czesci oraz Mieczystaw Urbaniak w udziale

496/1000 czgsci. Dzial Il i Dziat TV przedmiotowe] ksiegi wieczystej nie zawieral zadnych
WPiSOW.

W tym miejscu nalezy wspomnie¢, iz organ powziat informacje, iz Mieczystaw Urbaniak
zmart w dniu 1.07.2014 r. (odpis skrécony aktu zgonu w aktach sprawy). W toku prowadzonego
postepowaniu ustalono, ze po zmartym nie zostalo przeprowadzone postepowanie spadkowe
(korespondencja w aktach sprawy). Z uwagi na fakt, iz nie ustalono spadkobiercow
po zmarlym, o prowadzonym postgpowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania
za przedmiotowa nieruchomos¢ tutejszy organ zawiadomil domniemane strony w formie
obwieszczenia Starosty Goleniowskiego z dnia 26 wrzesnia 2019 r. podanego do publiczne;
wiadomosci. Zgodnie bowiem z art. 49 Kodeksu postepowania adminisiracyjnego strony moga
by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych czynnosciach organéw administracji publicznej przez
obwieszczenie lub inny zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci sposéb publicznego
oglaszania, jezeli przepis szczegdlny tak stanowi. W takich przypadkach zawiadomienie badz
dorgczenie uwaza si¢ za dokonane po uplywie czternastu dni od dnia publicznego ogloszenia.
Obwieszezenie zostalo opublikowane w Biuletynie Informacji Publicznej oraz wywieszone
na tablicy ogloszen w budynku Urzedu Miejskiego w Nowogardzie oraz w budynku Starostwa
Powiatowego w Goleniowie. Do dnia wydania niniejszej decyzji nie zglosili sie spadkobiercy
po zmartym.

W mysl art. 23 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycyi
w zakresie drdg publicznych w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 3 tej ustawy stosuje
sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Stosownie do tresci art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez
nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomosé, dla ktérej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentdw albo innych dokumentéw nie mozna
ustali¢ krggu oséb, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Natomiast zgodnie
z ust. 7 ww. artykuhu, przepis ust. 6 stosuje si¢ rowniez, jezeli whasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomos$ci nie Zzyje i nie przeprowadzono lub nie zostalo zakoriczone
postepowanie spadkowe. W mys$l art. 118a ust. 3 cytowanej ustawy odszkodowanie
za nieruchomos¢, ktorej wlasno$¢ przeszia na rzecz Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, ustala si¢ wedlug przepiséw rozdziatu 5 (dotyczacego odszkodowan
za wywlaszczone nieruchomosci) i sktada do depozytu sadowego na okres 10 lat.

Z uwagi na fakt, iz w niniejszej sprawie nie przeprowadzono postepowari spadkowych
po zmartym Mieczyslawie Urbaniak oraz majac na wzgledzie tre$é cytowanego wyzej
art. 113 wust. 7 organ uznal, iz przedmiotowa nieruchomoéé stanowi nieruchomosé
o nieuregulowanym stanie prawnym.




W mysl art. 130 ust. 2 cytowanej ustawy ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajacej warto$é nieruchomosci.

Stosownie do art. 134 ust. 1 tej ustawy podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania
stanowi (z zastrzezeniem art. 135) warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Powotany art. 135 dotyczy
wartosel odtworzeniowej, okreslanej dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na swéj rodzaj
nie wystepujg w obrocie. Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci oddzielnie
okresla si¢ wartos¢ gruntu — bedaca wartoscia rynkowa (4. wedlug zasad okreslonych
w art. 134) 1 oddzielnie wartos¢ jego cze$ci sktadowych np. naniesien budowlanych —
stanowigcych wartos¢ odtworzeniowa réwna odpowiednio kosztom ich odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Majac powyzsze na uwadze Starosta Goleniowski powolal, na podstawie postanowienia,
rzeczoznawcg majgtkowego w celu okreslenia wartosci rynkowej ww. nieruchomosci. Wycene
sporzadzit rzeczoznawca majgtkowy - Pan Wladystaw Goérka posiadajacy uprawnienia
zawodowe nr 418. '

W operacie szacunkowym z dnia 12 listopada 2019 r. rzeczoznawca okreslil wartogé
rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosei (wraz z czgsciami skladowymi gruntu) oznaczonej
numerem dziatki 448/13 o pow. 0,0034 ha, polozonej w obrebie ewidencyjnym Kulice, gmina
Nowogard na kwote: 5.570,00 zt. Na powyzsza kwote sklada sie: warto$é prawa wiasnosci
gruntu w kwocie 1.520,00 zl, warto§¢ nasadzen w kwocie 340,00 zI oraz wartosé
odtworzeniowa obiektéw budowlanych w kwocie 3.710,00 zt.

Pismem z dnia 4 grudnia 2019 r. organ zawiadomil strony o sporzadzeniu przez
rzeczoznawce majgtkowego operatu szacunkowego oraz poinformowal o mozliwosei
zapoznania si¢ ze wskazang opinia.

Operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego jest zasadniczym
dowodem w sprawie o ustalenie odszkodowania (vide: Wyrok WSA w Krakowie
z20.02.2013 r. IT SA/Kr 168/13).

Zdaniem organu operat szacunkowy z dnia 12 listopada 2019 r. czyni zado$¢é przepisom prawa.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych rzeczoznawca majatkowy okreslil stan przedmiotowej
nieruchomosci na dzien 13 wrzesnia 2018 r. (tj. dzien wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej). Natomiast wartos¢ dziatki, bedacej przedmiotem
niniejszego postepowania, okreslona zostala na dzien 12 listopada 2019 r., a wiec na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Badany operat zawiera ponizsze informacje o wycenianej nieruchomosci:

a) o lokalizacji: ,, Przedmiotowa dzialka gruntu zlokalizowana jest w miejscowosci
Kulice w gm. Nowogard. (..) Lokalizacje przedmiotu wyceny z uwagi
na sqsiedziwo, skomunikowanie, odleglo$é od centrum gospodarczego i wiekszych
nieruchomosci ocenia sig jako korzystng.”

b) o zagospodarowaniu: , Ksztalt nowo wydzielonej dziatki regularny, wydiuzony.
Na terenie dzialki posadowione ogrodzenie: czesciowo z drewnianych przesel
sztachetowych opartych na murowanych stupkach; czesciowo z siatki stalowej
plecionej rozpietej na stupkach stalowych.”

¢) o przeznaczeniu w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowogard: ,, przedmiotowa dziatka znajduje sie na obszarze
oznaczomym w studium czesciowo jako istniejgce obszary zabudowy mieszkaniowej
z dopuszczalnymi funkcjami uzupelniajgcymi (ustugi, rekreacja, komunmikacja




wew. 1tp.), czeSciowo jako grunty malozyzne i nieuzytki; dziatka polozona
w  postulowanej strefie zabudowy wielofunkcyjnej z przewagg funkcji
mieszkaniowej. "

Powyzsze zapisy dowodza, Ze rzeczoznawca przy okreslaniu wartosci rynkowe;
nieruchomosci uwzglednil — stosownie do zapiséw art. 134 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami — rodzaj nieruchomosci, potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie,
stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomog$ciami.

Operat czyni tez zado$¢ regulacjom szczegdlnym, tj.: rozporzadzeniu Rady Ministréw
z dnmia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.).

W my$l § 36 ust. 1| ww. rozporzadzenia wartos¢ rynkows nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych okresla sie, przyjmujgc stan
nieruchomosei z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji.
Nie uwzglednia si¢ nakltadéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

Ponadto zgodnie z dyspozycja zawarta w art. 134 ust. 3-4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami rzeczoznawca poprzedzil wycene analizg cen transakcyjnych nieruchomosei
podobnych wedlug aktualnego sposobu uzytkowania (tj. cele mieszkaniowe i mieszane
tj. mieszkaniowo-ustugowe) oraz alternatywnego sposobu uzytkowania (tj. pod droge
publiczng). Rzeczoznawca analizujgc lokalny rynek nieruchomosci gruntowych —
niezabudowanych przeznaczonych na cele mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe z obszaru
terendw wiejskich gminy Nowogard z okresu od IIT kwartatu 2017 r. do IV kwartatu 2019 r. -
ustalil, ze ceny analizowanych nieruchomosci cechuja sie dos$¢ nieznacznym zréznicowaniem
1 ksztattujg si¢ w przedziale wartosei od okolo 20 zl/m? do okoto 40 zt/m?, przy cenie $redniej
na poziomie okoto 30 z{/m?* powierzchni gruntu. Na podstawie analizy rzeczoznawca stwierdzit,
ze poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele
mieszkaniowe jest nizszy od cen nieruchomosci przeznaczonych na cele komunikacyjne. Zatem
wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci dla celéw odszkodowania rzeczoznaweca okreslit
wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania, poniewaz przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszezenia tj. pod droge publiczng, powoduje zwiekszenie jej wartosci.

W analizowanym operacie rzeczoznawca okreslajac warto$é rynkows prawa wiasnosci
gruntu zastosowal podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej. Zgodnie
z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez nieruchomo$¢ podobna — nalezy
rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potoZzenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne
cechy wplywajace na jej wartosc.

W mys$l § 4 ust. 1 1 4 cytowanego wyzej rozporzadzenia przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedace; przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosei
wptywajgcych na poziom ich cen. Metoda korygowania ceny sredniej polega na analizie cen
transakcyjnych, okresleniu granic dolnej i gornej. sumy wspotezynnikow korygujacych,
okresleniu sredniej ceny w probie reprezentacji i okresleniu wartosci wspolczynnikow
korygujacych. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje sie grupe
nieruchomosci reprezentatywnych dla rynku wlasciwego miejscowo ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji, a takze cechy tych nieruchomosei.




Rzeczoznawca dokonal analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele drogowe na terenie powiatu goleniowskiego
1 powiatu stargardzkiego w okresie od IT kwartatu 2017 r. do IV kwartatu 2019 r. Analiza
transakcji kupna-sprzedazy wykazata, iz na badanym obszarze ten segment rynku cechuje sie
stosunkowo matg ptynnoscia. w zwigzku z Czym rozszerzono obszar badania cen o powiat
stargardzki oraz wydtuzono okres badania cen o pottora roku. Na podstawie obserwacji danych
rynkowych nie mozna w tej chwili jednoznacznie stwierdzi¢ trendu wzrostu czy spadku cen
transakcyjnych, dlatego tez na potrzeby tejze wyceny przyjeto transakcje bez uwzgledniania
trendu zmiany ceny. Biorgc pod uwage dostepnos¢ danych transakcyjnych dla potrzeb wyceny
rzeczoznawcea okreslit wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek oraz
wybral z badanego rynku zbiér 12 najbardziej podobnych nieruchomosci, ktory stanowit
podstawe do przeprowadzenia procedury wyceny. Z tych nieruchomosci najnizsza cene
stanowita kwota 24,96 zt zam?, a najwyzsza kwota 53,15 zt za m>.

Na podstawie badania rynku, bioragc pod uwage przeznaczenie nieruchomosei,
rzeczoznawca ustalit cechy rynkowe majace istotny wplyw na wartoéé nieruchomosci
oraz okreslit wagi tych cech (atrakeyjnosé lokalizacji — 30%, stan zagospodarowania otoczenia
—25%, kategoria drogi — 15%, stan techniczno-uzytkowy — 15%, forma wladania — 15%).

Wartos¢ prawa wilasnosei gruntu wyceniane]j nieruchomosei — dz. nr 448/13 - oszacowano
jako iloczyn ceny éredniej nieruchomogci podobnych, wspdlczynnika korygujacego,
powierzchni wywlaszezone] dziatki. Wartosé gruntu ustalono w zaokragleniu na kwote
1.520,00 zt.

Wartos¢ czesei sktadowych gruntu - ogrodzenie ze sztachet drewnianych na shupkach
murowanych i ogrodzenie z siatki stalowej na stupkach stalowych - rzeczoznawca okreslit
w podejsciu kosztowym, metoda kosztéw odtworzenia, technika wskaznikowa przy uzyciu
wzoru uwzgledniajacego wymiary obiektéw, Jednostkows cene netto obiektow podobnych
zgodnie z Katalogiem cen Jednostkowych robot i obiekiow inwestycyjnych wydaw. Wolters
Kluwer wedhig poziomu cen na III kwartal 2019 r., wskaznik regionalny, stopien zuzycia
technicznego obiektow oraz koszty dokumentacji i nadzoru. Warto$é naniesieri budowlanych
(ogrodzenie ze sztachet drewnianych na stupkach murowanych i ogrodzenie z siatki stalowe]
na stupkach stalowych) wyniosta pe zaokragleniu 3.710,00 ziL

Z kolei warto$¢ nasadzen (trawnik 28 m? w stabym stanie utrzymania) wyniosta
po zaokrggleniu 340,00 z! i zostala oszacowana Prze€z rzeczoznawce w oparciu
o tzw. metode skierniewicka.

Warto$¢ odszkodowania za przedmiotows nieruchomos$é (grunt wraz z czeSciami
skladowymi tj. obiekty budowlane i nasadzenia) wyniosla 5.570,00 zl.

Powyzsze dowodzi, ze rzeczoznawca poszanowal przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:
- art. 152 ust. 3 — w mysl ktérego, przy zastosowaniu podejscia pordéwnawczego
lub dochodowego okresla sie wartogé rynkowsg nieruchomosci, a przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie wartogé odtworzeniowa nieruchomosci.
-art. 153 ust. 1 opisujgcego podejscie poréwnaweze — okreslenie wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomos$ci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny 1 cechy
nieruchomosei podobnych do nieruchomosei wycenianej.
- art. 154 ust. 1, stanowigcego o tym, ze wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania warto$ci nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
W szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie




migjscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Organ nie ma watpliwosci, ze do poréwnan zostaly wybrane transakcje odpowiadajace
przepisowi § 36 rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w Sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, a nieruchomosci poréwnawcze spetniaja
kryteria podobienistwa, o ktérych mowa wart. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Operat szacunkowy zawiera w swej tresci informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny
nieruchomosei tj. wskazanie podstawy prawnej i uwarunkowan dokonywanych czynnosci,
rozwigzai merytorycznych, przedstawien toku obliczen oraz wyniku konicowego (wymagane
przepisami § 55 ust. 2 wyzej cytowanego rozporzadzenia). Ponadto zawiera w swej tresci
wszystkie informacje nakazane przepisami § 56 ww. rozporzadzenia.

Po analizie przediozonego przez rzeczoznawce majgtkowego operatu szacunkowego
stwierdzono, ze operat szacunkowy czyni zado$¢ powolanym wyzej przepisom. Omawiana
opinia jest spojna, logiczna i wiarygodna. Zastosowano w nim wiasciwe podejscie (zgodne
z celem wyceny) oraz metode pozwalajaca na ustalenie wartosci rynkowe] nieruchomosci
na potrzeby okreslenia wysokosci odszkodowania za wywlaszezenie nieruchomosci.

Majgc na uwadze powyzsze organ przyjal ww. operat jako dowdd w sprawie i na jego
podstawie ustalit odszkodowanie.

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, iz zgodnie z art. 18 ust. le ustawy o szczegblnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych jezeli dotychczasowy
wiasciciel nieruchomosci objetej decyzja na realizacje inwestycji drogowej odpowiednio wyda
te nieruchomos¢ lecz nie péZniej niz w terminie 30 dni od dnia, w ktérym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji stata sie ostateczna - wowczas wysokosé odszkodowania powieksza
si¢ o kwote réwna 5% warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci.

Organ — czynige zados¢ przepisom art. 77 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego -
wniost do stron postgpowania zapytanie o date wydania przedmiotowe] nieruchomosci
oraz o przedfozenie na t¢ okoliczno$¢ stosownych dowodéw. Strony postepowania
nie wskazaly terminu, w ktérym nastapito wydanie nieruchomosci oraz nie przedstawity
zadnych dowodéw potwierdzajacych fakt, iz przedmiotowa nieruchomos$é zostala wydana
w terminie okreslonym w art. 18 ust. le. Stad tez organ nie znalazt podstawy do powiekszenia
wysokosci odszkodowania o 5% wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z art. 12 ust. 5 ustawy o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdég publicznych w zwigzku z art. 130 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, organ w niniejszej decyzji ustalit, na podstawie opinii
rzeczoznawcy majatkowego, odszkodowanie za nabycie z mocy prawa przez Powiat
Goleniowski dziatki numer 448/13 (wraz z czesciami skladowymi), potozonej w obrebie
ewidencyjnym Kulice, gmina Nowogard, w wysokosci 5.570,00 zl. Stad tez ﬁ
przyznano
za udzial 504/1000 czesci ww. nieruchomosci.

odszkodowanie w wysokosci

Z kolei wysokos¢ odszkodowania przypadajaca zmarlemu Mieczystawowi Urbaniak
(z uwagi na brak postgpowania spadkowego po zmarlym co skutkuje nieuregulowanym stanem
prawnym nieruchomosci) zostanie zlozona do depozytu sadowego na okres 10 lat.
Uprawnionymi do odbioru odszkodowania z depozytu sadowego beda spadkobiercy
po Mieczyslawie Urbaniak.

Wspomniane odszkodowanie zgodnie z art. 18 ust. 3 ustawy o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych podlega waloryzacji na dzied
wyplaty, wedlug zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszezonej nieruchomodci.




Na podstawie art. 132 ust. 3 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami waloryzacji
dokonuje podmiot zobowiazany do zaptaty odszkodowania.

Termin zaplaty odszkodowania reguluje art. 132 ust. la cytowane] wyzej ustawy.
W mysl tego przepisu, w sprawach, w ktérych wydano odrebng decyzje o odszkodowaniu,
zaptata odszkodowania nastepuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
0 odszkodowaniu stala sie ostateczna.

Podmiot zobowiazany do zaptaty odszkodowania wskazany zostal w art. 132 ust. §
Ww. ustawy. Zgodnie z tym przepisem, do zaptaty odszkodowania za wywlaszczone
nieruchomosci, zobowiazany jest organ, jezeli wywlaszczenie nastepuje na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego, wykonawczy jednostki, W niniejszym przypadku zobowigzany
jest Zarzad Powiatu Goleniowskiego.

Strony postgpowania ustalono na zasadach okreslonych w art. 28 ustawy z dnia
14 czerwcea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego. Zgodnie z tym artykulem strong
W postgpowaniu administracyjnym jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku
dotyczy postepowanie albo kto zada czynnosei organu ze wzgledu na interes prawny lub
obowiazek.

Stronom postgpowania zapewniono czynny udzial na kazdym etapie postepowania,
a przed wydaniem decyzji, zgodnie z art. 10 § 1 Kpa, zostaly one poinformowane pismem
0 mozliwosci zapoznania sie z catoscig zebranego materiatu dowodowego oraz wypowiedzenia
sig co do zebranych dowodéw i materiatéw.

W okreslonym terminie strony nie skorzystaly z przyshugujacego im prawa wynikajacego
z art. 10 § 1 Kpa, tj. nie zapoznaly si¢ z zebranym w sprawie materiatem dowodowym
oraz nie wniosly zadnych uwag co do zebranych w toku prowadzonego postgpowania dowodow
1 materiatéw oraz zgloszonych zadan.

Biorac pod uwage stan faktyczny i prawny nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu.

Od decyzji niniejszej stuzy odwotanie do Wojewody Zachodniopomorskiego,
za posrednictwem Starosty Goleniowskiego, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

Na podstawie art. 118a ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami decyzja niniejsza
podlega ogloszeniu w sposob okreslony w art. 49 Kpa.

POUCZENIE

Zgodnie z art.127a ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.
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Otrzvmuja:

1/

-

2/ Powiat Goleniowski
Reprezentowany przez
Dyrektora Wydziatu Drég Powiatowych i Inwestycji




Starostwa Powiatowego w Goleniowie
adres do korespondencji:
Starostwo Powiatowe w Goleniowie
ul. Dworcowa 1
72-100 Goleniow (2 egz.)

3/ aa.

Podano do publicznej wiadomosci:

- na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Goleniowie

- na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Nowogardzie

- na stronie internetowej w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa Powiatowego
w Goleniowie




