STARCETA KAMIENSY]

Gm.683.1.2017/2018.0K Kamien Pomorski, dnia 04 maja 2018 roku

Decyzja

Na podstawie art.12 ust 4a, w zwigzku z art.11a ust.1 oraz na podstawie art.12 ust. 5,
art.18 ust.1 i art.22 ust.1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczeg6lnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (t. j. Dz. U z 2017 r. poz.1496 ze zm.) oraz
art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z
2017 r. poz. 1257 ze zm.) oraz art.130 ust.2, art.132 ust.1a i art.134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U z 2018 r. poz. 121 ze zm.),

Orzekam

1. o ustaleniu odszkodowania naleznego od Gminy Dziwnow na kwote 478 254,00 zi
(stownie: czterysta siedemdziesiat osiem tysigcy dwiescie pieédziesigt cztery ztotych 00/100)
na rzecz:
Skarbu Panstwa — Panstwowego Gospodarstwa LeSnego Lasy Panstwowe Nadle$nictwa Gryfice
za nieruchomosci oznaczone w ewidencji gruntow 1 budynkéw jako dziatki o numerach:
e 515/9 o0 pow.0,0087 ha
e 515/10 o pow. 0,0092 ha
e 515/12 o pow. 0,3328 ha
e 515/13 o pow. 0,7791 ha
e 516/6 opow. 0,0269 ha
potozone w obregbie 0005, Lukecin 2, gmina Dziwndéw, dla ktorych Sad Rejonowy IV Wydziat
Ksiag Wieczystych w Kamieniu Pomorskim prowadzi ksiege wieczysta KW nr SZ1K/00036340/1,
ktore na podstawie Decyzji nr 1/2017 Starosty Kamienskiego z dnia 22 maja 2017r. znak:
B0$.7011.001.2016.MK, sprostowanej Postanowieniem z dnia 12 czerwca 2017 r., znak:
B0s.7011.001.2016.MK, o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej polegajacej na budowie
drogi gminnej— ulic Stonecznej i Uzdrowiskowej w Lukecinie, gmina Dziwnow, ktore przeszly z
mocy prawa za odszkodowaniem na rzecz Gminy Dziwnow.
2. Odszkodowanie, o ktorym mowa w ust.l, wyptaca Gmina Dziwnow jednorazowo w
terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stata si¢ ostateczna.

Uzasadnienie

Whioskiem dnia 14 wrzesnia 2016 roku Burmistrz Dziwnowa wystapil do Starosty
Kamienskiego o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej polegajacej na
budowie drogi gminnej ul. Stonecznej i ul. Uzdrowiskowej w Lukecinie, gmina Dziwndw.

Na podstawie decyzji Starosty Kamienskiego nr 1/2017 z dnia 22 maja 2017 roku znak:
Bo0$.7011.001.2016.MK, ktoéra zostala sprostowana Postanowieniem z dnia 12 czerwca 2017 r.,
znak: Bos.7011.001.2016.MK, o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pn.:” Budowa drogi
gminnej - ulic Stonecznej 1 Uzdrowiskowej w Lukecinie, gmina Dziwndéw”- zwanej dalej ,,decyzja
zrid”, dziatki o numerach: 515/9 o pow.0,0087 ha; 515/10 o pow. 0,0092 ha; 515/12 o pow. 0,3328
ha; 516/6 o pow. 0,0269 ha i 515/13 o pow. 0,7791 ha, potozone w obrebie 0005, FLukecin 2, gmina
Dziwnéw, bedace wilasnoscig Skarbu Panstwa — Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Panstwowe Nadlesnictwa Gryfice, przeszly z mocy prawa za odszkodowaniem na rzecz Gminy
Dziwnow.




Na podstawie art.12 ust 4a, w zwigzku z art.11a ust.1 oraz art.12 ust. 5 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (t. j. Dz. U z 2017 r. poz.1496 ze zm.) zwanej dalej ,,specustawg”™ Starosta, w
odniesieniu do drég gminnych wydaje decyzje ustalajgcg wysoko$é odszkodowania za
nieruchomos¢, ktéra z mocy prawa stala si¢ wilasnoscig Gminy Dziwnoéw. Odszkodowanie za
nieruchomos¢, o ktéorych mowa w art.12 ust4 specustawy, przystuguje dotychczasowym
wlascicielom, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje do
nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe i ustala si¢ je stosujac odpowiednio przepisy ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U z 2018 r. poz. 121 ze zm.)-
zwanej dalej ,,u.g.n.” z uwzglednieniem art.18 specustawy.

Stosownie do art.18 ust.1 specustawy wysoko$¢ odszkodowania ustala sie wedlug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ
I instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Zgodnie z art. 18 wust.lj specustawy w przypadku gdy decyzja o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej dotyczy nieruchomosci zarzgdzanej przez Panstwowe
Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, zwane dalej ,,Lasy Panstwowe”, na podstawie ustawy z dnia
28 wrzesnia 1991r. o lasach (tj. Dz. U. z 2017r. poz.788 ze zm.), wysokos¢ przystugujacego
odszkodowania zmniejsza si¢ o kwote réwng wartosci drewna pozyskanego z wycinki drzewa i
krzewow, o ktérych mowa w art.20 b ust.2 specustawy, a natomiast zgodnie z ktérym drzewo
pozyskane z wycinki drzew i krzewow, staje si¢ nieodptatnie wlasnoscig Laséw Panstwowych.

W mysl art.130 ust.2 u.g.n. - w zwigzku z art.12 ust.5 specustawy, ustalenie wysokosci
odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej wartos$é
nieruchomosci.

Opinia o wartosci nieruchomosci sporzadzana jest przez rzeczoznawce majatkowego na pismie
w formie operatu szacunkowego (art.156 ust.l1 u.g.n.) Majac powyzsze na uwadze, Starosta
Kamienski wylonit rzeczoznawce majatkowego Jacka Wolskiego posiadajacego uprawnienia nr
4122, ktory w dniu 28.07.2017 roku sporzadzit operat szacunkowy przedmiotowych nieruchomosci,
okreslajac jej wartos¢ w kwocie tacznej 657 180,00 zt. Na warto$¢ nieruchomoscei ztozyly sie
nastepujace skladniki: warto$¢ gruntu (ustalona dla wywlaszczenia) oraz warto$¢ naniesien
budowlanych znajdujacych si¢ na wywlaszczonych dziatkach. Na tej podstawie Starosta Kamienski
wydal w dniu 29 wrzesnia 2017r. Decyzje znak: Gm.683.1.2017.0K ustalajacg na rzecz Skarbu
Panstwa — Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe Nadlesnictwa Gryfice odszkodowanie w
wysokosci 478 254,00 z1, obejmujace wartos¢ wywtaszczonego gruntu.

Od ww decyzji wniost odwolanie Burmistrz Gminy Dziwndéw zarzucajgc, iz ustalone
odszkodowanie z tytutu przyjecia, pod droge, przedmiotowych dzialek zostato oparte na operacie
szacunkowym zawierajacym liczne bledy, skutkujace wadliwoscia calego postepowania. Strona
zarzucita zawyzenie przez biegtego wartosci odszkodowania ze wzgledu na przyjecie do wyliczenia
nieruchomosci poréwnawczych, nieobejmujacych cen transakcyjnych dzialek z terenu Gminy
Dziwnoéw, ktore byly przejmowane pod drogi, w latach wezesniejszych. Strona zarzucita biegltemu,
1z ustalil warto$¢ nieruchomosci z terenu Gminy Rewal 1 Gminy Trzebiatow, gdzie stawka za 1m?
nieruchomosci sg znacznie wyzsze niz te ktére odnotowata na swoim terenie Gmina Dziwnow.
Wskazano, iz wyliczenia zostaly oparte o ceny transakcyjne pomiedzy nieruchomosciami
rekreacyjnymi a nie nieruchomosciami drogowymi. Zdaniem strony, biegly naruszyl przepisy
zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz.2109 ze zm.) poniewaz przyjat
nieprawidlowa metod¢ wyliczen tj. metod¢ mieszang, a powinien byl zastosowaé podejscie
kosztowe. Wplyw na zawyzenie wartosci wycenianej nieruchomosci mial robwniez przyjecie przez
biegtego blizej nieokreslonej wartosci wspdtczynnikéw korygujacych. Strona zawnioskowala o
zmiane¢ decyzji organu I instancji 1 ustalenie odszkodowania w kwocie nizszej, niz to wynika z
ustalen biegltego powolanego przez Starostg. Nadto, strona wskazata, ze biegty powinien uzupenié i
zmieni¢ operat szacunkowy, zgodnie z argumentacja przedstawiong w odwotaniu lub organ
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powinien powota¢ drugiego bieglego, ktory przeprowadzitby nowg wycene.

Organ II instancji w toku prowadzonego postgpowania odwotawczego ustalil, ze Starosta
Kamienski dopuscil si¢ naruszen proceduralnych, w zwiazku z czym decyzja nie byla poddana
kontroli merytorycznej. Wojewoda Zachodniopomorski stanal na stanowisku, ze postepowanie
administracyjne prowadzone bylo z czgsciowym pominigciem stron postgpowania — nie wszystkie
podmioty- wymienione w art.12 ust4 specustawy zostaly powiadomione o wszczeciu
postgpowania, przez co wydana decyzja zawiera kwalifikowana wade, ktdora stoi sprzecznosci z
art.9 1 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z
2017r. poz.1257 ze zm.)- zwanej dalej ,k.p.a.” organu administracji publicznej. Obowiazkiem
organu prowadzgcego postgpowanie administracji publicznej w I instancji bylo wiec umozliwienie
wszystkim stronom, w tym takze osobom, ktorym przystugiwato ograniczone prawo rzeczowe w
postaci stuzebnosci przechodu i przejazdu, a wigc wlascicielom dziatek przylegtych o nr 44, 42 i
39/1, wypowiedzenie si¢ co do zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego i
ewentualnie wniesienia uwag. Dodatkowo, wskazane zostato, ze decyzja odszkodowawcza jest
poprzedzona sporzadzeniem operatu szacunkowego, ktory stanowi zasadniczy dowdd w sprawie.

Wojewoda Zachodniopomorski po rozpatrzeniu odwotania, w oparciu o catoksztalt materiatu
dowodowego oraz obowigzujace przepisy prawa Decyzja GN-2.7570.401.2017.JD z dnia 03
stycznia 2018 roku uchylit zaskarzong decyzj¢ w calosci i przekazat je do ponownego rozpatrzenia
organowi pierwszej instancji.

Przy ponownym rozpatrzeniu sprawy Starosta Kamienski pismem z dnia 06 marca 2018 roku
zawiadomil wszystkie strony postgpowania, wymienione w art.12 ust.4 specustawy, o wszczeciu
postepowania administracyjnego. Dzialki stanowiace przedmiot niniejszego postgpowania,
oznaczonych jako dzialki o numerach: 515/9 o pow.0,0087 ha; 515/10 o pow. 0,0092 ha; 515/12 o
pow. 0,3328 ha; 516/6 o pow. 0,0269 ha 1 515/13 o pow. 0,7791 ha, potozone w obrebie 0005,
Lukecin 2, gmina Dziwnow, powstaty na skutek podziatu geodezyjnego dziatek nr 515/3, 515/8,
516/5, zatwierdzonego decyzja zrid, dla ktérych prowadzona byta przez Sad Rejonowy w Kamieniu
Pomorskim ksigga wieczysta KW nr SZ1K/00024053/5. W dziale III ksiggi wieczystej zostat
uwidoczniony wpis dotyczacy ustanowienia na dzialkach nr 515/8, 516/5 stuzebnosci przechodu i
przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatek o numerach: 44, 42, 41 i 39/1. Dzialka nr
39/1 ulegta podziatowi na 62 dziatki o numerach 39/4, 39/5, 39/6, 39/7, 39/8, 39/9, 39/10, 39/11,
39/13, 39/14, 39/15, 39/16, 39/17, 39/18, 39/19, 39/20, 39/21, 39/22, 39/23, 39/24, 3925, 39/26,
39/27, 39/28, 39/29, 39/30, 39/31, 39/32, 39/33, 39/34, 39/35, 39/36, 39/37, 39/38, 39/39, 39/40,
39/41, 39/42, 39/43, 39/44, 39/45, 39/46, 39/47, 39/48, 39/49, 39/50, 39/51, 39/52, 39/53, 39/54,
39/55, 39/56, 39/57, 39/58, 39/59, 39/60, 39/61, 39/62, 39/63, 39/64,39/65 i 39/66, a dzialka nr 41
ulegla podziatowi na 51 dziatek o numerach 41/1, 41/2, 41/3, 41/5, 41/6, 41/7, 41/8, 41/9, 41/10, 41/11,
41/13, 41/14, 41/15, 41/16, 41/17, 41/18, 41/19, 41/20, 41/21, 41/22, 41/23, 41/24, 41/25, 41/26, 41/27,
41/28, 41/29, 41/30, 41/31, 41/33, 41/34, 41/35, 41/36, 41/37, 41/ 39, 41/40, 41/41, 41/42, 41/43, 41/44,
41/45, 41/46, 41/47, 41/48, 41/49, 41/50, 41/51, 41/52, 41/53, 41/54, 41/55. Biorac pod uwagg ilos¢ stron
w zawiadomieniu o wszczgciu postgpowania zostal zawarty zapis o dziataniu na podstawie art.49a
K.p.a., poniewaz w postgpowaniu bierze udzial wigcej niz 20 stron, wiec wszelkie czynnosci i
decyzje podejmowane w postepowaniu beda obwieszczane w Biuletynie Informacji Publicznej i na
tablicy ogloszeniowej Starostwa.

Na dzien ponownego wszczecia postgpowania operat szacunkowy sporzadzony w dniu 28
lipca 2017 roku przez powotanego biegtego rzeczoznawce majatkowego Pana Jacka Wolskiego jest
aktualny. Pismem z dnia 09 marca 2018 roku biegly zostal poproszony o ustosunkowanie sie do
zarzutdéw Burmistrza Gminy Dziwnéw dotyczacego sporzadzonego operatu szacunkowego oraz
zaj¢cia stanowiska odnosnie ustalonego odszkodowania.

Biegly poinformowal, iz w catosci podtrzymuje tres¢ operatu szacunkowego sporzadzonego
z dnia 28 lipca 2017 roku oraz ustosunkowat si¢ do zarzutéw Burmistrza Gminy Dziwnow.
Stwierdzil, iz poréwnywanie przez strong dwoch wartosci jednostkowych stanowigcych podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowania jest nieuprawnione, choc¢by z tego wzgledu, ze postepowanie
odszkodowawcze z 2013 roku dotyczylo istotnie innych okoliczno$ci majacych wplyw na wartosé
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nieruchomosci. Zgodnie z art.154 ust.1 u.g.n, wybor whasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomo$ciami nalezy do kompetencji rzeczoznawcy majatkowego, ktory
uwzglednia w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie jej w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. Przy wyborze cen nieruchomosci podobnych stuzacych oszacowaniu
nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy powinien takze uwzglednia¢ zasady jakie wynikajg z § 3
ust.2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego. Biegly podkreslit, ze ustalona warto$¢ odszkodowania w
wysokosci- 455 480,00 zt odnosi si¢ do calej nieruchomosci, majgcej powierzchnie 1,1567 ha, co
w przeliczeniu za 1m? wywlaszczonego gruntu daje warto$¢ 39,38 zt a nie jak wskazuje Burmistrz
Gminy Dziwnow 97,42 zt. W zwigzku z czym, przedtozony przez Burmistrza w odwotaniu operat z
maja 2013 roku, gdzie wartos¢ odszkodowania wowczas wynosita 33,03 zt za 1m? i wykonany
przez bieglego operat w lipcu 2017 roku, gdzie warto$¢ wynosita 39,38 7zt za Im? wyklucza teze o
catkowicie odmiennym podejsciu rzeczoznawcy do wyceny gruntow. Opisana w pkt.9 operatu z
lipca 2017 r. ,,Analiza i charakterystyka rynku lokalnego i regionalnego,, rowniez wyklucza teze
Burmistrza o ztym wyborze rynku lokalnego, ktéry mial wptyw na ustalong wartos¢ tj. znacznie jest
zawyzona.

Przedmiot wyceny stanowi cz¢$¢ nieruchomosci obejmujace dziatki gruntu o numerze: 515/9,
515/10, 515/12, 515/13, 516/6 o tacznej powierzchni 1,1567 ha, polozone w obrebie 0005, Fukecin
2, gmina Dziwnow.

Celem wyceny byto okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia wysokosci
odszkodowania z tytulu utraty praw do nieruchomosci przeznaczonych pod inwestycje drogowa
zatwierdzong Decyzjg zrid, ktora stata si¢ ostateczna 29 czerwca 2017 roku.

Data sporzadzenia wyceny w niniejszej sprawie to 28 lipca 2017 roku, natomiast data
dokonania ogledzin nieruchomosci— 25 lipca 2017 roku. Wyceny dokonano wedtug stanu dziatek na
dzien wydania Decyzji zrid tj. dnia 22 maja 2017 roku.

Wiascicielem na dzien wydania Decyzji zrid byl Skarb Panstwa — Panstwowe Gospodarstwo
Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwa Gryfice. Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w
Kamieniu Pomorskim IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzit ksiege wieczysta KW nr
SZ1K/00024053/5. Z podziatu dzialek 515/8, 516/5, ktore obciazone sg ograniczonym prawem
rzeczowym zgodnie z zapisem Dziatu III ksiegi wieczystej, powstaty dziatki nr 515/12, 515/13 oraz
515/6. Na podstawie Decyzji zrid zakres stuzebnosci obejmuje dziatki wydzielone pod pas
drogowy, tj. dziatki nr 515/12, 515/13 oraz dziatke nr 515/6.

Zgodnie z § 38 ust.1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego przy okresleniu wartosci
nieruchomosci uwzglednia si¢ obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi,
jezeli wplywaja one na zamiang jej wartosci. W pkt.7.2 operatu ” Opis parametréw dzialek jako
nieruchomosci obcigzonych stuzebnoscia” na podstawie ustalen wynikajacych z ogledzin
nieruchomosci oraz analizy map geodezyjnych ustalone zostaty parametry stuzebnosci wzgledem
dzialek podlegajacych wycenie. W pkt.7.2.1 operatu ,,Skutki obcigzenia nieruchomosci obejmujacej
dziatki nr 515/12, 515/13, 516/6 tj. dziatki powstatle w wyniku podziatu dzialek nr 515/8 i 516/5
stuzebnoscig drogi koniecznej i stuzebnoscig gruntowa” oceniony zostal wptyw ustanowionych
praw rzeczowych, wpisanych do ksiegi wieczystej. Biegly w procesie przeprowadzonej oceny stanu
nieruchomosci wykazatl brak wplywu tych praw na zmiane¢ wartosci rynkowej szacowanej
nieruchomosci. Ocena zawiera zdanie ,,Na podstawie decyzji nr 1/2017 zakres stuzebno$ci
obejmuje dziatki wydzielone pod pas drogowy, tj. dzialki nr 515/12, 515/13 oraz dziatke nr 516/6.
Tres¢ wykonywanej stuzebnosci nie ma wptywu na zmiang wartosci dziatek przeznaczonych pod
pasy drogowe”.

Wyceniane dziatki, znajduja si¢ w polnocno-zachodniej czesci nadmorskiej miejscowosci
Lukecin, gmina Dziwndw, zostaly wydzielone z nieruchomosci stanowigcej grunt lesny i do chwili
wyodrebnienia geodezyjnego dziatki uzytkowano jako drogi. Dla tego terenu brak jest
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast zgodnie ze
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studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Dziwow dziatki znajduja si¢ na
obszarze:

— dznr 515/9, 515/10, 515/12, 516/6 - lasy ochronne,

— dznr 515/13 — droga, lasy ochronne: na podstawie planu urzadzenia lasu Nadle$nictwo

Gryfice w granicach dziatki znajduje si¢ ,,droga lesna” o powierzchni 0,46 ha.

Dla dzialek podlegajgcych wycenie obowigzuje plan urzadzenia lasu. Dzialki podlegajace
oszacowaniu przylegaja do nieruchomosci o réznym przeznaczeniu jakie wynika ze studium
gminnego: drogi gruntowe, grunty lesne, osrodki rekreacyjne, wzdluz ulic Slonecznej

1 Uzdrowiskowej, grunty o przeznaczeniu rekreacyjnym- osrodek weczasowy. Plan urzadzania lasu
ustala klasy bonitacji drzewostanu dla gruntéw lesnych przylegajacych do wydzielonych dziatek
drogowych: bor swiezy wilgotny (BSw) z drzewostanem sosny 117 lat oraz las mieszany wilgotny
(Lmw) z drzewostanem przewazajacym sosny 49 i 52 lata.

Zgodnie z art. 134 ust. 1 u.g.n. podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z
zastrzezeniem art. 135 u.g.n., wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Przy jej okresleniu uwzglednia si¢ w
szczegolnosci jej rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz
jej aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomosciami (art.134 ust.2 u.g.n.). Wartos$é
nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywtaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej
wartosci (art.134 wust.3 u.g.n.). Natomiast jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie
z celem wywlaszczenia powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$§¢ nieruchomosci dla celéw
odszkodowania okresla si¢ wediug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego
przeznaczenia (art.134 ust.4 u.g.n.). Biegly dokonal wycen¢ z uwzglednieniem art.134 ust.3 i 4
u.g.n. dotyczacy tzw. zasady korzysci. W przedmiotowym przypadku nalezy zauwazyc, ze
wyceniane nieruchomosci to w czesci droga na terenie gruntow lesnych, a w czgscei droga na terenie
osrodkéw rekreacyjnych.

Okreslenie wartosci rynkowej dokonano podejsciem porownawczym, metoda korygowanie ceny
Sredniej oraz podej$ciem mieszanym, metoda wskaznikéw szacunkowych gruntu (pkt.10.1 i 10.2
operatu). Przyjeto jednostke porownawcza- cena Im? i 1 ha powierzchni dziatki.

Przedmiotem analizy rynku byly transakcje dotyczace nieruchomosci niezabudowanych. Jak
wynika z analizy rynku w pkt. 9 operatu szacunkowego (str.10), na rynku lokalnym i regionalnym
nie zanotowano transakcji rynkowych dziatek przeznaczonych pod drogi publiczne, a takze nie
zanotowano transakcji sprzedazy nieruchomosci lesnych, ktére sa nieruchomosciami podobnymi
do nieruchomosci z ktorej wydzielono dziatke drogowa. Transakcje sprzedazy dziatek gruntowych
przeznaczonych pod drogi byty sporadyczne i dotyczyly dzialek nabywanych pod inwestycje
prowadzone przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad (wezet drogowy Partowko).
Ustalono, ze transakcje te miaty miejsce do roku 2006. Analiza transakcji sprzedazy nieruchomosci
pod drogi wskazywaly, ze ceny transakcyjne byly istotnie wyzsze od cen gruntow rolnych i byly
zblizone do przecietnych cen gruntow jakie przylegaty do tych dziatek.

W zakresie wyceny gruntéw o przeznaczeniu pod osrodki rekreacji, ktére stanowig grunty
przewazajace wsrod gruntow przylegtych dla czesci dziatki nr 515/13 ( ,,drogi le$ne™), analiza
rynku objefa tereny nadmorskie gmin Dziwndéw, Trzebiatow i Rewal za okres lat 2015-2017.
Przedmiotem analizy byly transakcje dotyczace nieruchomos$ci niezabudowanych stanowigcych
prawo wlasnosci przeznaczonych pod zabudowe rekreacyjna o powierzchniach podobnych
do powierzchni szacowanego gruntu.

Okreslenie wartosci dziatki gruntu dokonano metoda pordwnawczg, metoda korygowania ceny
sredniej oraz podejsciem mieszanym, metoda wskaznikow szacunkowych gruntu. Do wyceny
gruntu Ls zastosowano takze przepisy na podstawie Standardu V.6- okreslenie wartosci
nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych.

Dla analizowanego rynku nieruchomosci rzeczoznawca okreslit ceng¢ minimalng 24,92 zt/m?,
cen¢ maksymalna 121,56 zl/m? Cena $rednia wyniosla 59,83 zl/m?. Nastepnie na podstawie
okreslenia wagi kazdej cechy rynkowej oraz ich gradacji (wspdtczynnikow korygujacych)
okreslono wartos¢ rynkowa 1m? dziatki w wysokosci 97,42 zl/m?. W zwiazku z czym:
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— warto$¢ rynkowa cze$ci dziatki nr 515/13 stanowiacej wydzielenie lesne- ,.drogi lesne”

o pow. 0,46 ha wyniosta 448 130,00 zt,

— wartos¢ rynkowa gruntu lesnego 0,6967 ha (1,1567 ha - 0,46 ha) przy uwzglednieniu

wspotczynnikoéw korekeyjnych oraz § 36 ust.3 rozporzagdzenia wyniosta - 7 350,00 zt,

— warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej: dziatek nr 515/9, 515/10, 515/12, 515/13, 516/6

zostala wyliczona na kwote - 455 480, 00 zi.

Rzeczoznawca majgtkowy okreslit réwniez warto$¢ odtworzeniowg czesci sktadowych
nieruchomosci tj. nawierzchni drogowej ulicy Stonecznej (czg$¢ dziatki nr 515/13) na kwote -
194 580,00 zt oraz stupéw stalowych wraz z instalacja o$wietlenia na kwote - 7 120,00 zt.

Ogolna wartos¢ nieruchomosci zgodnie z przyjetymi zatozeniami stanowi sume jej czesci
sktadowych tj. gruntu, budowli oraz nasadzen i oszacowana zostata na kwote 657 180,00 z}.

W ocenie organu operat szacunkowy stanowigcy podstawe do ustalenia wysokos$ci
odszkodowania, spelnia wymagania wynikajace z powotanych wyzej przepisow, a takze uwzglednia
konstytucyjng zasade stusznosci odszkodowania.

Ponadto, w art.18 ust.1e specustawy wskazano za$ na powigkszenie wysokosci odszkodowania
o kwote rowng 5% wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego, jezeli
dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja o zezwolenie
na realizacj¢ inwestycji drogowej odpowiednio wyda te¢ nieruchomo$¢ lub wyda nieruchomos$¢
1 oprozni lokal oraz inne pomieszczenia w terminie okreslonym w tym przepisie. Wywigzanie sie
z powyzszego obowigzku uprawnia wlasciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego)
do uzyskania podwyzszonego o 5% odszkodowania.

Zdaniem organu, w niniejszej sprawie, przestanki do uzyskania podwyzszonego o 5%
odszkodowania, o jakim mowa w przepisie art.18 ust.le- specustawy, zostaty spetnione. Dowdd
stanowi:

1/ pismo z dnia 28 sierpnia 2017 roku, znak: ZG.221.2.2017 jako jednostronne os$wiadczenie
ztozone przez Nadlesnictwo Gryfice o wydaniu inwestorowi nieruchomosci oznaczonych jako
dziatki nr: 515/9, 515/10, 515/12, 515/13, 516/6 polozone w obrgbie Lukecin- 2, gmina Dziwndw.
2/ kopia protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 05 lipca 2017 roku dot. przekazania nieruchomosci
gruntowe]j o tacznej powierzchni 1,1567 ha potozonej w obrgbie Lukecin- 2, gmina Dziwnow,
oznaczonej dziatkami nr: 515/9, 515/10, 515/12, 515/13, 516/6 w celu realizacji inwestycji
drogowej: pn:” Budowa drogi gminnej ul. Stonecznej i Uzdrowiskowej w Lukecinie, gmina
Dziwnow.

Dlatego tez warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona w operacie na kwote 455 480,00
zlotych zostata powigkszona o kwote rowna 5%, co podwyzszyto kwote odszkodowania na ogdlng
sume- 478 254,00 zl (stownie: czterysta siedemdziesiat osiem tysigcy dwiescie pigédziesigt cztery
ztotych) za dziatki numer:

e 515/9 o0 pow.0,0087 ha wyodregbnionej z dziatki nr 515/3

e 515/10 o pow. 0,0092 ha wyodrgbnionej z dziatki nr 515/3

e 515/12 o pow. 0,3328 ha wyodrebnionej z dziatki nr 515/8

e 515/13 o pow. 0,7791 ha wyodrebnionej z dziatki nr 515/8

e 516/6 o pow. 0,0269 ha wyodrebnionej z dziatki nr 516/5.
potozone w obrgbie Lukecin- 2, gmina Dziwnow.

Stosownie do art.18 ust.3 specustawy odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien wyptaty
wedtug zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszczonych nieruchomoscei. Waloryzacji
dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana do zaptaty odszkodowania
(art.132 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Wyptata odszkodowania nastgpi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza
decyzja stanie si¢ ostateczna. Do skutkow zwtoki lub op6znienia w zaplacie odszkodowania stosuje
si¢ odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego.

Stronom postgpowania zapewniono czynny udzial w kazdym stadium postepowania. Na
podstawie art.9 1 10 § 1 k.p.a. strony zostaly powiadomione o zgromadzeniu materiatu
dowodowego w sprawie wydania decyzji dotyczacej wyptaty odszkodowania za nieruchomosci
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oznaczone jako dziatki nr: 515/9, 515/10, 515/12, 515/13, 516/6 o facznej pow. 1,1567 ha polozone
w obrebie 0005, Lukecin 2, gmina Dziwnéw, zajete pod budowe drogi gminnej— ulicy Stonecznej i
Uzdrowiskowej w Lukecinie, gmina Dziwnoéw. W przypadku osob, ktérym przystuguja ograniczone
prawa rzeczowe do nieruchomosci, zostaly one zawiadomione o wszczeciu postepowania
administracyjnego i o zamiarze zawiadomienia ich o decyzjach i innych czynnosciach organu w
toku prowadzonego postgpowania w drodze publicznego obwieszczenia, stosownie do treéci art.49a
w zwigzku z art.49 § 11 § 2 k.p.a. Zadna ze stron nie wniosta uwag i zastrzezen do zgromadzonych
materialow.

Majgc powyzsze na uwadze orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

Pouczenie

Na podstawie art.127 § 1 i 2, art. 129 § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postepowania administracyjnego, od niniejszej decyzji Stronom stuzy prawo wniesienia odwotania
do Wojewody Zachodniopomorskiego, za posrednictwem Starosty Kamienskiego w terminie 14 dni
od daty jej dorgczenia.

Zgodnie z art.127a § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron post¢powania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Otrzymujg:

1. Gmina Dziwnéw reprezentowana przez Burmistrza Dziwnowa, ul. Szosowa 5, 72-420 Dziwndw.

2. Skarb Panstwa -Panstwowe Gospodarstwo Lesne-Lasy Pafistwowe Nadlesnictwo Gryfice, ul. Osada Zdréj
1, 72-300 Gryfice.

3. wg rozdzielnika wiasciciele dziatek o numerach: 39/4, 39/5, 39/6, 39/7, 39/8, 39/9, 39/10, 39/11, 39/13,
39/14, 39/15, 39/16, 39/17, 39/18, 39/19, 39/20, 39/21, 39/22, 39/23, 39/24, 3925, 39/26, 39/27, 39/28,
39/29, 39/30, 39/31, 39/32, 39/33, 39/34, 39/35, 39/36, 39/37, 39/38, 39/39, 39/40, 39/41, 39/42, 39/43,
39/44, 39/45, 39/46, 39/47, 39/48, 39/49, 39/50, 39/51, 39/52, 39/53, 39/54, 39/55, 39/56, 39/57, 39/58,
39/59, 39/60, 39/61, 39/62, 39/63, 39/64,39/65 i 39/66, ktére powstaty z podziatu dziatki nr 39/1oraz dziatek
o numerach: 41/1, 41/2, 41/3, 41/5, 41/6, 41/7, 41/8, 41/9, 41/10, 41/11, 41/13, 41/14, 41/15, 41/16, 41/17,
41/18, 41/19, 41/20, 41/21, 41/22, 41/23, 41/24, 41/25, 41/26, 41/27, 41/28, 41/29, 41/30, 41/31, 41/33,
41/34, 41/35, 41/36, 41/37, 41/ 39, 41/40, 41/41, 41/42, 41/43, 41/44, 41/45, 41/46, 41/47, 41/48, 41/49,
41/50, 41/51, 41/52, 41/53, 41/54, 41/55, ktore powstaty z podziatu dziatki nr 41 oraz dziatki numer 42 i 44,
potozonych w obrgbie 0005 Lukecin 2, gmina Dziwnow.

4. Gm. a/a




