STAROSTA ZAMBROWSKI
18-300 Zambrow
ul. Fabryczna 3 Zambrow, dnia 6 lipca 2023 r.

GK.683.2.1.2023
DECYZJA

Na podstawie art. 104 i 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.) art. 12 ust. 4a, 5, art. 18
ust. 1 oraz art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 162)
art. 113 ust 6, art. 132 ust. 1a i art. 134 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz. 344) w zwiazku z § 36 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 555),

Starosta Zambrowski
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej

orzeka:

1. Ustali¢ warto$¢ nieruchomosci gruntowej 0 nieuregulowanym stanie prawnym
oznaczonej dziatkami ewidencyjnymi nr: 65/3 o powierzchni 0,0084 ha, 86/1
0 powierzchni 0,0165 ha i 152/1 o powierzchni 0,0073 ha potozonej w obrebie GoskKi
Duze, gm. Zambrow, ktoéra zostata przejeta z mocy prawa na rzecz Gminy Zambrow,
na podstawie decyzji Starosty Zambrowskiego Nr 7/2022 z dnia 29.12.2022 r. znak:
AB.6740.2.9.2022 o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej pod ,, Rozbudowe
ciggu drogowego drog gminnych nr 106060B i 106038B Goski Duze - Zareby Kramki,
gmina Zambrow wraz z niezbedng infrastrukturq techniczng”, na kwotg 8 699,00 zt
(stownie: osiem tysiecy sze$éset dziewiecdziesigt dziewiec ztotych 00/100), w tym:

e wdzialce nr 65/3: warto$¢ gruntu — 1 076,00 zt

e wdzialce nr 86/1: warto$¢ gruntu — 5 107,00 zt

e w dzialce nr 152/1: warto$¢ gruntu — 2 516,00 zt
zgodnie z operatem szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego Daniela
Brajczewskiego (upr. Nr 5986), z dnia 06.05.2023 r.

2. Ustali¢ odszkodowanie za ww. nieruchomo$¢ 0 nieuregulowanym stanie prawnym
w wysokos$ci: 8 699,00 zt (stownie: osiem tysigcy sze$éset dziewigédziesigt dziewigc
ztotych 00/100)

3. Zobowigza¢ Gmine Zambrow do przekazania odszkodowania ustalonego w pkt. 2
sentencji decyzji do depozytu sgdowego.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jednolity
Dz.U. z 2023 r. poz. 162) nieruchomosci o ktorych mowa w art. 11f ust. 1 pkt. 6 staja si¢
z mocy prawa wilasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu



do drég wojewddzkich, powiatowych 1 gminnych z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym
w odrebnej decyzji przez organ, ktory wydal decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej.

Decyzjg Starosty Zambrowskiego Nr 7/2022 z dnia 29.12.2022 r. znak:
AB.6740.2.9.2022, o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, ktora stala si¢ ostateczna
dnia 01.02.2023 r., zezwolono Gminie Zambrow na ,, Rozbudowe ciggu drogowego drog
gminnych nr 106060B i 106038B Goski Duze - Zareby Kramki, gmina Zambrow wraz
z niezbedng infrastrukturq techniczng”. Decyzja ta objeto miedzy innymi nieruchomos¢
oznaczong dziatkg nr: 65/3 o powierzchni 0,0084 ha, 86/1 o powierzchni 0,0165 ha i 152/1
0 powierzchni 0,0073 ha potozong w obrgbie ewidencyjnym Goski Duze gm. Zambrow.
Dziafki te przeszty z mocy powolanego na wstepie przepisu na wlasno$¢ Gminy Zambrow.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie posiadata ksiegi wieczyste;.

Na Staros$cie Zambrowskim, jako organie wtasciwym rzeczowo i miejscowo, cigzy
ustawowy obowigzek ustalenia odszkodowania. Zawiadomieniem z dnia 25.01.2023 r. znak:
GK.683.2.1.2023 wszczeto postepowanie w tej sprawie i wskazano przewidywany termin
zatatwienia sprawy do 30 czerwca 2023 r. z uwagi na niezb¢dny okres na sporzadzenie
operatow szacunkowych, po uzyskaniu na ten cel $rodkéw finansowych od Wojewody
Podlaskiego, a nastepnie przeprowadzenie postepowania administracyjnego w celu ustalenia
odszkodowania za przejete nieruchomosci.

Stosownie do art. 12 ust. 5 ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, do ustalenia wysokos$ci i wyptacenia odszkodowania
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

Nieuregulowany stan prawny dziatek nr 65/3 o powierzchni 0,0084 ha, 86/1
0 powierzchni 0,0165 ha i 152/1 o powierzchni 0,0073 ha potozonych w obrebie Goski Duze
gm. Zambréw wynika z braku zalozenia ksiegi wieczystej oraz braku jakichkolwiek
dokumentow potwierdzajacych prawo wtasnosci do nieruchomosci. Zgodnie z wpisem
figurujacym w operacie ewidencji gruntdéw 1 budynkoéw jako wiadajacy nieruchomoscia
wpisany jest posiadacz samoistny Wspoélnota Gruntowa Wsi Goski Duze.

W zwigzku z nieustalonym stanem prawnym co do przedmiotu przejecia dziatek
nr 65/3, 86/1 i 152/1 zachodzito prawdopodobienistwo, Ze istnieja inne strony nieznane
organowi majace interes prawny 1 faktyczny w uzyskaniu odszkodowania za przejeta
nieruchomo$é. W zwigzku z powyzszym obwieszczeniem Starosty Zambrowskiego z dnia
25.01.2023 r. znak: GK.683.2.1.2023 podano do publicznej wiadomosci na okres 14 dni,
od dnia 27.01.2023 r., zawiadomienie 0 Wszczeciu postgpowania odszkodowawczego
poprzez jego wywieszenie na tablicach ogloszen: Starostwa Powiatowego w Zambrowie
i Urzedu Gminy Zambréw oraz opublikowanie na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej Powiatu Zambrowskiego.

Po uptywie tego terminu do dnia wydania niniejszej decyzji nie zglosita si¢ Zadna
osoba, ktora potrafitaby wykazac¢ tytul prawny do przedmiotowej dziatki. W przedmiotowym
piSmie jednocze$nie poinformowano, iz niedotrzymanie wyzej wskazanego terminu
skutkowa¢ bedzie prowadzeniem postepowania w przedmiocie ustalenia odszkodowania
za przedmiotowa nieruchomos¢, jako nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym.

Zwazajac na fakt, iz odszkodowanie ustala si¢ za nieruchomos$ci objete skutkami
prawnorzeczowymi decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, a wiec takze
za nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, stosownie do art. 133 pkt. 2 ustawy
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0 gospodarce nieruchomosciami, ustalone odszkodowanie nalezy wplaci¢ do depozytu
sadowego, co jest rownoznaczne z zaspokojeniem roszczenia odszkodowawczego.

Podstawa ustalenia odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci jest — zgodnie

z art. 134 ust.1 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami — warto$§¢ rynkowa nieruchomosci,
a ustalenie odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajacg tg warto§¢. W sprawie niniejszej, dla potrzeb ustalenia odszkodowania,
rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operat szacunkowy, w ktorym okreslit wartos¢
przejmowanej na rzecz Gminy Zambréw nieruchomosci na kwote 8 699,00 zt, w tym:

e w dzialtce nr 65/3: wartos¢ gruntu — 1 076,00 zt

e w dziatce nr 86/1: warto$¢ gruntu — 5 107,00 zt

e w dziatce nr 152/1: warto$¢ gruntu — 2 516,00 zt

Rzeczoznawca wyceny dokonal w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce

nieruchomo$ciami oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity
Dz. U. z 2021 r. poz. 555). Do wyceny gruntu biegly rzeczoznawca majatkowy zastosowat
podejscie poréwnawcze — metode poréwnywania parami.
Podej$cie poréwnawcze (art. 153 Ustawy o gospodarce  nieruchomos$ciami) polega
na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenionej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli s znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Zgodnie z art. 18 Ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych:

1. Wysokos¢ odszkodowania, o ktorym mowa w art. 12 ust. 4a, ustala si¢ wedfug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
przez organ | instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania.

la. Jezeli na nieruchomosciach, o ktorych mowa w art. 12 ust. 4, lub na prawie uzytkowania
wieczystego tych nieruchomosci sq ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, wysokosc
odszkodowania przystugujgcego dotychczasowemu wiascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu zmniejsza si¢ o kwote rowng wartosci tych praw". (...)

3. Odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, podlega waloryzacji na dzien wyplaty, wedlug
zasad obowiqzujgcych w przypadku zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci.

Zgodnie z zaswiadczeniem Wojta Gminy Zambroéw z dnia 30.03.2023 r. wyceniana
nieruchomo$¢ w studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zambrow uchwalonym uchwala nr 144/XXII/2016 Rady Gminy Zambrow z dnia
28 listopada 2016 r. z pdzniejszymi zmianami przeznaczona jest:

e dziatki nr 65/3 1 152/1 — pod drogi publiczne klasy lokalnej/dojazdowej.

e dziatka nr 86/1 — pod tereny zabudowy zagrodowej oraz drogi publiczne klasy
lokalnej/dojazdowej



Przeznaczenie przewazajace wsrod nieruchomosci przyleglych to obszar oznaczony jako
R- tereny rolnicze, oraz MR- tereny zabudowy zagrodowej.

Majac na uwadze przedmiot wyceny i jego charakterystyczne cechy, oraz
przeznaczenie nieruchomosci przylegtych, rzeczoznawca majatkowy poddat analizie:

1. rynek nieruchomos$ci gruntowych, niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
zagrodowa. Pod uwage brane byly takze nieruchomosci o innym przeznaczeniu
ale z wydanymi warunkami na zabudowe¢ zagrodowg na dzien transakcji. Analizowany
rynek ograniczony zostal do miejscowosci gminy Zambrow charakteryzujacych
si¢ mieszang zabudowg — zagrodowa i1 jednorodzinng. Uwzgledniono transakcje
z ostatnich dwoch lat.

2. rynek nieruchomosci rolnych, niezabudowanych, oznaczonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Zambrow jako tereny rolnicze,
badajac obszar potudniowej czgsci gminy Zambrow. Uwzgledniono transakcje
z ostatnich dwoch lat.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego okreslenie warto$ci nieruchomosci zostato poprzedzone analiza transakcji na
rynku nieruchomosci. W analizie nie uwzgledniono tych cen transakcyjnych nieruchomosci,
w ktorych wystapita sprzedaz z odroczonym terminem przekazania nieruchomosci nabywcy,
sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty, bonifikata udzielona od ceny lub sprzedaz
w drodze przetargu, gdy cena razaco odbiegata od pozostatych cen transakcyjnych.

Z uwagi na to, ze przedmiot wyceny zgodnie z Decyzja nr 7/2022 Starosty
Zambrowskiego z dnia 29 grudnia 2022 r. zostat przeznaczony na rozbudowe i przebudowe
drogi gminnej, w procesie wyceny rzeczoznawca majatkowy zastosowat § 36 ust -
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego:

1. Wartos¢ rynkowq 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 drog publicznych okresla sig, przyjmujgc stan nieruchomosci z dnia wydania
decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomosci zgodnie z art. 154 szacowanie nieruchomosci ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie naktadow poniesionych na nieruchomosci po dniu
wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z Ilokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci
sq niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartos¢
nieruchomosci objetej decyzjq okresla si¢ w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia,

powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie

w nastepujgcy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
drog istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntow, z ktérych wydzielono
te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m?
gruntow o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyleglych i ich
powierzchni



— powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z
mocy prawa nieruchomos¢, ktora na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod
inwestycje drogowq, wartos¢ rynkowq okresla sie, przyjmujgc przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrod gruntow przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci
jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych.
Przepisy ust. 1 —3 stosuje sie odpowiednio™.

Stosownie do art.134. ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z zastrzezeniem art. 135
okreslenie wartosci odtworzeniowej, wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegolnosci jej
rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz
aktualnie ksztattujgce si¢ ceny w obrocie nieruchomosciami.

3. Wartos¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie wedtug aktualnego
Sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej wartosci, wartoS¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie
wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Nieruchomo$¢ wyceniana zostata przeznaczona pod tereny drog publicznych. W zwigzku
Z powyzszym rzeczoznawca zastosowat § 36. ust 4 - Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego.
W ocenie rzeczoznawcy transakcje drogowe nie mogg by¢ podstawg do szacowania warto$ci
odszkodowania, ze wzgledu na brak mozliwosci zachowania zasady ,,podobienstwa”
nieruchomos$ci wycenianej 1 nieruchomosci ,,drogowych” oraz na brak cech rynkowych
w obrocie tego typu nieruchomos$ciami. Wykorzystanie transakcji drogowych w procesie
szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci budzi watpliwosci co do czysto rynkowego
charakteru transakcji drogowych. W zwigzku z powyzszym biegly 0szacowal warto$¢
rynkowa nieruchomosci przyjmujac przeznaczenie nieruchomo$ci przewazajace wsrod
gruntéow przylegtych. W przypadku nieruchomosci powstatych w wyniku podziatlu, jako
grunty przylegte rozumie si¢ te, z ktorych zostaty wydzielone.

Z ustalen bieglego wynika, Ze nieruchomosci przeznaczone pod drogi krajowe, wojewddzkie,
powiatowe 1 gminne s3 w obecnym stanie prawnym nabywane decyzjami administracyjnymi,
w zwigzku z czym obrot rynkowy przedmiotowymi nieruchomo$ciami jest marginalny.
W zwiazku z tym, ze $rednia cena nieruchomosci drogowych wyniosta 32,29 zt/m?, a $rednia
cena niezabudowanych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa na analizowanym
rynku — 31,61 z/m? mozna stwierdzi¢, ze przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z celem
wywlaszczenia nie zwigksza warto$ci nieruchomo$ci. W zwigzku z powyzszym
rzeczoznawca wskazatl, ze nie ma tu zastosowania § 36, ust 3.1 - Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzenia
operatu szacunkowego.

Natomiast z uwagi na to, ze Srednia cena niezabudowanych gruntow rolnych
na analizowanym rynku wynosi 8,48 z/m? mozna stwierdzi¢, iz przeznaczenie nieruchomosci
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zgodnie z celem wywlaszczenia zwigksza warto§¢ nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym
rzeczoznawca wskazat, ze ma tu zastosowanie § 36, ust 3.1 - Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzenia operatu
szacunkowego. Zastosowano maksymalng wartos¢ wspoétczynnika 1,5, wynikajaca
z zaleznoéci: 32,29 zt/m?%/8,48 z/m? = 3,81.

Analiza wplywu czasu na ceny transakcyjne zostala przeprowadzona w oparciu
0 rozszerzony rynek transakcji nieruchomosciami przyjetymi do analizy. W tym celu
rzeczoznawca wykorzystat metode regresji w programie Microsoft excel zgodnie z literaturg
branzowa (A. Hopfer, K. Trynkos) dla rzeczoznawcdéw majatkowych. Majac na uwadze
wynik analizy rzeczoznawca zaktualizowal ceny jednostkowe nieruchomosci na dzien

wyceny.

Organ I instancji dokonal oceny przydatnosci sporzadzonego operatu szacunkowego
na potrzeby naliczenia wielkosci odszkodowania i stwierdzil, ze zostal on wykonany
rzetelnie, zgodnie z art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa. Do wyceny gruntu biegly rzeczoznawca majatkowy
zastosowal podejScie porownawcze — metod¢ poréwnywania parami analizujac rynek
nieruchomos$ci gruntowych, niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa
oraz rynek nieruchomosci rolnych, niezabudowanych, oznaczonych w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania gminy Zambrow jako tereny rolnicze. Taki wybor
nieruchomos$ci do analizy wynika z braku transakcji drogowych na lokalnym rynku
Zambrowskim a takze na rynku regionalnym. Ilo$¢ przyjetych do porownania transakcji jest
wystarczajagca do przeprowadzenia analizy i obliczenia ceny nieruchomos$ci wyceniane;.
Rzeczoznawca przeanalizowal czy przeznaczenie nieruchomos$ci zgodnie z celem
wywlaszczenia  powoduje zwigkszenie jej wartosci, a takze wplyw czasu na ceny
jednostkowe. W celu wilasciwej wyceny dokonano ogledzin dzialek wywlaszczonych,
dokonano sprawdzenia stanu prawnego, oraz zapisOw odno$nie zagospodarowania
przestrzennego. Wykonane obliczenia i wprowadzone w tym celu korygujace cechy rynkowe
majace wplyw na ceny zostaly ustalone prawidtowo. Wycenione wartosci jednostkowe
zblizone sg do srednich notowanych na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych,
w zwigzku z czym nalezy uznaé, ze mozliwe sa do osiagnigcia w procesie sprzedazy
nieruchomos$ci. Ponadto organ dokonat analizy przepisow regulujacych sprawy naliczania
odszkodowan za wywlaszczone grunty pod drogi publiczne, w szczegdlnosci dokonat analizy
orzeczen i wyktadni Naczelnego Sadu Administracyjnego w sprawach podobnych. W wyniku
tej analizy organ doszedt do wniosku, ze operat szacunkowy z 06 maja 2023 r. moze stanowié
podstawe do ustalenia wysokos$ci odszkodowania za nieruchomos¢ przejeta pod budowe drogi
publicznej.

Zgodnie ze stanowiskiem zawartym w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 20 maja 2021 r. (I OSK 4120/18) ,,Operat, ktory jest opinig rzeczoznawcy
majgtkowego wydawang w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych
odnoszqcych sie do szacowania wartosci nieruchomosci jest dowodem w sprawie
administracyjnej i stosownie do art. 77 § 1 i art. 80 KPA podlega ocenie, tak jak kazdy inny
dowod. Ani_sqd, ani_te{ organ prowadzgcy postepowanie nie mogq jednak wkraczaé

w_merytoryczng zasadnosé¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie dysponujg

wiadomosciami_specjalnymi, ktore posiada biegty(...). Wyboru wilasciwego podejscia oraz

metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rvzeczoznawca _majgtkowy,
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uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie

w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Sama

metodyvka szacowania nieruchomosci nie _moze by¢é przedmiotem oceny ani organu

administracji, ani tez sqdu.

W wyroku z dnia 06.12.2022 r. (I OSK 2028/19): ,.Naczelny Sqd Administracyjny
zwraca jednak uwage, Ze zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n., wyboru wtasciwego podejscia oraz

metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,

uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. Brzmienie tego przepisu oznacza, ze zakwestionowanie operatu
szacunkowego przez organ administracji publicznej lub sqd administracyjny jest
dopuszczalne, ale wylgcznie w_wyjgtkowych i oczywistvch wypadkach, jezeli zostanie

wykazane, Ze przy sporzqdzeniu operatu doszio do naruszenia prawa albo operat zawiera
ewidentne bledy, ktore dyvskwalifikujqg jego walory dowodowe. ”

Oznacza to, ze w sytuacji, gdy z treSci operatu nie wynika, ze zawiera on zalozenia
sprzeczne z obowigzujacymi przepisami prawa, organ nie jest wtadny z urzedu kwestionowaé
poczynionych w nim ustalen.

Zgodnie z art. art. 18 ust le ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych - w przypadku, w ktérym dotychczasowy
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci objetej decyzja o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej odpowiednio wyda t¢ nieruchomo$¢ Iub wyda
nieruchomo$¢ i1 oprdzni lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pozniej niz
w terminie 30 dni od dnia

1) dorgczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji, o ktorej mowa w art. 17,

2) doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej rygoru natychmiastowej wykonalnosci albo

3) w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna

- wysoko$¢ odszkodowania powigksza si¢ o kwote rowng 5% wartosci nieruchomosci
lub warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.

W przedmiocie czy bylemu wiascicielowi przystuguje 5% dodatek zwigkszajacy
odszkodowanie ustalono, ze nie wptyngto zadne o$wiadczenie bytego wilasciciela
o dobrowolnym wydaniu nieruchomosci inwestorowi. W zwiazku z powyzszym uznano,
ze uptynat termin uprawniajacy do zwigkszenia odszkodowania o 5% warto$ci nieruchomosci
wynikajacy z art. 18 ust. le ,,specustawy drogowe;”.

Na podstawie z art. 132 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyplata
odszkodowania winna nastgpi¢ jednorazowo w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od dnia,
w ktoérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna, pod warunkiem, ze nieruchomosci staty si¢
z mocy prawa wilasnos$cig jednostki samorzadu, co nastgpuje z chwilg gdy decyzja ,,zrid” staje
si¢ ostateczna.

Starosta Zambrowski poinformowal, Ze stosownie do art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego strony moga zapozna¢ si¢ z zebranym
materiatem dowodowym, a takze sktada¢ wnioski w przedmiotowej sprawie. Do dnia
wydania niniejszej decyzji strony nie wniosty zastrzezen.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.
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Decyzja niniejsza podlega ogloszeniu na okres 14 dni, od dnia 07.07.2023 r.,
na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego W Zambrowie oraz na stronie internetowej
Biuletynu Informacji Publicznej Powiatu Zambrowskiego a takze na tablicy ogloszen Urzedu
Gminy Zambrow.

Zgodnie z art. 49 KPA zawiadomienie o czynnos$ciach administracji publicznej przez
obwieszczenie lub inny zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci sposdb publicznego
ogloszenia uwaza si¢ za skutecznie doreczone po uptywie 14 dni od dnia publicznego
ogloszenia

POUCZENIE

Od ninigjszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Wojewody Podlaskiego. Odwotanie wnosi
si¢ za posrednictwem Starosty Zambrowskiego w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji.

Zgodnie z treécia art. 127 a ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2023 r.
poz. 775 ze zm.) przed uptywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatniag ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna,
co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia
decyzji do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie

oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania.

Z up. STAROSTY
mgr inz. Tomasz Zychowski
Naczelnik Wydziatu Geodez;ji
Kartografii i Katastru

) /podpisano elektronicznie/
Otrzymuja:

1. Gmina Zambrow
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