STAROSTA KAMIENSKI

[ B W

ul. Wolinska 7b
72-400 Kamien Pomorski

Gm.683.4.2019.0K

Kamien Pomorski, dnia 04 sierpnia 2020 r.

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 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (tj. Dz. U. z 2018 r., poz.1474 ze zm.) oraz art.104 1 107
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 2096 ze zm.) oraz art.130 ust.2 i art.132 ust.1a i art.134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.),

Orzekam

1. o ustaleniu odszkodowania na kwote 32 430,00 z} (stownie: trzydziesci dwa tysigce czterysta

trzydziesci ztotych) na rzecz:

Lp. Imi¢ i Nazwisko Udzial w nieruchomosci Wysoi(vogéf’lg;iisazll;o((; ;))wania
1. | Gmina Golczewo 1/1
2. | Spoidzielnia Mieszkaniowa ,,Zdrdj” Kamien Pomorski 5917/10000 19188.84
3. | Grazyna i Marian Kietbasa 411/10000 1332,87
4. | Agnieszka i Kamil Czerwonka 411/10000 1332,87
5. | Mirostaw Pietrzak 411/10000 1332,87
6. |Zbigniew Pawlak 344/10000 1115,59
7. | Stanistaw Walczyk 344/10000 1115,59
8. |Joanna Berezowska 344/10000 1115,59
9. | Krystyna i Julian Gaska 344/10000 1115,59
10. | Helena i Zdzistaw Praszkowscy 344/10000 1115,59
11. | Alinai Zbigniew Twardowscy 344/10000 1115,59
12. | AnnaiPawel Kwarta 344/10000 1115,59
13. | Mieczystawa Kielek 221/10000 716,71
14. | Irena i Mieczystaw Gralak 221/10000 716,71

z tytulu wywlaszczenia pod droge nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow
jako dzialka numer 744/1 o pow.0,0496 ha, potozonej w obrebie 6 miasta Golczewo, gmina
Golczewo, przeznaczonej na podstawie decyzji nr 2/2018 Starosty Kamienskiego z dnia 21 grudnia
2018r. znak: Bo$.7011.003.2018.TK na realizacje inwestycji drogowej pn.: ,, Rozbudowa drdg
gminnych ul. Papieza Jana Pawla Il i odc. ul. JednoSci Narodowej, tgczgcych droge wojewddzkqg nr
108 ze skrzyzowaniem drég wojewddzkich nr 106 i 108 wraz z budowq sieci kanalizacyi
deszczowej” - ktdra przeszta z mocy prawa za odszkodowaniem na wtasno$¢ Gminy Golczewo.

2. Odszkodowanie, o ktorym mowa w ust.1, Gmina Golczewo zobowiazana jest wyplaci¢ w

nastepujacy sposob:




— dla wspotwlascicieli wskazanych w pkt. od 1 do 12 tabeli, jednorazowo w terminie 14 dni
od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie sie¢ ostateczna;

— dla wspotwlascicieli wskazanych w pkt.13 i 14 tabeli, Burmistrz Gminy Golczewo ztozy do
depozytu sagdowego na okres 10 lat, jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna (art.133 pkt.2 ugn).

Uzasadnienie

Na podstawie decyzji Starosty Kamienskiego nr 2/2018 z dnia 21 grudnia 2018 roku znak:
B0s.7011.003.2018.TK, zwanej dalej ,,decyzja zrid”, ktéra stata sie ostateczna 24 stycznia 2019 r.,
zostata wydzielona 1 przyj¢ta z mocy prawa pod droge gminng dziatka numer 744/1 o powierzchni
0,0496 ha, potozona w obrebie 6 miasta Golczewo, gmina Golczewo, wydzielona z dziatki nr 744,
dla ktérej prowadzona byta przez Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim ksiega wieczysta KW nr
SZ1K00007713/5.

Nastepnie postanowieniem znak: Bo$.7011.003.2018.TK z dnia 14 maja 2019 r. i kolejno
postanowieniem znak: B0s.7011.003.2018.PK z dnia dnia 23 lipca 2019 r. i 24 wrzesnia 2019 r.
Starosta Kamienski sprostowal oczywiste omytki w decyzji zrid nr 2/2018.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w obrebie 6 miasta Golczewo, gmina Golczewo, powiat
kamienski, wojewodztwo Zachodniopomorskie.

Zgodnie z trescig ksiegi wieczystej KW nr SZ1K00007713/5, aktualnej na dzien wydania decyzji
zrid, dotychczasowymi uzytkownikami wieczystymi dzialki nr 744/1 byta Spoéldzielnia
Mieszkaniowa ,,Zdr6j” z siedzibg w Kamieniu Pomorskim w udziale do 5917/10000 czesci oraz
pozostali wlasciciele wyodrgbnionych lokali w tgcznym udziale 4083/1000 czesci. Dziat I ksiggi
wieczystej zawieral wzmianke — dzialka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do 15.11.2088 roku,
zabudowana. Dziaty I1I i IV ksiggi wieczystej, nie zawieraly wpisow.

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 szczegoblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych,
zwanej dalej ,,specustawg”, Starosta, w odniesieniu do drog gminnych, wydaje decyzje¢ ustalajgca
wysokos$¢ odszkodowania za nieruchomo$é, ktéra z mocy prawa stala si¢ wiasnoscig Gminy
Golczewo. Odszkodowanie za nieruchomosci, o ktéorych mowa w art.12 ust.4, przystuguje
dotychczasowym wiascicielom, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym
przystuguje do nieruchomos$ci ograniczone prawo rzeczowe i ustala si¢ je stosujgc odpowiednio
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, zwanej dalej ,,ugn”, z
uwzglednieniem art.18 specustawy.

W mysl art.154 ust.1 ugn, rzeczoznawca majgtkowy dokonuje wyboru wtasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, przeznaczenie jej w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

7 kolei zgodnie z art.134 ust.1 ugn, podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z
zastrzezeniem art.135 ugn., warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Przy jej okresleniu uwzglednia si¢ w
szczegblnoscei jej rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz
jej aktualnie ksztaltujgce si¢ ceny w obrocie nieruchomo$ciami ( art.134 ust.2 ugn). Wartosé
nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie¢ wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej
wartosci (art.134 ust.3). Natomiast jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem
wywlaszczenia powoduje zwickszenie jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla celow
odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego
przeznaczenia (art.134 ust.4).

Na podstawie § 36 ust.1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz.2109 ze
zm.) zwanego dalej ,,rozporzgdzeniem”, warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomo$ci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie




przepisOw specustawy okresla sig, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art.154
ugn bez uwzgledniania ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ nakladow poniesionych na
nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosei zastosowano przepis § 36 ust.3
pkt.1 rozporzadzenia, zgodnie z ktérym ,,w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z
celem wywlaszczenia powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkows nieruchomosci okresla
sie¢ w nastgpujacy sposob: wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo
poszerzenie drég istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntow, z ktorych wydzielono te
dziatki gruntu i ich powierzchni- powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie
wiecej niz o 50 %”.

Postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za przejecie przedmiotowej dziatki zostato
wszczete zawiadomieniem z dnia 28 maja 2019 r., znak Gm.683.4.2019.0K.

Stosownie do art.18 wust.] specustawy wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe] przez organ
I instancji oraz wedtug jej warto$ci z dnia, w ktorym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysl art.130 ust.2 ugn w zwigzku z art.12 ust.5 specustawy, ustalenie wysokosci odszkodowania
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajgcej wartos¢ nieruchomosci.
Opinia o wartosci nieruchomosci sporzadzana jest przez rzeczoznawce majgtkowego na pismie w
formie operatu szacunkowego (art.156 ust.1 ugn).

Majgc powyzsze na uwadze, Starosta Kamienski wytonit rzeczoznawcg majgtkowego Jacka
Wolskiego posiadajgcego uprawnienia nr 4122, celem okreslenia warto$¢ rynkowej nieruchomosci
dla ustalenia wysokos$ci odszkodowania z tytutu utraty praw do dziatki 744/1 o pow. 0,0496 ha,
przeznaczonej pod inwestycje drogows. Rzeczoznawca majatkowy w dniu 7 lipca 2019 roku
sporzadzit operat szacunkowy przedmiotowej nieruchomosci, okreslajac jej warto$¢ w kwocie
tacznej 30.160,00 zi. Na wyliczona warto$¢ ztozyli sie nastepujace elementy: wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego gruntu 22.800,00 zI oraz warto$¢ odtworzeniowa sktadnikow
budowlanych - 6.890,00 zt i nasadzen - 470,00 zt.

Na tej podstawie Starosta Kamienski wydal w dniu 30 sierpnia 2019 roku decyzje znak:
Gm.683.4.2019.0K, ustalajac na rzecz wspotwlascicieli nieruchomosci odszkodowanie. Ponadto,
zobowigzal Gmine Golczewo do wyplaty tego odszkodowania w terminie 14 dni od dnia w ktérym
decyzja odszkodowawcza stanie si¢ ostateczna.

Od ww. decyzji odszkodowawczej odwotlanie wniosta Gmina Golczewo, reprezentowana przez
Burmistrza Gminy Golczewo zarzucajac, iz:

— ustalone odszkodowanie z tytulu przyjecia pod droge dziatki nr 744/1 o pow.0,0496 ha,
zostato oparte na operacie szacunkowym zawierajacym btedny wybor metody dokonania
wyceny jako podejscia pordwnawczego i przyjecie do pordwnania ceny 1 m? ze sprzedazy
nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe. W ocenie odwotujgcego skutkowato to
wysoka ceng, odbiegajaca od realiow panujgcych na rynku golczewskim. Ponadto, skarzacy
wskazal, Zze w operacie szacunkowym nieprawidlowo okreslona zostata suma
wspolezynnika korygujacego;

— bledne podanie w uzasadnieniu decyzji powierzchni dziatki nr 744/1 o pow.0,49 ha, podczas
gdy poprawna powierzchnia to 0,0496 ha.

Gmina Golczewo wniosta o zmiang ww decyzji i obnizenia ustalonej kwoty odszkodowania.

Organ II instancji w toku prowadzonego postepowania odwotawczego ustalil, ze tres¢
przedmiotowego operatu pozwala stwierdzi¢, iz rzeczoznawca prawidtowo dokonat analizy rynku
nieruchomosci, a przyjete do poroéwnan transakcje dotyczg nieruchomosci podobnych, w
rozumieniu art. 4 pkt 16 u.g.n. Nadto, operat szacunkowy posiada wszystkie elementy okreslone w
§ 56 ust.1 rozporzadzenia, co powoduje, ze mozna byto te opini¢ przyja¢ jako dowdd w sprawie.
Rzeczoznawca dokonujac wyceny uwzglednit w szczegdlnosci rodzaj nieruchomoscei, jej potozenie
oraz stan, sposéb uzytkowania i przeznaczenie. Zdaniem organu II instancji, przedmiotowy operat
szacunkowy pod wzgledem jego formy, jak tez metody i techniki szacowania sporzadzony zostat



zgodnie z przepisami prawa. Jest on zupelny i logicznie wskazuje poszczegdlne etapy wyceny.
Zastosowanie przyjetego podejscia wyceny i jej metody zostaty opisane i uzasadnione. W zwigzku
z tym, organ II instancji stwierdzit, ze zarzuty, zawarte w odwotaniu Gminy Golczewo nie znajduja
uzasadnienia.

Réwniez podnoszony zarzut odwotujacej sie, dotyczacy powierzchni dziatki ujetej w uzasadnieniu
decyzji nie mial wplywu na wysoko$¢ odszkodowania, poniewaz w decyzji (petitum) powierzchnie
przedmiotowej dziatki wpisano prawidlowo.

Jednakze, Organ II instancji podniost w swoim rozstrzygnieciu, ze:

- Starosta Kamienski ograniczyt si¢ jedynie do zbadania ksiegi wieczystej prowadzonej dla gruntu,
co skutkowato pominigciem stanu prawnego wszystkich nieruchomosci lokalowych, do ktérych
odsyla Dzial II ksiegi wieczystej dla gruntu, a w szczegdlnosci powinien zbadaé, czy na
wywlaszczonym gruncie oraz nieruchomosciach lokalowych istniaty ograniczone prawa rzeczowe
w rozumieniu art. 244 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2019 r,,
poz.1145 ze zm.) np. stuzebnos¢, hipoteka;

- w zwigzku z przeksztatceniem si¢ z dniem 1 stycznia 2019 r. prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci dziatki nr 744/1, odszkodowanie w niniejszej sprawie powinno zosta¢ ustalone juz
za prawo wilasnosci gruntu;

- organ [ instancji wadliwie ustalit krag stron postepowania, nastepstwem czego bylo ustalenie
odszkodowania na rzecz Jozefa Pawlak, ktory co prawda figurowal w ksiedze wieczystej w dacie
orzekania przez organ, ale w dniu wydanej decyzji przez organ osoba juz nie Zyla;

- organ winien takze prawidtowo stosowaé przepisy k.p.a . o dorgczeniu stronom pism w sprawie.
Wojewoda Zachodniopomorski po rozpatrzeniu odwotania, w oparciu o catoksztalt materiatu
dowodowego oraz obowigzujace przepisy prawa decyzjg znak: GN-2.7570.417.2019.MK z dnia
28.02.2020 roku uchylit zaskarzong decyzje w catosci i przekazal ja do ponownego rozpatrzenia
organowi pierwszej instancji.

Starosta Kamienski pismem z dnia 07 maja 2020 r. zawiadomit wszystkie strony wymienione w
art.12 ust.4 specustawy o ponownym wszczeciu postepowania administracyjnego. Biorgc pod
uwage ilos¢ stron (wigcej niz 20), w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania zostal zawarty zapis
o dziataniu na podstawie art. 49a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego, zwanej dalej ,.kpa”, z ktorego wynika, ze wszelkie czynnosci i decyzje
podejmowane w postepowaniu bedg obwieszczane w Biuletynie Informacji Publicznej i na tablicy
ogloszen Starostwa.

Burmistrz Gminy Golczewo pismem znak: ZMK.6833.2.2019 z dnia 14.05.2020 r. poinformowal,
ze dzialka ewidencyjna nr 744 potozona w obrebie Golczewo 6, bedaca w uzytkowaniu
wieczystym, zostata z dniem 1 stycznia 2019 r. przeksztalcona w prawo wiasnosci na podstawie
art.4 ust. 1 w zwiazku z art.1 ustawy z 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntdw.

Organ wezwal rzeczoznawce majgtkowego Jacka Wolskiego do sporzadzenia aneksu do operatu
szacunkowego z dnia 7 lipca 2019 r. w celu uwzglednienia przeksztatcenia si¢ z dniem 1 stycznia
2019 r. prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci przedmiotowe] dziatki.

Sporzadzony dnia 7 lipca 2019 r. operat szacunkowy zostat zaktualizowany datg 3 lipca 2020 roku.
Inwestor w dniu 8 lipca 2020 r. zostal poinformowany o sporzadzeniu aneksu i aktualizacji do
operatu szacunkowego z 2019 roku. Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci — dziatki nr
744/1 o pow. 0,0496 ha, potozonej w obrebie 6 miasta Golczewo, zostata okreslona na kwote —

32 430,00 zk (stownie: trzydziesci dwa tysigce czterysta trzydziesci ztotych).

Celem wyceny bylo okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia wysokosci
odszkodowania z tytutu utraty praw do nieruchomos$ci przeznaczonej pod inwestycje¢ drogowa.
Wyceny dokonano wedlug stanu dziatki na dzien wydania decyzji zrid tj. 21 grudnia 2018 roku.
Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze miasta Golczewo przy ulicy Papieza Jana
Pawla II 9 A do DF, gminy miejsko-wiejskiej. Dziatka zostata wydzielona z nieruchomosci
posiadajacej petne urzgdzenia infrastruktury technicznej. Lokalizacja nieruchomosci w warunkach
rynku lokalnego jest korzystna. W sktad przedmiotowej dziatki wchodzg sktadniki budowlane oraz




nasadzenia. Sktadniki budowlane: chodnik z kostki typu ,polbruk” o powierzchni 111,6 m? o
stopniu zuzycia 5,5%. Nasadzenia: akacja 1 szt (10 lat) i lipa 1 szt (10 lat).

Nieruchomo$¢ nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, natomiast
zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Golczewo, dziatka
zlokalizowana jest na obszarze zabudowy mieszkaniowe;j.

Rzeczoznawca majatkowy okreslit wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci postugujac sie
podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny S$redniej (opis na stronie 8 operatu
szacunkowego)._Przyjeto jednostke poréwnawczg — cena 1 m? powierzchni dzialki. Natomiast
okreslenie wartosci czes$ci sktadowych nieruchomosci (sktadnikow budowlanych i roslinnych)
dokonano podejsciem kosztowym (opis na stronie 11i 12 operatu szacunkowego).

Na podstawie § 4 ust.1 rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest
znajomosc¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Zgodnie z § 4 ust.4
rozporzadzenia ,,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cech tych nieruchomosci. Warto$é
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi roznice w
poszczegblnych cechach tych nieruchomoscei”. W metodzie korygowania ceny Sredniej przy
okresleniu wag cech rynkowych przyjmuje si¢, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny zawiera si¢ w przedziale — cena minimalna- cena maksymalna, okre$lonych w
zbiorze cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych.

Przedmiotem analizy byly transakcje nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
inwestycje drogowe. Z analizy rynku wynika, ze na lokalnym rynku,a takze na rynku obejmujacym
miejscowosci nadmorskie powiatu kamienskiego i gryfickiego nie miaty miejsca sprzedaze dziatek
gruntowych przeznaczonych pod drogi, w ktorych sposéb zawarcia transakcji odpowiadat
warunkom rynkowym.

Analiza rynku wskazata, ze w okresach wczesniejszych niz 2 lata, transakcje sprzedazy dziatek
gruntowych przeznaczonych pod drogi byty sporadyczne i dotyczyty dziatek nabywanych pod te
inwestycje przez Generalng Dyrekcje Drég Krajowych 1 Autostrad (wezet drogowy Partowko).
Wszystkie te transakcje nastgpowaly w drodze rokowan migdzy zainteresowanymi. W latach 2018 -
2019 na terenie Golczewa dokonano ponad 20 transakcji sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych
pod zabudowe 1 najczesciej pod zabudowe mieszkaniowg. W zebranej bazie zbywanych
nieruchomosci odnotowano nastgpujace ceny brzegowe: 32,98 zt/m? i 65,40 z/m?. Srednia cena dla
transakcji przyjetych wyniosta- 54,35 zt/m? Réznice cen byly uzaleznione od gléwnych atrybutow
rynkowych takich jak: lokalizacja, powierzchnia dziatki, infrastruktura techniczna i dojazd.
Powierzchnie przyjetych do okreslenia wartosci nieruchomosci niezabudowanych wynosity od 245
m? do 4979 m? przy przecietnej 1462 m?.

Dla analizowanego rynku nieruchomosci rzeczoznawca okreslit sumy wspotczynnikow
korygujacych: C min 0,607 i C max 1,203. Na podstawie okreslenia wagi kazdej cechy rynkowej
oraz wynikéw porodwnania okreslono warto$¢ rynkowa 1m? dziatki - 65,38 z/m?.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej dziatki nr 744/1 o pow. 496 m? okreslono na kwote—

32 430,00 zi (stownie: trzydzie$ci dwa tysiace czterysta trzydziesci ztotych).

Natomiast warto$¢ odtworzeniowa:

- skladnikéw budowlanych tj. chodnik z kostki typu ,,polbruk” o powierzchni 111,6 m? o
stopniu zuzycia 5,5%, okreslono na kwote — 6 890,00 zl (stownie: sze$¢ tysiecy osiemset
dziewiecédziesiat ztotych),

— nasadzen (akacja 1 szt 1 lipa 1 szt.) na kwote — 470,00 zt (stownie: czterysta siedemdziesiat
ztotych).

Rzeczoznawca majgtkowy wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci- dziatki nr 744/1 plus wartos¢
kosztowa czesci sktadowych okreslit na kwote — 39 700,00 zt (stownie: trzydziesci dziewigc tysiecy
siedemset dziewiecdziesigt ztotych).




Bioragc pod uwage oswiadczenie Burmistrza Gminy Golczewo z dnia 26.08.2019 roku o
wybudowaniu przez Gming Golczewo chodnika z kostki typu polbruk o pow. 111,60 m? oraz
dokonaniu nasadzef, ww warto§¢ odtworzeniowa cze$ci skladowych nie bedzie liczona do
wysokos$ci odszkodowania.
Ponadto, w art.18 ust.le specustawy wskazano na powigkszenie wysokos$ci odszkodowania o kwote
rowng 5% wartosci nieruchomosci lub warto$ci prawa uzytkowania wieczystego, jezeli
dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja o zezwolenie
na realizacje inwestycji drogowej wyda te nieruchomo$¢ niezwlocznie, lecz nie pdzniej niz w
terminie 30 dni od dnia:

1) doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji

drogowej,
2) dorgczeniu postanowienia o nadaniu decyzji o zezwolenie na realizacje inwestycji drogowej
rygoru natychmiastowej wykonalnosci albo
3) wktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j stata si¢ ostateczna.
Zdaniem organu, w niniejszej sprawie, przestanki do uzyskania podwyzszonego o 5%

odszkodowania, o jakim mowa w wyzej cytowanym przepisie art.18 ust.le, nie zostaly spetnione.
Dowdd stanowi pismo Burmistrza Golczewa znak: ZMK.6833.2.2019 z dnia 27 czerwca 2019 roku,
jako jednostronne os$wiadczenie ztozone przez Gming Golczewo o nie wydaniu inwestorowl
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 744/1 w obrgbie 6 miasta Golczewo, gmina Golczewo.
Dlatego tez warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona w operacie na kwote 32 430, 00 zt nie
zostata powigkszona o kwote rowna 5%.
Organ zbadat stan prawny szesnastu ksigg wieczystych lokalowych przedmiotowej nieruchomosci.
W Dziale IV ksiegi SZ1K/00027569/6 znajduje si¢ zapis o hipotece umownej. W zwigzku z czym,
do wierzyciela zostato wystane zapytanie, czy bedg on zadali od inwestora- Gminy Golczewo
przekazania ustalonego w przedmiotowym postepowaniu administracyjnym odszkodowania na
poczet splaty wierzytelnosci. Podmiot nie udzielit odpowiedzi. Niemniej, strona ta zostata
powiadomiona o wszczeciu postepowania i miata mozliwos¢ uczestniczy¢ na kazdym jego etapie
(data odbioru pisma 14.05.2020r.).
W trakcie postepowania Organ uzyskat z Urzedu Stanu Cywilnego w Kamieniu Pomorskim odpisu
aktow zgonu Jozefa Pawlak, Mieczystawa Gralak i Mieczystawa Kietek. W zwigzku z czym,
Starosta Kamienski wystapit do Sadu Rejonowego w Kamieniu Pomorskim I Wydziat Cywilny o
udzielenie informacji, czy przed Sagdem prowadzone jest postepowanie w sprawie nabycia spadku
badz czy zostato ono zakonczone, zawieszone lub umorzone po niezyjacych. Sad Rejonowy
poinformowat, ze nie toczylo si¢ i nie toczy postepowanie spadkowe po Mieczystawie Gralak
zmartym 14.01.2010 r. oraz po Mieczystawie Kielek zmartym 06.03.2020 roku. Natomiast spadek
po Jézefie Pawlak zmartym 15.08.2019 r. otrzymat, zgodnie z testamentem sporzadzonym Aktem
Notarialnym Repertorium A numer 3470/2017 z dnia 21.09.2017 r., syn Zbigniew Pawlak.
Z uwagi na fakt, iz nie mozna ustali¢ kregu spadkobiercéw dwodch zmartych, majg zastosowanie
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczgce nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym. W mysl art.113 ust 7 ugn przez nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
rozumie si¢ nieruchomos¢, ktérej wihasciciel lub uzytkownik wieczysty nie zyje 1 nie
przeprowadzono lub nie zostato zakonczone postepowanie spadkowe. W tej sytuacji zastosowanie
znajduje art. 133 ugn. w zwigzku z art. 113 ust. 6 i ust. 7 ugn, na mocy odestania z art.23
specustawy (wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 lutego 2015r., I OSK 1225/13, wyrok NSA w
Warszawie z dnia 27 marca 2014r., I OSK 2172/13).
Na podstawie art.9 1 10 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego strony zostaly powiadomione
o zgromadzeniu materiatu dowodowego w sprawie wydania decyzji dotyczacej wyptaty
odszkodowania za nieruchomo$¢ oznaczong jako dziatka nr 744/1 o pow. 0,0496 ha potozona w
obrebie 6 miasta Golczewo, gmina Golczewo, zajeta pod rozbudowe drogi gminnej (dowdd:
osobisty odbidr korespondencji).
Gmina nie wniosta zastrzezenie do operatu szacunkowego oraz zgromadzonych materiatow.
Dowdd w postaci operatu szacunkowego organ ocenit pod wzgledem formalnym jako spetniajacy



wszelkie wynikajace z przepisOw prawa wymogi, spojny, logiczny, kompletny oraz zostal on
przyjety jako podstawa rozstrzygnigcia w przedmiotowym postepowaniu. Operat szacunkowy
zawiera wszystkie wymagane prawem elementy, w szczegdlnosci okreslone w rozporzadzeniu Rady
Ministra z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.
Na marginesie rozwazan nalezy takze wspomnieé, iz zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2012r. I SA/Wa 1450/11- pomimo iz operat
szacunkowy jest dowodem w sprawie w mys$l art.77 § 1 k.p.a., to organ prowadzacy postepowanie
nie moze wkracza¢ w merytoryczng zawartos¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie
dysponuje wiadomos$ciami specjalnymi, ktére posiada biegly. Zatem jezeli strona podwaza
prawidlowos¢ sporzadzonego w sprawie operatu szacunkowego, to na poparcie swoich zarzutoéw
powinna zgodnie z trescig art.157 ugn. przedstawi¢ przeciwdowdd z opinii organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych lub inny operat do ktérego organ musiatby si¢ ustosunkowac.
W ocenie organu operat szacunkowy Jacka Wolskiego z dnia 7 pica 2019 r., zaktualizowany dniem
3 lipca 2020 r., zostat przyjety jako dowdd w sprawie i stanowi podstawe do ustalenia wysokosci
odszkodowania. Okreslona w nim wartos$¢ jest wartoscig rynkowg prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, czyli najbardziej prawdopodobng jej ceng mozliwg do uzyskania na
rynku, ustalong z uwzglednieniem cen transakcyjnych, czyni zados¢ powotanym wyzej przepisom.
Odszkodowanie ustalono w wysokosci odpowiadajgcej wartosci nieruchomosci ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego Jacka Wolskiego. Nie znaleziono podstawy do powigkszenia wartosci
nieruchomosci 0 5% z uwagi na brak dowodéw na wydanie nieruchomosci w terminie ustawowym.
Stronom postepowania zapewniono czynny udzial w kazdym stadium postgpowania, a przed
wydaniem decyzji umozliwiono wypowiedzenie sie, co do zebranych dowoddw i materiatéw oraz
zadan, zgodnie z art.10 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego.
Stosownie do art.18 ust.3 specustawy odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien wyptaty wedtug
zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci.
Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana do zaptlaty
odszkodowania (art.132 ust.3 ugn).
Nieruchomo$¢ opisana w niniejszej decyzji przeznaczona jest pod rozbudowe drogi gminnej, a
zatem ustalone odszkodowanie winno by¢ wyplacono przez Gming Golczewo, w ktdrej imieniu
dziata Burmistrz Golczewa. Wyptata odszkodowania nastgpi jednorazowo w terminie 14 dni od
dnia, w ktorym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.
Do skutkéw zwloki lub opdznienia w zaplacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy
kodeksu cywilnego.

Majgc powyzsze na uwadze orzeczono jak w rozstrzygnieciu.

Pouczenie

Na podstawie art.127 § 11 2, art. 129 § 1 i 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego, w
zwigzku z art.23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegbélnych zasadach przygotowania i
realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych i art.9a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomog$ciami, 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 § 112 Kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu terminu
do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.




Otrzymuja:
Gmina Golczewo- reprezentowana przez Burmistrza Golczewa

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Zdr6j” w Kamieniu Pomorskim
Grazyna Kietbasa
Marian Kietbasa
Agnieszka Czerwonka
Kamil Czerwonka
Mirostaw Pietrzak
Zbigniew Pawlak
Stanistaw Walczyk

10. Joanna Berezowska
11. Krystyna Gaska

12. Julian Gaska

13. Helena Praszkowska
14. Zdzistaw Praszkowski
15. Alina Twardowska

16. Zbigniew Twardowski
17. Anna Kwarta

18. Pawel Kwarta

19. Mieczystawa Kielek
20. Irena Gralak

21. Mieczystaw Gralak
22. Bank Zachodni WBK S.A. we Wroctawiu
23. Gm. a/a
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