Starosta Golubsko-Dobrzynski
Plac Tysiaclecia 25

87-400 Golub-Dobrzyn
Golub — Dobrzyn, dn. 4 luty 2021 r.

GN.683.7.2020.Ac
DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, 4f, 5 oraz art. 18 ust. 1, art. 22 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1363 ze zm.), art. 8, art. 113 ust. 6 i 7, art. 118a ust. 2, 3, art. 130
ust. 2, art. 132 ust. la i 2, art. 134 i art. 135 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 ze zm.), art. 19 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470 ze zm.), art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 16
grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego (Dz. U. z 2018 r. poz. 203 ze zm.)
oraz art. 49, art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.
U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.), po przeprowadzeniu z urzedu postgpowania administracyjnego,
w zwigzku z decyzja Nr  2/ZRID/2020 Starosty = Golubsko-Dobrzynskiego  znak:
AB.6740.273.2020.CWoj z 11.08.2020 r. Starosta Golubsko-Dobrzynski

orzeka o:

1. Ustaleniu odszkodowania w wysokosci 9.280,00 zt (stownie: dziewie¢ tysiecy dwiescie
osiemdziesigt zlotych) za utracone prawo wiasnosci nieruchomosci nabytej z mocy prawa
na rzecz Gminy Miasto Golub-Dobrzyn decyzja Starosty Golubsko-Dobrzynskiego
Nr 2/ZRID/2020 z dnia 11 sierpnia 2020 r. znak: AB.6740.273.2020.CWoj o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej obejmujace zadanie inwestycyjne pn.: ,,Budowa ul. Kosciuszki
— III etap”, potozonej w obrebie 8 miasta Golubia-Dobrzynia, oznaczonej w ewidencji
gruntow, jako dziatka nr 320/1 o powierzchni 0,0188 ha.

2. Zobowigza¢ Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia do ztozenia ustalonego w pkt 1
odszkodowania do depozytu sagdowego — na okres 10 lat, jednorazowo w terminie 14 dni
od dnia, w ktorym decyzja o ustaleniu odszkodowania stata si¢ ostateczna.

Uzasadnienie

Podstawe wszczecia z urzedu postepowania odszkodowawczego za utracone prawo wiasno$ci
nieruchomosci potozonej w obregbie 8 miasta Golubia-Dobrzynia, oznaczonej w ewidencji gruntow,
jako dziatka nr 320/1 o powierzchni 0,0188 ha, stanowita decyzja Starosty Golubsko-Dobrzynskiego
Nr 2/ZRID/2020 z dnia 11 sierpnia 2020 r. znak: AB.6740.273.2020.CWoj o zezwoleniu na realizacj¢
inwestycji drogowej dla Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia obejmujgce zadanie inwestycyjne
pn.: ,,Budowa ul. Kosciuszki — III etap” (ZRID).

Zgodnie z art. 12 ust. 4 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych nieruchomosci objete decyzja
zezwalajacg na realizacje inwestycji drogowej staja si¢ wiasnoscig Skarbu Panstwa w odniesieniu
do drog krajowych, wlasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu
do drog wojewodzkich, powiatowych i gminnych z dniem, w ktorym decyzja zezwalajaca
na realizacje inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna, za odszkodowaniem. Wedlug z art. 12 ust. 4a
1 ust. 5 wymienionej wyzej ustawy decyzje ustalajacg odszkodowanie za nieruchomosé, o ktérych
mowa w ust. 4, wydaje organ, ktory wydatl decyzj¢ o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej —
w tym przypadku Starosta Golubsko-Dobrzynski. Do ustalenia i wyplacenia odszkodowania stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

W zwigzku z powyzszym Starosta Golubsko-Dobrzynski wszczal postgpowanie w sprawie
ustalenia wysoko$ci odszkodowania za nieruchomo$ci przejete na rzecz Gminy Miasto Golub-
Dobrzyn. Starosta prowadzac postgpowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za nieruchomos¢
oznaczong w ewidencji gruntow i budynkow, jako dziatka nr 320/1, o pow. 0,0188 ha, potozona



w obrebie 8 miasta Golubia-Dobrzynia ustalil, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ nie ma urzadzonej
ksiegi wieczystej oraz, ze nie ma zadnych dokumentow potwierdzajacych, jakim osobom przystuguja
prawa rzeczowe do nieruchomos$ci. W rejestrze ewidencji gruntdow i budynkow widnieje wpis
wiadajacego: Janicki Bernard i inni wspotwlasciciele.

Zgodnie z art. 113 ust. 6 i 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami za nieruchomos$¢
o nieuregulowanym stanie prawnym uznaje si¢ nieruchomosc¢, dla ktoérej ze wzgledu na brak ksiegi
wieczystej, zbioru dokumentoéw albo innych dokumentoéw nie mozna ustali¢ osob, ktorym przystuguja
do niej prawa rzeczowe. Zatem nalezy uznaé, ze dziatka nr 320/1, o pow. 0,0188 ha, polozona
w obrebie 8 miasta Golubia-Dobrzynia stanowi nieruchomo$¢ 0 nieuregulowanym stanie prawnym
W rozumieniu przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Stosownie do art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego Starosta Golubsko-
Dobrzynski poprzez obwieszczenie z dnia 7 pazdziernika 2020 r. zawiadomil wiascicieli
nieruchomosci, ktorych prawo nie zostalo dotychczas udokumentowane o wszczgciu z urzedu
postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia odszkodowania za dziatke nr 320/1,
o pow. 0,0188 ha, polozona w obrgbie 8 miasta Golubia-Dobrzynia. Zawiadomienie zostato
zamieszczone na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu oraz na stronie
internetowej BIP Starostwa Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu na okres 14 dni, po uptywie, ktorych
zgodnie z art. 49 Kpa zawiadomienie uwaza si¢ za dokonane.

Ustalenie odszkodowania, zgodnie z art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego okreslajacej warto$§¢ nieruchomosci.
Zgodnie z brzmieniem § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. poz. 2109
ze zm.) warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisOw specustawy okresla sie, przyjmujac
stan nieruchomos$ci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomos$ci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami bez
uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ nakladow poniesionych na nieruchomosci po dniu
wydania decyzji.

Majac powyzsze na uwadze tut. organ powotlal rzeczoznawce majatkowego Panig Elzbiete
Bielecka, jako bieglag w postgpowaniu w sprawie okreslenia warto$ci nieruchomoscei dziatki nr 320/1,
o pow. 0,0188 ha, potozonej w obrebie 8 miasta Golubia-Dobrzynia celem ustalenia wysokos$ci
odszkodowania za nieruchomos¢ zajeta pod droge publiczng. Biegta w operacie szacunkowym z dnia
16 grudnia 2020 r. okreslita warto§¢ gruntu oraz warto$¢ drzewostanu wg. stanu na dzien wydania
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, tj. na dzien 11 sierpnia 2020 roku. Zgodnie
z obowigzujacym Miejscowym Planem Zagospodarowania przestrzennego dla miasta Golubia-
Dobrzynia dla terenéw potozonych w rejonie lewobrzeznej czeSci miasta Golubia-Dobrzynia
przedmiotowa dziatka potozona jest w granicach obszaru oznaczonym symbolem KZ, dla ktérego
ustalono przeznaczenie podstawowe: komunikacja — droga publiczna klasy zbiorczej (zatacznik
nr 4 do operatu). Biegta okreslita, iz wedtug stanu na dzien wydania decyzji ZRID przedmiotowa
dzialka potozona jest w terenie zadrzewionym w bezposrednim sgsiedztwie planowanych ushug
turystycznych z dojazdem gruntowym w odlegtosci okoto 450 m od nawierzchni asfaltowej. Ksztalt
dziatki $ciety prostokat ze skarpg w czesci poéinocnowschodniej i zanizeniem w czgéci potudniowe;.
W terenie brak sieci. Grunt jest niezagospodarowany, zadrzewiony. Opis drzewostanu, funkcja
przydrozna; olszyna 20 letnia 3 szt., wierzba 20 letnia — 4 szt. (zatacznik nr 8 do operatu — protokot
z wizji lokalnej)

W mysél art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych wysokos¢ odszkodowania, o ktorym mowa w art. 12 ust. 4 ustala si¢
wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru wilasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.



Wartos¢ nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomos$ci wywtaszczone
lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisoOw ustawy o szczegdlnych zasadach w zakresie drog
publicznych okresla si¢ zgodnie z § 36 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow W sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, w przypadku, gdy na realizacj¢ inwestycji
drogowej zostala wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomos$¢, ktéra na dzien wydania
decyzji byla przeznaczona pod inwestycje drogowa, wartos¢ rynkowa okresla sie, przyjmujac
przeznaczenie nieruchomosci przerazajace wsrod gruntéw przyleglych, chyba, ze okreslenie wartosci
jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych.

Analiza normy zawartej w § 36 ust. 4 rozporzadzenia, ktora przewiduje, ze wartos¢ rynkowsa
okresla si¢, przyjmujgc przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow przylegtych,
chyba, ze okre$lenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych prowadzi do wniosku, ze w kazdym takim przypadku, w ktérym jest mozliwe okreslenie
warto$ci przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych, ma pierwszenstwo przed
ustaleniem tej warto$ci w oparciu o przeznaczenie nieruchomos$ci przewazajace wsrod gruntow
przylegtych. Natomiast stosownie do § 36 ust. 2 rozporzadzenia, w przypadku, gdy dane z lokalnego
i regionalnego rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie
z ust. 1, warto§¢ nieruchomos$ci objetej decyzja okresla si¢ w podejSciu kosztowym. Biegta
w przedmiotowe] sprawie warto§¢ gruntu okre$lita w podejSciu poréwnawczym, metoda
porownywania parami. Za jednostke odniesienia biegta przyjeta 1m? gruntu podobnego, tj. pod
inwestycje drogowe. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. W podej$ciu poréwnawczym stosuje sie
metod¢ porOwnywania parami, metodg korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poroéwnuje si¢ nieruchomos$¢ begdaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze
cechy tych nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu zatozenia,
ze strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy oraz uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci
na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Biegla w procesie wyceny objeta analiza rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod drogi publiczne na terenie miasta Golubia-Dobrzynia i podobne miasta powiatowe wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego. Okres badania cen transakcyjnych obejmuje dwa lata wstecz. Na terenie
miasta Golubia-Dobrzynia mialy miejsce dwie transakcje rynkowe ,,drogowe” w roku 2011 i 2015.
Wobec powyzszego biegla rozszerzyta rynek o sasiednie miasta powiatowe z okresu dwdch ostatnich
lat.

Przedmiotowych transakcji bylo 7 z tym, Ze na terenie miasta Rypina byly przynajmniej trzy
transakcje nieruchomosci drogowe, co spowodowato wybdr tego miasta do poréwnania. Badanie
zmian cen transakcyjnych na miejscowym rynku biegta okreslita na podstawie rynku rownolegtego
sprzedazy gruntdow pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng o podobnej powierzchni gruntu
ze wzgledu na brak transakcji gruntow 0 przeznaczeniu pod komunikacje¢ i ustugi turystyki z rekreacja.
Po skorygowaniu do miasta Golubia-Dobrzynia transakcji pod uktad komunikacyjny biegta przyjeta
4 nieruchomosci reprezentatywne o cenach za Im? od 22,78 zt do 66,35 zt. Srednia cena
nieruchomosci reprezentatywnych to 38,03 zl/m?. Nastgpnie biegla okreslita cechy rynkowe takie jak;
sasiedztwo; faktyczny sposob korzystania z gruntu, ograniczenia; infrastruktura techniczna,
przeznaczenie drogi, jako cechy istotne dla przedmiotowych nieruchomosci. Do poréwnania
z nieruchomoscia wyceniang biegla wskazata trzy nieruchomosci: nieruchomos¢ potozona przy ulicy
Przy Granicy ze Wsia Starorypin Prywatny w Rypinie, przy granicy miasta ze wsia, stanowigca uktad
komunikacyjny drogi dojazdowej KDD o cenie zaktualizowanej na dzien wyceny 37,28 zl/m?;
nieruchomos$¢ potozong w Rypinie przy ulicy Cichej, stanowiacg uktad komunikacyjny KDG o cenie
zaktualizowanej na dzien wyceny 25,69 zl/m? nieruchomo$¢ potozona w Rypinie przy ulicy
Galczynskiego, stanowigcej uktad komunikacyjny KDG o cenie zaktualizowanej na dzien wyceny
w wysokosci 66,35 zl/m?.



W wyniku poréwnania i zastosowania poprawek nieruchomosci wycenianej wzgledem
nieruchomosci wybranych do poroéwnania uzyskano warto$¢ rynkowa gruntu wycenianego
na poziomie 46,73 zt/m?. Wobec powyzszego warto$¢ nieruchomosci o nr 320/1, o pow. 0,0188 ha,
potozonej w obrgbie 8 miasta Golubia-Dobrzynia ustalono na kwote 8.785,00 zt.

Oszacowanie za drzewostan biegta okreslita wg wzoru Wd = Mg x Wi x Cwbo, gdzie: Mg —
migzszos¢ wg wzoru d?:1000, Wi — wartos¢ 1 m? grubizny pojedynczego drzewa w korze na pniu
na sosng tartaczng, C — cena drewna. Wartos¢ drzewostanu biegla okreslita na kwotg 495,00 zt.

Zdaniem organu, operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce¢ majatkowego Panig
Elzbiete Bielecka zostal wykonany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, nie zawiera
niejasnosci ani pomylek, ktére mogltyby negatywnie wptywac na jego wartos¢ dowodowa. Posiada
wszystkie elementy tre§ci wymagane przez obowigzujace przepisy prawa, obejmuje badanie rynkow
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie cen typowych najczgsciej wystgpujacych na rynku,
i uzasadnienie ptynacych z badania wnioskow w przewidzianym przepisami prawa zakresie. Pozwala
to przesledzi¢ caly proces wyceny przedmiotowej nieruchomosci oraz jego rezultat koncowy. Operat
szacunkowy zostat sprawdzony pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawa, zupelnosci, logiczno$ci
i kompletnoséci. Operat szacunkowy spelnia wymogi formalne okre$lone w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, opiera si¢ na prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci,
wlasciwym doborze nieruchomos$ci podobnych oraz wlasciwym wychwyceniu cech roznigcych
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej i wlasciwym ustaleniu warto$ci poprawek.

Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych, koszty nabycia nieruchomos$ci pod drogi, w tym odszkodowania,
finansowane sg na podstawie przepisow o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego oraz
przepisow o drogach publicznych. W niniejszej sprawie inwestycja dotyczy drogi gminnej. Art. 19 ust.
2 pkt 4 ustawy o drogach publicznych stanowi, ze zarzadca droég gminnych jest burmistrz (wojt,
prezydenta miasta).

Natomiast zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego
wynika, ze zadania w zakresie finansowania budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i ochrony
drog gminnych oraz zarzadzania nimi finansowane sg z budzetow gmin. Majac powyzsze na uwadze
do wyptaty odszkodowania zobowiazuje si¢ Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia.

Przed wydaniem niniejszej decyzji Starosta Golubsko-Dobrzynski poprzez obwieszczenie
z dnia 11 stycznia 2021 r. stosownie do art. 10 § 1 Kpa poinformowal o mozliwosci zapoznania si¢
z calym materiatem dowodowym, jaki zostal zgromadzony w sprawie. Zawiadomienie zostato
zamieszczone na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu, Urzedu Miasta
Golubia-Dobrzynia oraz na stronie internetowej BIP Starostwa Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu na
okres 14 dni. Zawiadomieniem z dnia 26 stycznia 2021 r. Starosta Golubsko-Dobrzynski
poinformowal Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia o mozliwosci zapoznania si¢ z calym materiatem
dowodowym, jaki zostal zgromadzony w sprawie. W wyznaczonym terminie strona skorzystata
z prawa i zapoznala sie z operatem szacunkowym. Zadnych uwag do zgromadzonego materialu strona
nie wniosta.

Nieuregulowany stan prawny przedmiotowej nieruchomosci powoduje konieczno$¢
zastosowania przepisu art. 118a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory przewiduje obowigzek
wplaty do depozytu sadowego odszkodowania w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym. Odszkodowanie z depozytu sadowego moze zosta¢ wyplacone osobie, ktora wykaze si¢
tytulem prawnym do przedmiotowej nieruchomos$ci na dzien ostateczno$ci decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowe;j.

Niniejsza decyzja podlega ogloszeniu w sposob okreslony w art. 49 Kpa w zwigzku z art. 118a
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj. przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci sposodb publicznego oglaszania. Decyzje uwaza si¢ za dorgczong
ze skutkiem prawnym po uplywie 14 dni od dnia publicznego ogloszenia.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci faktyczne i prawne Starosta Golubsko-Dobrzynski
orzekt jak w sentencji.



Pouczenie

1. Od decyzji niniejszej shuzy stornie odwotanie do Wojewody Kujawsko-Pomorskiego
za posrednictwem Starosty Golubsko-Dobrzynskiego w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszej decyzji.

2. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strony moga zrzec si¢ prawa wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje.

3. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do w niesienia odwotania przez ostatnig stron¢ postgpowania decyzja staje si¢ ostateczna

i prawomocna.
Z up. Starosty
mgr inz. Jan Kuzminski
Geodeta Powiatowy
Otrzymuja:

1. Gmina Miasto Golub — Dobrzyn
ul. Plac Tysiaclecia 25
87-400 Golub-Dobrzyn

2. Poprzez obwieszczenie na tablicy informacyjnej Starostwa Powiatowego w Golubiu-
Dobrzyniu, Urzedu Miasta w Golubiu-Dobrzyniu oraz na stronie internetowej BIP Starostwa
Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu na okres 14 dni.

3. ala

Sporzadzita: A. Chmielewska
Opublikowat w BIP: M. Nowak



