WOJEWODA

WARMINSKO-MAZURSKI
Al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 7/9

10-575 OLSZTYN
Olsztyn, 14 sierpnia 2020 .

WIN-II1.7570.121.2020.MCz

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, 4f, 4g w zwigzku z art. 18 ust. 1, 1e ustawy z dnia 10 kwietnia

2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(4. Dz. U. 22018 r., poz. 1474 ze zm.), art. 132 ust. 1 1 1a, art. 133 w zwigzku z art. 118a ust. 3, art.
134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 65
ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t;.
Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.)

1.

orzekam:

Ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 282 709,00 zt (stownie: dwiescie osiemdziesigt dwa
tysigce, siedemset dziewie¢ ztotych, 00/100) za prawo wilasnos$ci nieruchomosci oznaczone;j
w rejestrze gruntow obrebu nr 0031 Nowa Wies Etcka, gm. Elk jako dziatka nr 379/5 o pow.
0,6864 ha (powstala z podzialu dziatki nr 379/2), KW OL1E/00048372/9, stanowiacej
uprzednio wilasno$¢ Jana 1 Bozeny Pieczynskich, przejetej z mocy prawa przez Skarb
Panstwa, na podstawie decyzji Wojewody Warminsko-Mazurskiego nr 5/20 z 24 lutego
2020 r., znak: IGR-I11.7820.1.10.2019 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej dla
zadania pn: ,,Budowa drogi ekspresowej S61 Szczuczyn — Budzisko (gr. Panstwa) z
podzialem na zadania: Zadanie 1: odcinek Szczuczyn — Wezet Etk Potudnie od 0+036,62 do
km 23+259,48”, z rygorem natychmiastowej wykonalnosci.

Powigkszy¢ ustalone w pkt 1 odszkodowania o 5% warto$ci nieruchomosci, tj. o kwote
14 135,45 =zt (slownie: czternascie tysiecy, sto trzydzieSci pie¢ ztotych, 45/100)
przystugujace z tytutu wydania nieruchomosci.

. Ustali¢ odszkodowanie w 1lacznej wysokosci 296 844,45 zl (stownie: dwiescie

dziewigédziesiat sze$C tysigcy, osiemset czterdzieSci cztery zlote, 45/100), obejmujacej

sum¢ wartosci przejetej nieruchomosci oraz warto$ci bonusu finansowego (pkt 1 1 2

sentencji decyzji).

Zobowigza¢ Generalnego Dyrektora Drog Krajowych 1 Autostrad do:

. wyptlaty dla Pana Jana Pieczynskiego kwoty 148 422,23 zt (stownie: sto czterdziesci
osiem tysigcy, czterysta dwadziescia dwa zlote, 23/100) za udzial 1/2 czg$ci oraz z
tytulu wydania nieruchomosci,
do zlozenia do depozytu sadowego na okres 10 lat, odszkodowania w wysokosci
148 422,22 71 (stlownie: sto czterdziesci osiem tysigcy, czterysta dwadziescia dwa ztote,
22/100) przystugujacego zmartej Bozenie Pieczynskiej za udziat 1/2 czeéci oraz z tytulu
wydania nieruchomosci,

w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

UZASADNIENIE

Decyzja nr 5/20 z 24 lutego 2020 r., znak: : IGR-11.7820.1.10.2019 Wojewoda Warminsko-

Mazurski zezwolil na realizacj¢ inwestycji drogowej dla zadania pn: ,,Budowa drogi ekspresowej
S61 Szczuczyn — Budzisko (gr. Panstwa) z podziatem na zadania: Zadanie 1: odcinek Szczuczyn —



Wezetl Elk Potudnie od 0+036,62 do km 23+259,48”, z rygorem natychmiastowej wykonalno$ci.
Decyzja ZRID stala si¢ ostateczna w dniu 9 czerwca 2020 r.

Zawiadomieniem z 12 marca 2020 r. wszczete zostato ,,z urzedu” postepowanie w sprawie
ustalenia odszkodowania za prawo wiasnosci nieruchomosci przejetej pod wymieniong inwestycje,
oznaczonej w ewidencji gruntéw obrebu 0031 Nowa Wie§ Elcka, gm. Etk jako dziatka nr 379/5 o
pow. 0,6864 ha (powstata z podziatu dziatki nr 379/2), KW OL1E/00048372/9.

Korespondencja kierowania do Pani Bozeny Pieczynskiej zostala zwrdcona przez jednostke
pocztowg z adnotacjg ,,adresat nie zyje”. W zwiazku z powyzszym, tut. organ przeprowadzit
postgpowanie wyjasniajace majace na celu ustalenie spadkobiercoéw ww. Pismem z 25 maja 2020 r.
zwrocono si¢ do Pana Jana Pieczynskiego z prosba o przedstawienie postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku po zmartej. W odpowiedzi uzyskano informacje, iz do dnia odpowiedzi na pismo
nie byto prowadzone postgpowanie spadkowe (e-mail Pana Jana Pieczynskiego z 8 czerwca 2020 r.
— akta sprawy).

W zwiazku z powyzszym Wojewoda Warminsko-Mazurski, dziatajac na podstawie art. 49
kpa, obwieszczeniem z 10 czerwca 2020 r. podal do publicznej wiadomos$ci informacje o
wszczeciu postepowania zmierzajgcego do ustalenia odszkodowania za ww. nieruchomos$¢ o
nieuregulowanym stanie prawnym. Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 49 kpa jezeli przepis
szczegblny tak stanowi, zawiadomienie stron o decyzjach i1 innych czynnosciach organu
administracji publicznej] moze nastapi¢ w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie
publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wlasciwego organu administracji
publicznej. W tych przypadkach zawiadomienie uwaza si¢ za dokonane po uptywie czternastu dni
od dnia, w ktorym nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie
pisma w Biuletynie Informacji Publiczne;.

Zawiadomienie Wojewody Warminsko-Mazurskiego z 12 marca 2020 r. zostato rowniez
wywieszone na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy w Etku w terminie od 19 czerwca 2020 r. do 30
czerwca 2020 r. W terminie 14 dni od dnia ogloszenia nie zglosity si¢ osoby, ktorym przystuguja
prawa do ww. nieruchomosci.

W trakcie postgpowania organ powolal rzeczoznawce majatkowego w celu wykonania
operatu szacunkowego, okreslajacego wartos¢ prawa wiasnosci nieruchomosci skladajacej sie
z dziatki nr 379/5 zajetej pod realizacje ww. inwestycji. Warto§¢ nieruchomosci okreslona zostata
wedhug stanu na dzien wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej na kwote:
282 709,00 zi, w tym: warto$¢ dziatki: 172 768,00 zt, warto$¢ budowli: 83 024,00 zt oraz warto$¢
nasadzen: 26 917,00 zt.

Na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego tutejszy organ zwazyl, co
nastepuje.

Materialnoprawna podstawe wydania przedmiotowe] decyzji stanowig przepisy ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 1474 ze zm., dalej jako ,,specustawa
drogowa”). Zgodnie z brzmieniem art. 18 ust. 1 ustawy wysoko$¢ odszkodowania, o ktorym mowa
w art. 12 ust. 4a, ustala si¢ wedtug stanu nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktorym
nastegpuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Do sposobu ustalenia odszkodowania maja z kolei zastosowanie przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako ,,ugn”), w tym przepis art. 130 ust. 2 ugn, zgodnie
z ktorym dla ustalenia wysoko$ci odszkodowania konieczne jest uzyskanie opinii rzeczoznawcy
majatkowego. Zgodnie z kolei z treScig art. 134 ust. 1 1 3 ugn podstawe ustalenia wysokoS$ci
odszkodowania stanowi warto$§¢ rynkowa nieruchomosci, ktérg okresla si¢ wedlug aktualnego
sposobu jej uzytkowania. Przy czym stosownie do tresci art. 154 ugn wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopieh wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
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zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia powoduje zwigkszenie jej
warto$ci, to warto$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania, wynikajacego z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

W niniejszej sprawie podstawe ustalenia odszkodowania za przejeta nieruchomos$¢ stanowit
operat szacunkowy sporzadzony w dniu 12 czerwca 2020 r. przez rzeczoznawce majatkowego.
Ww. operat szacunkowy okre$lajacy wartos¢ prawa wilasnos$ci nieruchomosci, uwzglednia stan
nieruchomosci z dnia wydania decyzji Wojewody Warminsko-Mazurskiego nr 5/20 udzielajace;j
zezwolenia na realizacj¢ inwestycji drogowej, tj. na dzien 24 lutego 2020 r. oraz poziom cen na
dzien wydania decyzji o przyznaniu odszkodowania.

Autorka operatu szacunkowego ustalita, Ze teren na ktorym zlokalizowana jest
nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Wedlug ustalen Studium Uwarunkowan 1 Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Etk uchwalonym przez Rad¢ Gminy Etk Uchwatg nr XXXI1/207/2001 z dnia
31 listopada 2001 r., z pdzniejszymi zmianami, dla dzialki nr 379/5 wskazano nastgpujace formy
uzytkowania terenu: cze$ciowo projektowany przebieg drogi krajowej S61, czeSciowo pozostate
uzytki rolne (zaswiadczenie z dnia 20 kwietnia 2020 r., znak: WIP.6727.1.201.2020.CD wydane
przez Wojta Gminy Eik — zalacznik do operatu szacunkowego).

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w obrebie 0031 Nowa Wies
Etcka, gm. Etka. Ze znajdujacego si¢ w aktach sprawy opisu stanu nieruchomosci wynika, iz na
dzien wydania decyzji Wojewody Warminsko-Mazurskiego Nr 5/20 z 24 lutego 2020 r. dziatka
byla zabudowana altang z antresolg. Dodatkowo na dzialce znajdowalo si¢ ogrodzenie z przeset
metalowych z siatka druciang, kostka brukowa, palisady ksiezycowe, kamienie ozdobne, ptyty
chodnikowe, cegla klinkierowa oraz zadrzewienia. Ponadto na dzialce usytuowany jest staw
zarybiony o pow. 600 m?.

Biegla przeprowadzita analiz¢ poprzedzajaca wybor metody wyceny oraz ilo$¢ transakeji. W
zwigzku, 1z przeznaczenie czg¢$ci dziatki nr 379/5 stanowi droge oraz mozliwe bylo okreslenie
wartosci rynkowej przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosciami o charakterze
drogowym, dla ww. czg$ci dziatki okreslono warto§¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania
wynikajacym z przeznaczenia tej nieruchomosci na cel publiczny.

Do wyceny pozostalej czgsci nieruchomoscei (grunty rolne) zastosowano zasade korzys$ci w
myS$l art. 134 ust. 4 ugn. Przeprowadzona analiza wykazata, ze Srednia jednostkowa cena
transakcyjna nieruchomosci podobnych oznaczonych jako tereny rolne, na badanym obszarze rynku
ksztaltuje si¢ srednio w przedziale 1,60 do 4,20 za 1 m? powierzchni gruntu, natomiast $rednia cena
transakcyjna dla analizowanych nieruchomosci drogowych ksztattuje si¢ w przedziale 16 do 35 za 1
m? powierzchni gruntu. Z powyzszych analiz wynika, Ze ceny transakcyjne nieruchomosci
drogowych sa wyzsze od cen nieruchomosci rolnych, tzn. Ze przeznaczenie nieruchomosci zgodne z
celem wywlaszczenia powoduje zwigkszenia jej wartosci.

Uwzgledniajac obowiazujace przepisy prawa oraz wyniki analizy korzysci, warto$é
nieruchomosci okreslono wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania.

Do okreslenia kosztu nabycia gruntu zastosowano podej$cie porOwnawcze, metode
korygowania ceny S$redniej. Analiza objeto rynek niezabudowanych nieruchomosci drogowych.
Przeprowadzona analiza badanego rynku wykazala, kilka podobnych tego typu nieruchomosci,
sposrod  ktorych wyselekcjonowano grupe 18 najbardziej wiarygodnych 1 podobnych.
Rzeczoznawca majatkowy stosujac podejscie pordwnawcze, metod¢ korygowania ceny $redniej,
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okre§la w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomos$ci podobnych wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi rdéznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni wycenianej
nieruchomosci wyniosta 25,17 zt.

Wycene budowli przeprowadzono podejsciem kosztowym, metoda kosztow odtworzenia,
technikg wskaznikowg oraz elementéw scalonych.

Warto$¢ pojedynczych drzew na pniu okre§lono technika wskaznikowa przy wykorzystaniu
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przelicznika, jaki jest stosowany do wyceny drzewostanow le$nych, tj. Im3 sosny tartacznej II
klasy jakosci wprowadzony zarzadzeniem nr 14 Ministra Le$nictwa i1 Przemystu Drzewnego z dnia
23 sierpnia 1985 r. Warto$¢ roslin cebulowych, krzewé6w ozdobnych 1 trawnikoéw obliczono przy
zastosowaniu odpowiedniego wzoru matematycznego. Zalesienie na dziatce okreslono na podstawie
sumy poszczegoOlnych elementéw: przygotowania gleby do odnowien, zakup sadzonek, transport
sadzonek, sadzenie reczne drzewek, pielegnacja uprawy przez reczne wykaszanie chwastow,
czyszczenie wezesne mtodnika oraz czyszczenie p6zne mtodnika.

Zgodnie z opinig rzeczoznawcy, okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ wycenianej
nieruchomos$ci miesci si¢ w przedziale analizowanych cen transakcyjnych, dlatego tez wynik
koncowy wyceny w konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy charakterystyki rynku
nieruchomosci nalezy uzna¢ za prawidlowy.

Biorgc pod uwage zgromadzony w niniejszej sprawie materiat dowodowy, w tym
w szczegblnosci operat szacunkowy z 12 czerwca 2020 r., nalezy wskazac, iz zawiera on wszystkie
elementy wymagane przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego. Autorka operatu przeanalizowata rynek transakcji
nieruchomos$ci gruntowych o przeznaczeniu tozsamym 2z przeznaczeniem nieruchomosci
wycenianej, jak rOwniez wyjasnita przyjety przez nig wybdr metody szacowania nieruchomosci
oraz poszczeg6lnych elementdw. W ocenie organu operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i moze stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania.

Jezeli natomiast chodzi o zagadnienie dotyczace powigkszenia odszkodowania o 5%
warto$ci dzialki nr 379/5 nalezy zauwazy¢, iz ustawodawca uzaleznit przyznanie odszkodowania
powiekszonego o 5% od lacznego spelnienia nastepujacych przestanek: 1) wydania przez
wiasciciela nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej oraz
oproznienia i wydania lokali i innych pomieszczen, 2) dokonania powyzszych czynno$ci w
okreslonym w art. 18 ust. le ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych terminie. Dopiero spetnienie
wszystkich powyzszych warunkéw uprawnia do powigkszenia ustalonego odszkodowania o 5%.

Zgodnie ze znajdujacym si¢ w aktach sprawy zwrotnym potwierdzeniem odbioru, Pan Jan
Pieczynski zawiadomienie o wydaniu decyzji ZRID odebrat w dniu 28 lutego 2020 r. Jak wynika z
pieczatki widniejacej na kopercie, zawiadomienie to wystane zostato do stron postgpowania w dniu
26 lutego 2020 r. Podczas postepowania wyjasniajagcego ustalono, iz wspotwiascicielka ww.
nieruchomos$ci — Pani Bozena Pieczynska zmarta 27 lutego 2020 r. Bioragc pod uwage powyzsze,
termin na wydanie przejetej nieruchomosci przez poprzednich witascicieli nieruchomosci uptynat 28
marca 2020 r.

Zgodnie z dostarczonym przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych 1 Autostrad Oddziat w
Olsztynie protokotem, nieruchomos$¢ wydana zostata w dniu 25 marca 2020 r.. Ponadto, jak wynika
z pozostatych dokumentéw zgromadzonych w sprawie, tj. protokolu przekazania terenu i placu
budowy wynika, ze inwestor przekazal plac budowy wykonawcy w dniu 25 marca 2020 r.

Biorac pod uwage powyzsze, w mysl art. 18 ust. le ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegdlnych zasadach przygotowania irealizacji inwestycji w zakresie drdg publicznych,
wysoko$¢ odszkodowania nalezato powigkszy¢é o kwote réwng 5% warto$ci nieruchomosci
wskazujac jego wysokos¢ w sentencji decyzji.

Stosownie do art. 10 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, pismem z 15 lipca 2020
r., znak WIN-III.7570.121.2020.MCz strony postgpowania zostaly powiadomione o mozliwosci
zapoznania si¢ z aktami 1 wypowiedzenia co do zebranych dowodoéw 1 materiatow.
W podanym terminie nie zostaly wniesione zadne uwagi ani zastrzezenia.

Stosownie do art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce odszkodowanie za nieruchomosé, ktorej
wlasno$¢ przeszla na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ustala si¢
wedtug przepiséw rozdziatu 5 i sktada do depozytu sadowego na okres 10 lat. Zgodnie z art. 133
pkt 2 ugn odszkodowanie wptaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli dotyczy nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym. W mys$l art. 113 ust. 6 i ust. 7 ugn przez nieruchomos¢ o
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nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi
wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ osob, ktorym
przystuguja do niej prawa rzeczowe. Przepis ust. 6 stosuje si¢ réwniez, jezeli wilasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci nie zyje 1 nie przeprowadzono lub nie zostalo zakonczone
postgpowanie spadkowe.

Majac powyzsze na uwadze organ ustalil, ze odszkodowanie przystugujace zmartej Bozenie
Pieczynskiej zostanie przekazane do depozytu sagdowego.

Stosownie do art. 118a ust. 2 ugn decyzja podlega ogloszeniu w sposéb okreslony w art. 49
Kodeksu postgpowania administracyjnego.

Ustalone w niniejszej decyzji odszkodowanie za przedmiotowa nieruchomo$¢ Generalny
Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad wyptaci, po zwaloryzowaniu na dzien wyplaty, na rzecz
Pana Jana Pieczynskiego oraz do depozytu sadowego, w terminie 14 dni od dnia, w ktorym
niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Ministra Rozwoju, za
posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Jednoczes$nie informuje, ze w mysl art. 127a kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strony moga zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem dor¢czenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postgpowania,
decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Z up. WOJEWODY
WARMINSKO — MAZURSKIEGO

Grzegorz Smolinski
ZASTEPCA DYREKTORA

Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
/dokument podpisany elektronicznie/

Otrzymuja:
1. Pan Jan Pieczynski,

2. Wiasciciel — poprzez publiczne obwieszczenie,

3. Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad — reprezentowany przez Generalng Dyrekcje
Droég Krajowych i Autostrad, Oddzial w Olsztynie (ePUAP),

4. ala.

Do wiadomoéci:
1. W¢jt Gminy Etk - w celu podania decyzji do publicznej wiadomos$ci w sposob okreslony w art.
49 kpa (ePUAP).
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