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G.683.25.2022.MS
DECYZJA
Na podstawie art. 12 ust. 4, ust. 5, art. 18 i art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r

. 0 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(tj Dz U.z2023r., poz.162), art. 129 ust. 5 pkt. 3, art.130, art. 132 ust. la, ust 2, ust.3,
art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j Dz. U. z 2021
r., poz.1899 z p6zn.zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j Dz.U. z 2022 r., poz. 2000 z p6zn.zm ) z urzedu

1. Ustalam odszkodowanie na rzecz Pana Janusza Stanislawa Zulewskiego
s. Tadeusza i Barbary w wysoko$ci 7211,00 zI (slownie: siedem tysiecy dwiescie
jedenascie zlotych zero groszy), za nieruchomos¢ gruntows oznaczong w ewidencji
gruntéw i budynkow obrebu Morzyczyn Wioki gm. Sadowne numerem dziatki 199/1
o pow. 0,0190 ha, ktora przeszta na whasnosé¢ Powiatu Wegrowskiego zgodnie z decyzja
Starosty Wegrowskiego Nr 1/2022 z dnia 26 stycznia 2022 roku, znak:
AB.6740.1.8.2021. BK o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej p.n:
»Rozbudowa drogi powiatowej nr 4204W Platkownica — Morzyczyn — (Granica
powiatu) Kietczew w miejscowosciach: Morzyczyn Wtoscianiski i Morzyczyn Wioki

2. Do wyptaty odszkodowania okreslonego w pkt. 1 zobowigzany jest Powiat Wegrowski.
Wyplata odszkodowania nastgpi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna. Odszkodowanie, o ktérym mowa pkt. 1 podlega
waloryzacji na dzien wyplaty wedtug zasad obowiazujgcych w przypadku zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka
organizacyjna zobowigzana do zaplaty odszkodowania. Do skutkéw zwloki lub
opdznienia w zaptacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu
cywilnego.

Uzasadnienie

Starosta Wegrowski po rozpatrzeniu wniosku Zarzadu Powiatu Wegrowskiego, decyzja
Nr 1/2022 z dnia 26 stycznia 2022 roku, znak: AB.6740.1.8.2021. BK zatwierdzil projekt
budowlany i udzielil zezwolenia na realizacj¢ inwestycji drogowej p.n: ,,Rozbudowa drogi
powiatowej nr 4204W Platkownica — Morzyczyn — (Granica powiatu) Kietczew
w miejscowosciach: Morzyczyn Wioscianski i Morzyczyn Wioki > oraz zatwierdzil na potrzeby
tej inwestycji projekt podziatu nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw
jako dziatka 199 o pow. 0,1192 ha, w wyniku ktorego powstala dziatka 199/1 o pow. 0,0190
ha, przeznaczona pod inwestycjg, ktéra na podstawie art. 12 ust. 4 pkt. 2 ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
stala si¢ z mocy prawa wlasnoscig Powiatu Wegrowskiego.

Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (t.j Dz. U. z 2023 1. poz.
162) nieruchomosci lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 11f ust. 1 pkt 6, stajg sie Z mocy
prawa:



-

1) wtasnoscig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drog krajowych,

2) wlasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog
wojewodzkich, powiatowych i gminnych - z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowe;j stala si¢ ostateczna.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a w/c ustawy decyzj¢ ustalajaca wysoko$¢ odszkodowania
za nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 4, wydaje organ, ktory wydat decyzj¢ o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej. Artykut 12 ust. 5 ustawy stanowi, ze do ustalenia wysokosci
i wyptacenia odszkodowania, o ktérym mowa w ust. 4a, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

Stosownie do art. 18 i art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t.j Dz. U. 22023 r. poz. 162
z p6zn. zm) wysokosé¢ odszkodowania, o ktorym mowa w art. 12 ust. 4a, ustala si¢ wedtug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez
organ I instancji oraz wedlug jej wartodci z dnia, w ktérym nastgpuje ustalenie wysokosci
odszkodowania.

Zgodnie z art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z pdzn. zm) odszkodowanie ustala starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, w decyzji o wywlaszczeniu
nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 5. Zgodnie z ust. 5 pkt. 3 starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzgdowej, wydaje odrebng decyzje o odszkodowaniu gdy nastgpito
pozbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenia odszkodowania, a obowigzujgce przepisy
przewiduja jego ustalenie.

Starosta Wegrowski w dniu 4 lipca 2022 roku wszczat z urzedu postepowanie
administracyjne w sprawie ustalenia odszkodowania za przejeta nieruchomos¢. Dodatkowo
poinformowal strony postgpowania, ze uprawnionemu rzeczoznawcy majgtkowemu
posiadajacemu uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci zostanie zlecony
szacunek przedmiotowych dziatek w celu ustalenia ich wartosci rynkowej.

Rzeczoznawca majgtkowy, posiadajacy uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci nr 5308 w operacie szacunkowym z dnia 9 listopada 2022 roku ustalil wartos¢
rynkowg dziatki nr 199/1 na kwote 7 211,00 zl.

Podkre$li¢ nalezy, ze organ prowadzacy postgpowanie w sprawie ustalenia
odszkodowania nie moze wkracza¢c w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy
majatkowego, poniewaz nie dysponuje on wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegtly.

Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z p6zn. zm ) wyboru podejscia, metody oraz
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. 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 (decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego). Réwniez po myS$li § 26 ust. 3 rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego rodzaj rynku, jego
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obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci
przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny, dostepno$¢ danych oraz podobienstwo rynku.

Kwestie merytoryczne nalezg zatem do tzw. warsztatu rzeczoznawcy majatkowego,
posiadajacego zarowno wiedze (wiadomosei specjalne), jak i uprawnienia do dokonywania
analizy rynku i szacowania nieruchomosci. Powszechnie uznaje si¢ rowniez, ze pozycja
rzeczoznawcy majgtkowego w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest
zblizona do statusu osoby zaufania publicznego. Jednoczesnie przepisy tej ustawy, jak rOwniez
standardy zawodowe i kodeks etyki naktadaja na rzeczoznawce majgtkowego przy
dokonywaniu wyceny nieruchomosci obowigzek wykorzystania zaréwno swojej wiedzy
specjalistycznej jak réwniez dokladania nalezytej starannosci. Operat szacunkowy stanowi
natomiast sformalizowana prawnie opini¢ rzeczoznawcy majatkowego wydawana w zakresie
posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania nieruchomosci.
Dlatego tez ocena prawidlowosci operatu szacunkowego wyceny nieruchomosci, dla
sporzadzenia ktérej wykorzystana zostala pewna wiedza specjalistyczna, moze byé
dokonywana jedynie z duzg ostroznoscig. Nie jest bowiem rolg organu weryfikowanie tychze
wiadomosci specjalnych, a wylacznie kontrola poszczegdlnych wnioskow biegtego pod katem
zasad logicznego rozumowania, rozwazenia wszystkich zaistniatych watpliwosci, czy tez uwag
stron. Niemniej jednak nalezy przyjac, ze skoro operat szacunkowy wptywa bezposrednio na
tres¢ decyzji ksztaltujacej sytuacje finansowa stron postgpowania, to winien on spelniaé
wymogi formalne okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniu w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, jak i opieraé si¢ na
prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci, wihasciwym doborze
nieruchomosci podobnych oraz wilasciwym wychwyceniu cech réznigcych nieruchomosei
podobne od nieruchomosci wycenianej i wlasciwym ustaleniu wspotczynnikéw korygujgcych.
Organ winien zatem dokona¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj.
zbada¢ na przyklad czy zostal on sporzadzony przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy, nie zawiera niejasnosci, pomytek czy brakéw, ktére powinny
zosta¢ sprostowane lub uzupelnione, aby dokument ten mial warto$¢ dowodowg (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 maja 2009 r. sygn. akt I OSK 695/08, wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 grudnia 2009 r. sygn. akt I OSK 1087/09).

Na podstawie art. 80 Kodeksu postgpowania administracyjnego dokonano analizy
formalnoprawnej oraz funkcjonalnej sporzadzonego na potrzeby niniejszego postepowania
operatu szacunkowego, a takze zbadano jego warto$¢ dowodows, uznajac przy tym, ze zostat
on wykonany prawidlowo, a zatem moze stanowi¢ dowod w sprawie. Dla oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego znaczenie mialy regulacje zawarte w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami i rozporzgdzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego, do ktorego art. 159 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami odsyta.

Przy wykonywaniu operatu szacunkowego rzeczoznawca majgtkowy do oszacowania
warto$ci nieruchomosci zastosowal podejscie porownawcze, metode korygowania ceny
$redniej.
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Rzeczoznawca majgtkowy prawidtowo wzigt pod uwage cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, wyposazenie w infrastrukture techniczng, stan zagospodarowania oraz ilo$¢
zawartych transakcji.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (t.j Dz.U z 2021r., poz. 1899 z pézn.zm ), podejscie pordwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje si¢, jezeli s znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;.

Zgodnie § 36.1 Rozporzadzenia rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przej¢te z mocy prawa na
podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t.j Dz. U. z 2022 r., poz.176 z p6zn. zm),
okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia
ustalenia odszkodowania a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami bez uwzgledniania ustalen decyzji. Nie uwzglednia sig
naktadow poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji. Zgodnie z art. 134 ust 3
i 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i okreslong w nich tzw. zasadg korzysci, wartos¢
rynkows nieruchomos$ci okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia nie powoduje zwigkszenia jej
wartosci, za$ jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywtaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartosci, warto$¢é rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedtug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia. Dotyczy to sytuacji, gdy
nieruchomo$¢ lub jej czesé lezy wg. Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w terenie wylaczonym z zabudowy.

Zgodnie z § 36 ust. 3 rozporzadzenia, w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci
pod drogi nie powoduje zwigkszenie ich wartosci, warto$¢ rynkowg dziatki gruntu wydzielonej
pod nowe drogi publiczne lub poszerzenie drog istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m?
gruntow, z ktorych wydzielono t¢ dziatke gruntu i jej powierzchni.

Zgodnie z § 36 ust 4 rozporzagdzenia, w przypadku gdy na realizacj¢ inwestycji
drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomos¢, ktéra na dzien
wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycj¢ drogowa, warto$¢ rynkows okresla sig,
przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsréd gruntéw przyleghych, chyba, ze
okreslenie wartoéci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych. Zgodnie z art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzglgdniajac w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
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Dla potrzeb wyceny rzeczoznawca majatkowy okreslit:
e Zakres przedmiotowy: Nieruchomosci drogowe;
e Zakres terytorialny: powiat siedlecki, sokotowski, wegrowski i garwolinski;
e Zakres czasowy badania cen — 2021-2022

W wyniku wyceny otrzymano warto$é rynkowa 1 m> w wysokosci 37,95 zt/m?.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy uzna¢, ze operat szacunkowy zostal wykonany
zgodnie z cytowanymi przepisami prawa oraz spelnia wymogi zaréwno ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j Dz.U z 2021 r., poz. 1899 z pdzn. zm)
oraz rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
zawiera w swej tresci informacje niezbgdne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci tj.
wskazanie podstawy prawnej i uwarunkowan dokonywanych czynnosci, rozwigzan
merytorycznych oraz przedstawienia toku obliczen wyniku koncowego. Organ uznat, ze
wykonany operat moze stanowi¢ dowod w sprawie.

Zgodnie z art. 10 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tj Dz.U. z 2022 r., poz.2000 z pézn. zm ) , Starosta Wegrowski
zawiadomil strony pismem z dnia 1 grudnia 2022 roku o mozliwosci zapoznania si¢ z catoscia
zebranego materiatu dowodowego, a w szczegolnosci z operatem szacunkowym w ktérym
okreslona zostata warto$¢ tej nieruchomosci oraz wypowiedzenia si¢ co do zebranych
dowodéw 1 materiatow.

W okreslonym terminie nie wniesiono zadnych uwag i zastrzezen.

Niniejsza decyzja podlega ogloszeniu w sposob okreslony w art. 49 ust. 1 Kodeksu
postepowania administracyjnego tj. poprzez wywieszenie jej na okres 14 dni na tablicy
ogloszen Starostwa Powiatowego w Wegrowie i Urzedu Gminy Sadowne oraz zamieszczenie
na stronie internetowej — Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa Powiatowego
w Wegrowie oraz Urzedu Gminy w Sadownem.

Zgodnie z art. 49 ust 2 kodeksu postepowania administracyjnego zawiadomienie
o czynnos$ciach i decyzjach organu administracji publicznej przez obwieszczenie lub inny
sposob publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci lub przez
ogloszenie w Biuletynie informacji Publicznej, uwaza si¢ dokonane po uptywie 14 dni od dnia
jego publicznego ogloszenia.

Wobec powyzszego orzekam jak w sentencji decyzji.

Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Wojewody Mazowieckiego,
za posrednictwem Starosty Wegrowskiego w terminie 14 dni od daty jej otrzymania.

2. Uprawniony podmiot do otrzymania ustalonego w niniejszej decyzji odszkodowania
powinien niezwlocznie wskaza¢ podmiotowi zobowigzanemu do jego wyplaty
sposéb w jaki powinien on ten obowigzek spetnié, a w przypadku ustalenia, ze
odszkodowanie ma zosta¢ przekazane na rachunek bankowy, zlozyé w tym
wzgledzie stosowne oswiadczenie ze wskazaniem numeru rachunku bankowego oraz
innych danych niezbednych do prawidtowego dokonania przelewu.
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3. Jezeli decyzja, na podstawie ktorej wyptacono odszkodowanie, zostala nastgpnie
uchylona lub stwierdzono jej niewazno$¢, podmiot na rzecz ktoérego wyptacono
odszkodowanie, lub jego spadkobierca sa zobowigzani do zwrotu tego odszkodowania
po jego waloryzacji na dziefn zwrotu.

4. Odszkodowanie wyptaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli osoba uprawniona odmawia
jego przyjecia albo wyptata odszkodowania natrafia na trudne do przezwycigzenia
przeszkody lub odszkodowanie za wywlaszczenie dotyczy nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym.

5. Do skutkow zwloki lub opdznienia w zaptacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu Cywilnego.

6. Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisOw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie,
na zgodny wniosek wszystkich stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy
przeprowadza postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia
sprawy. Organ odwolawczy przeprowadza postgpowanie wyjasniajgce takze
wowczas, gdy jedna ze stron zawarta w odwotaniu wniosek o przeprowadzenie przez
organ odwolawczy postepowania wyjasniajgcego w zakresie niezbednym
do rozstrzygnigeia sprawy, a pozostale strony wyrazily na to zgod¢ w terminie
czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwolania,
zawierajagcego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postgpowania
wyjasniajgcego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy.

Otrzymuja:
1. Pan Janusz Zulewski

(poprzez ogloszenie) (.
2. Zarzad Powiatu Wegrowskiego /

w.m :

3. Starostwo Powiatowe w Wegrowie
ul. Przemystowa 5, 07-100 Wegrow
(w celu zamieszczenia zawiadomienia na tablicy ogloszen
oraz stronie internetowej Starostwa Powiatowego)

4, Urzad Gminy Sadowne
ul. Kosciuszki 3, 07-140 Sadowne
(w celu zamieszczenia zawiadomienia na tablicy ogloszen
oraz stronie internetowej urzedu na okres 14 dni oraz zwrot
z adnotacjg o powyzszym)

5. aa

Po uprawomocnieniu
1. Wydziat Finansowy

w.m defemm 23,02, 003,

Sprawg przygotowata:
M. Sowa — Starszy Inspektor & 25 740-92-36



