Ptock, 20 lutego 2015 r.

SPN-P.7570.69.2014

DECYZJA NR 68/P/2015

Na podstawie art. 12 ust. 4a i ust. 5, art. 18, art. 22 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (j.t. Dz.U. z 2013 r., poz.687 z pozn. zm.) oraz art. 113 ust. 6 art. 130, 132
1133 art. 130, 132 i 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. z 2014r., poz. 518)
orzekam:

1. Ustali¢ odszkodowanie - w wysokosci 29404,00 (stownie: dwadziescia dziewigé tysiecy
czterysta cztery zlote) - za prawo wlasnosci nieruchomosci potozonej w obrebie nr 5
Kostrogaj Przemyslowy, miasto Plock, oznaczonej jako dzialka nr 10/1 o pow.
0,0228 ha, ktéra z dniem 6 listopada 2014 r. stala si¢ wlasnoscia Wojewddztwa
Mazowieckiego na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego znak: WIS-
P.7820.2.2.2013.MG z dnia 22 wrzesnia 2014 r. o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej pn. ,,Obwodnica pdinocno-zachodnia miasta Plocka na odcinku od wezla
Bielska do granicy miasta w rejonie ul. Szpitalnej. Etap IA — na odcinku od ul. Dhugiej do
Wezla Bielska; od km 4+112.20 do km 6+510.00.

Nieruchomos¢ posiadata nieuregulowany stan prawny.

2. Odszkodowanie, o ktérym mowa w pkt 1, zostanie wyplacone przez Prezydenta
Miasta Plocka. Kwota odszkodowania podlega zlozeniu do depozytu sgdowego na
okres 10 lat.

Uzasadnienie

Na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego znak: WIS-P.7820.2.2.2013.MG
z dnia 22 wrzesnia 2014 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn. ,,Obwodnica
poinocno-zachodnia miasta Plocka na odcinku od wezta Bielska do granicy miasta w rejonie
ul. Szpitalnej. Etap IA — na odcinku od ul. Dtugiej do Wezla Bielska; od km 4+112.20 do km
6+510.00 - nieruchomos¢ potozona w obrebie nr 5 Kostrogaj Przemyslowy, miasto Plock,
oznaczona jako dziatka nr 10/1 o pow. 0,0228 ha, z dniem 6 listopada 2014 r. stala sie
wiasnoscia Wojewodztwa Mazowieckiego, w zwiazku z jej przeznaczeniem na realizacje celu
publicznego, tj. budowa obwodnicy pétnocno-zachodniej miasta Plocka na odcinku od wezla
Bielska do granicy miasta w rejonie ul. Szpitalnej. Etap IA — na odcinku od ul. Dlugiej do
Wezta Bielska; od km 4+112.20 do km 6+510.00.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a ww. ustawy za przejete nieruchomosci organ, ktéry wydat
decyzj¢ o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej zobowiazany zostal do ustalenia



odszkodowania. W mys$l art. 12 ust. 5 tej ustawy do ustalenia wysokosci i wyplacenia
odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2014r., poz. 518 z pozn. zm.), z zastrzezeniem
art. 18.

Stosownie do art.18 ust. 1 cyt. ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. wysokos¢ odszkodowania
za nieruchomosci przejete z mocy prawa ustala si¢ wedtug stanu nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji
oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Zgodnie z ww. decyzja z dnia 22 wrze$nia 2014 r. dziatka nr 10/1 zostala przejeta pod
ww. inwestycje w calosci. W uproszczonym wypisie z rejestru gruntéw jako wiasciciel ww.
dziatki figurowal Skarb Panstwa, a dysponent — Urzad Miasta Plocka. Zgodnie
z wyjasnieniem Prezydenta Miasta Plocka (pismo z dnia 26 listopada 2014 r.) Skarb Panstwa
nie posiada dokumentu potwierdzajacego tytul wlasnosci do przedmiotowe; nieruchomosci.
Majac na uwadze przepis art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (j.t. Dz.U z 2008 r., nr 193,
poz. 1194 z pbzn. zm.), na podstawie art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. z 2014r., poz. 518 z pozn. zm.) uznano,
ze ww. nieruchomos$¢ ma nieuregulowany stan prawny.

W zwiazku z powyzszym wydano zawiadomienie z dnia 15 stycznia 2015 r. nr SPN-
P.7570.69.2014 informujace o prowadzonym postgpowaniu w sprawie ustalenia
odszkodowania w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych oraz ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — w odniesieniu do przedmiotowej
nieruchomosci. Zawiadomienie to zostalo podane do publicznej wiadomosci poprzez
wywieszenie na tablicy ogloszen w Urzgdzie Miasta Plocka oraz w Mazowieckim Urzedzie
Wojewoddzkim Delegatura Placéwka Zamiejscowa w  Plocku. Ponadto informacje
o prowadzeniu postgpowania w sprawie ustalenia odszkodowania za ww. nieruchomos¢
zamieszczono na stronie internetowej - w Biuletynie Informacji Publicznej Mazowieckiego
Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie. W wyznaczonym w zawiadomieniu terminie nikt nie
zglosit praw do ww. nieruchomosci.

W my$l art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomodciami ustalenie wysokosci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacego wartosé nieruchomosci.

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania wartosci nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. Szczegblowe zasady dot. wyceny nieruchomosci przeznaczonej
pod inwestycje drogowe reguluje rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U z 2004 r. nr
207, poz. 2109 z pézn. zm.) zmienione rozporzadzeniem z dnia 14 lipca 2011 r. o zmianie
ww. rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego
(Dz.U. nr 165, poz. 985).

Zgodnie z § 36 ust. 1 ww. rozporzadzenia 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 drég publicznych okresla sig, przyjmujac
stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami bez uwzglednienia ustaleni decyzji.

W mysl § 36 ust. 2 tego rozporzadzenia w przypadku, gdy dane z lokalnego i regionalnego
rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1,
wartos¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla si¢ w podejsciu kosztowym.

Stosownie do § 36 ust. 3 rozporzadzenia, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie
z celem wywtaszezenia, powoduje zwickszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci
okredla si¢ w nastepujacy sposéb: warto$é dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi
publiczne albo pod poszerzenie drég istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z
ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni — powigkszony, na podstawie badania
rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50 %.

Zgodnie z § 36 ust. 4 ww. rozporzadzenia w przypadku, gdy na realizacje inwestycji
drogowej zostala wywlaszczona lub przejgta z mocy prawa nieruchomo$¢, ktéra na dzien
wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowa, warto$¢ rynkowa okresla sig,
przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wéréd gruntéw przylegtych, chyba ze
okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

Z powyzszego wynika, ze dla wyceny nieruchomodci przejetej pod realizacje
inwestycji drogowej istotne znaczenie ma przeznaczenie tej nieruchomosci, okreslone
stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Rzeczoznawca majatkowy ustalita, ze dla wycenianej dziatki nie ma aktualnie
obowiazujacego  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego.  Zgodnie
z obowiazujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Plocka przyjetego Uchwata nr 565/XXXIII/2013 Rady Miasta Plocka z dnia 26 marca
2013r. wyceniana dziatka potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem PU — obszary
o dominujgcej funkcji produkeyjno-ustugowej.

Wyceniana nieruchomosé potozona jest w potnocnej czesei miasta, przy drodze publicznej
0 nawierzchni asfaltowej, na terenach uzbrojonych w sie¢ energetyczna, wodna
1 kanalizacyjna. Dziatka nr 10/1 byla niezabudowana, nieogrodzona, porosnieta trawa.
Znajdowatl si¢ na niej najazd samochodowy wolnostojacy o konstrukeji stalowej. Przez
dziatke przebiega naziemna sie¢ cieptownicza ograniczajaca mozliwos¢ jej zabudowy.

Rzeczoznawca majatkowy — P. Justyna Cedro (uprawnienia nr 3843) w operacie
z dnia 18 listopada 2014 r. okreslita wartoéé¢ dziatki nr 10/1 o pow. 0,0228 ha na kwote
29404,00 zt. Rzeczoznawca dla potrzeb wyceny przeanalizowata dane transakcji gruntow
niezabudowanych potozonych na terenach budowlanych oraz wykupionych pod drogi, za
okres ostatnich dwoch lat, z terenu miasta Plocka. Stwierdzita, ze odnotowano kilka transakcji
nieruchomosci  wykupionych  pod droge oraz kilkadziesigt transakcji  gruntow
niezabudowanych. Ceny dzialek pod zabudowe byly wyzsze niz ceny dziatek pod drogi.
Z uwagi na swoje przeznaczenie dziatka oszacowana zostata w oparciu o transakcje gruntow
budowlanych. Z grupy wszystkich transakcji dot. gruntow budowlanych wyselekcjonowata
podobne do wycenianej pod wzgledem cech majacych istotny wplyw na wartos$é (tabela
nr 1 — str. 11 operatu). Transakcg'e te zawarte byly w okresie od 5 lutego 2014 r. do
8 wrzesnia 2014 r., a cena za 1 m* ksztaltowala si¢ w przedziale od 76,50 zt do 204,97 zi.
Nastgpnie rzeczoznawca okreslifa cechy rynkowe majace istotny wplyw na warto$é
nieruchomosci (lokalizacja, otoczenie i sasiedztwo, wyposazenie w sieé infrastruktury
technicznej, dostgpnos¢ komunikacyjna oraz przeznaczenie) oraz przyjela wage tych cech



(tabela 2, str. 12). Warto$¢ rynkowa gruntu rzeczoznawca okreslita w podejsciu
poréwnawczym, metoda korygowania ceny sredniej.

Na stronie 15 operatu szacunkowego rzeczoznawca porownala wyceniane dzialki do
przyjetych do poréwnan nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej ustalajac
wspotezynniki korygujace, w oparciu o ktére wyliczyla cene 1 m® wycenianej dziatki na
kwote 134,18 zi. Z uwagi na fakt, ze wyceniana dzialka posiada ceche obnizajacg jej wartosc,
tj. przebiega przez nig naziemna sie¢ cieplownicza, ktdra ogranicza mozliwosé jej
zagospodarowania, oszacowana wartoéé pomnozyla przez wspdtczynnik eksperta K=0.9.
Wartos¢ rynkowa gruntu okreslita na kwote 27534,00 zI. Warto$é naniesien na gruncie
(najazd samochodowy) rzeczoznawca wycenita na kwotg 1870,00 zt. Laczna wartos¢
nieruchomosci zostala okreslona na taczng kwotg 29404,00 zi.

Organ uznal, Zze operat szacunkowy sporzadzony 18 listopada 2014 r. przez
rzeczoznawce majatkowego P. Justyne Cedro ustala w sposéb wymagany przez prawo
materialne, tj. art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, art. 134 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz § 36 rozporzadzenia z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
zmienionego rozporzadzeniem z dnia 14 lipca 2011 r. — warto$¢ przedmiotowej
nieruchomosci.

Zgodnie z § 55 ust. 2 ww. rozporzadzenia Rady Ministrow operat szacunkowy zawiera
informacje niezbgedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci, tj. wskazanie podstawy
prawnej 1 uwarunkowan dokonywanych czynnos$ci, rozwigzan merytorycznych,
przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koncowego. W operacie szacunkowym zawarte
zostaly wszystkie elementy wymagane § 56 rozporzadzenia.

Majac na uwadze przepis art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, organ przyjal ww. operat jako dowdd w sprawie i na jego podstawie
ustalil odszkodowanie.

Wysokos¢ odszkodowania nie zostala powigkszona o 5% wartosci nieruchomosci
z uwagi na fakt, ze nie zostaly spelnione przestanki art. 18 ust. 1 e ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (j.t. Dz.U 2013 r., poz. 687), co potwierdza pismo Prezydenta Miasta Plocka
z dnia 28 stycznia 2015 r. znak: BIS-1.7011.11.5.2015.MZ.

Art. 22 ustawy z dnia 10 czerwca 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (j.t. Dz.U. 2013 r., poz. 687 z pdzn. zm.)
stanowi, ze koszty nabycia nieruchomosci, w tym odszkodowania, finansowane sa na
podstawie przepisow o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego, przepiséw
o drogach publicznych. Zatem zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 16 grudnia 2005 r.
o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego (Dz.U. z 2005 r. nr 267, poz. 2251) -
ktoéry stanowi, ze w granicach miast na prawach powiatu zadania w zakresie finansowania,
budowy, przebudowy, remontu, utrzymania, ochrony i zarzadzania drogami publicznymi
z wyjatkiem autostrad i drog ekspresowych, finansowane sa z budzetoéw tych miast - organem
wihasciwym do wyplaty niniejszego odszkodowania jest Prezydent Miasta Ptocka. Z uwagi na
nieuregulowany stan prawny ww. nieruchomosci kwota odszkodowania podlega zlozeniu do
depozytu sadowego na okres 10 lat - zgodnie z art. 133 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zwigzku z art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych.



Majac na uwadze powyzszy stan faktyczny i prawny — orzeczono jak w rozstrzygnieciu.
Pouczenie

Od niniejszej decyzji przyshuguje stronom prawo wniesienia odwolania
do Ministra Infrastruktury i Rozwoju w terminie 14 dni od daty dorgczenia decyzji, za
posrednictwem Wojewody Mazowieckiego (na adres Mazowiecki Urzad Wojewddzki
w Warszawie Delegatura Placowkd Zamiejscowa w Plocku, ul. 3 Maja 16, 09-402 Plock ).

.2 ust. 1 pkt 1 lit. h ustawy
r. poz. 1282 ze zm.).

Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej na podstawie
z dnia 16 listopada 2006 t.,0 optacie skarbowej (t.j. Dz.U. z 201
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