GN.683.1.10.dg.2011.GM              
                                   Wejherowo, dnia   30 .10 . 2012  r.

za zwrotnym dowodem doręczenia 

Decyzja

      Działając na podstawie:

      art. 49, art. 61 § 1 i § 4 i art. 104 ustawy z 14.06.1960 r. kodeks postępowania   

      administracyjnego /t.j. z 2000 r.  Dz. U. nr 98, poz. 1071 ze zm./ w zw. z art. 8, art. art.130 

ust 2, art. 132 ust. 1a, 2, art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r .o gospodarce  nieruchomościami /t. j.  Dz.U. z 2010 r.  nr 102,  poz. 651 ze zm. / oraz art.12 ust.4 do 5, art.18  ustawy z 10.04.2003 r.  o szczególnych zasadach przygotowania  i realizacji          w zakresie dróg publicznych / t.j.  Dz. U. z 2008 r.  nr  193, poz. 1194 ze zm./  z urzędu

Starosta Wejherowski

orzeka:
1. Ustalić odszkodowanie w łącznej  wysokości   1363,95 zł  /słownie: jeden tysiąc trzysta sześćdziesiąt trzy złote 95/100  /, na rzecz współwłaścicieli:
- p. Andrzeja Boszke , udział  114/1000, kwota -  155,49  zł
- p. Krystyny Melzer, udział   227/2000 , kwota – 154,80  zł

- spadkobierców Jerzego Melzera j, udział 227/2000 , kwota -  154,80 zł

- p. Ireny Miętka, udział  650/8000, kwota – 110,82 zł
- p. Ewy  Sordon, udział 130/8000, kwota – 22,17 zł

- p. Tomasza Miętka, udział 130/8000,  kwota – 22,17 zł
- p. Grażyny Tarnopolskiej, udział 130/8000, kwota -22,17 zł

- p. Krzysztofa i Danuty Borkowskich, właścicieli na prawach wspólności małżeńskiej, udział 
      109/1000, kwota – 148,68 zł

- p. Wiesława i Marii Formella, właścicieli na prawach współności małżeńskiej, udział  
      230/1000, kwota  - 313,70 zł

- p.p.   Janusza Dopke i Iwony Rolbieckiej-Mroske, wspólników na zasadach współwłasności łącznej spółki cywilnej„Pro Sport Bis” S.C. z siedzibą Wejherowo, ul. Sobieskiego 270 - udział  190/1000, kwota  259,15  zł
za należące do nich udziały w prawie własności nieruchomości  położonej w Wejherowie przy ul.Wałowej, oznaczonej ewidencyjnie jako działka 127/6, obr.15, o pow. 6 m2,  /wydzielonej z działki 127/1/, dla której Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego        w Wejherowie prowadził Kw.GD1W/00041659/0 . 
Odszkodowanie  powiększono o kwotę równą  5 % wartości nieruchomości na podstawie art. 18 ust  1e pkt 2 ustawy   z 10.04.2003 r.   o szczególnych zasadach przygotowania                   i realizacji  inwestycji w zakresie dróg publicznych / Dz. U. z 2008 r.  nr  193, poz. 1194  ze zm./ - każdemu  z uprawnionych proporcjonalnie do wielkości  udziału.
2.Własność w/w nieruchomości  z mocy prawa przeszła na rzecz Gminy Miasta Wejherowa - wskutek   decyzji   Starosty Wejherowskiego nr AB17-I-7360/D/10/10 z 16.03.2011 r.            w sprawie zezwolenia na realizację inwestycji drogowej,  rozbudowy drogi gminnej – ulicy Wałowej w Wejherowie, zmienionej decyzją Starosty Wejherowskiego nr AB17-I-7360/D/10/10/Z z 20.10.2011 r.  
3. Do wypłaty odszkodowania  wymienionego w pkt. 1 niniejszej decyzji, zobowiązany jest  

Prezydent  Miasta Wejherowa.

4. Wypłata odszkodowania nastąpi jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w którym decyzja niniejsza stanie się ostateczna. Do skutków zwłoki lub opóźnienia w zapłacie odszkodowania stosuje się odpowiednio przepisy Kodeksu Cywilnego.         
Uzasadnienie

Dnia  14.06.2011 r.  po otrzymaniu decyzji Starosty Wejherowskiego nr AB17-I-7360/D/10/10 z 16.03.2011 r.  / która stała się ostateczna z dniem 27.05.2011 r./ w sprawie zezwolenia na realizację inwestycji drogowej,  rozbudowy drogi gminnej – ulicy Wałowej 

w Wejherowie, Wydział Gospodarki Nieruchomościami Starostwa Powiatowego wszczął postępowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za w/w nieruchomość, zwracając się przy okazji do stron z prośbą o informację dotyczącą ewentualnych podlegających wycenie składników na nieruchomości.  
Postanowieniem Starosty Wejherowskiego nr AB17-I-7360/D/10/10 z 16.05.2011 r. nadano wyżej opisanej decyzji rygor natychmiastowej wykonalności. Decyzją Wojewody Pomorskiego nr WI-I.7840.142.2011.DO z 27.05.2011 r.   po rozpatrzeniu złożonego przez  

jedną  ze stron odwołania,  decyzja  Starosty z 16.03.2011 r. została utrzymana w mocy.

Przedmiotowa decyzja została ponadto sprostowana postanowieniem Starosty Wejherowskiego nr AB17-I-7360/D/10/10 z 31.08.2011 r. oraz zmieniona decyzją Starosty Wejherowskiego nr AB17-I-7360/D/10/10/Z z 20.10.2011 r. 

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntów współwłaścicielami działki 127/1, obr.15, z której wydzielono działkę 127/6 przeznaczoną pod drogę gminną, byli:  Andrzej Boszke - udział 114/1000,   Jerzy i Krystyna Melzer na prawach wspólności małżeńskiej - udział 227/1000,  Stanisław i Irena Miętka na prawach współności małżeńskiej - udział 130/1000,  Krzysztof       i Danuta Borkowscy  na  prawach współności małżeńskiej- udział 109/1000, Wiesław i Maria Formella na prawach wspólności małżeńskiej - udział 230/1000, „Pro Sport Bis” S.C. Janusz Dopke, Iwona Rolbiecka-Mroske - udział 190/1000.

Z uzyskanych  przez  tutejsze Starostwo informacji wynika, że Jerzy Melzer i Stanisław Miętka zmarli.  Pismami z 13.07.2011 r.  zwrócono się do stron o przedłożenie postanowień spadkowych oraz poinformowano o możliwości złożenia wniosku o zawieszenie postępowania. W odpowiedzi na wniosek p. Krystyny Melzer, dnia 19.08.2011 r. postępowanie w sprawie ustalenia odszkodowania zostało zawieszone do czasu przedłożenia postanowienia  w sprawie nabycia  spadku po Jerzym Melzerze. 
Z przedłożonego przez p. Ewę Sordon dnia 05.08.2011 r. aktu poświadczenia dziedziczenia Rep. A Nr 3636/2011/T z 03.08.2011 r. wynika, że spadek po Stanisławie Miętka nabyli: żona Irena Miętka, córki Grażyna Tarnopolska i Ewa Sordon oraz syn Tomasz Miętka –         w udziałach po ¼ częśc i każde. Tego samego dnia p. Ewa Sordon upoważniła także swoją matkę, do odbioru wszelkiej korespondencji w niniejszej sprawie.
W rozmowie telefonicznej przeprowadzonej dnia 17.06.2011 r.  p. S. Brzozowski          z Wydziału Inwestycji, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Środowiska Urzędu Miejskiego  zadeklarował, że Urząd Miejski spisze protokoły dotyczące stanu nieruchomości, szczególnie  odnośnie znajdujących się na nich składników budowlanych i roślinnych, dołączając do nich materiały fotograficzne, które to protokoły będą podstawą do sporządzenia operatów przez rzeczoznawcę majątkowego.
Pismem z 22.06.2011r. Starostwo wystąpiło do Wydziału Inwestycji, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Środowiska Urzędu Miejskiego z prośbą o informację dotyczącą terminu wydania nieruchomości w kontekście wynikających z art. 18 ust.1 e  ustawy              z 10.04.2003 r.   cytowanej wyżej ustawy, warunków dotyczących  powiększenia wysokości odszkodowania o kwotę równą 5 % wartości nieruchomości

Pismem nr WIGKiOŚ.7013.86.2011.SB z 02.08.2011 r. Urząd Miejski w Wejherowie przysłał żądane protokoły z opisem nieruchomości. Zgodnie z treścią protokołu dotyczącego nieruchomości  będącej przedmiotem niniejszej decyzji, była ona niezabudowana                    i pozbawiona nasadzeń.
Zgodnie z informacją Wydziału Inwestycji, Gospodarki Komunalnej i Ochrony Środowiska Urzędu Miejskiego w Wejherowie nr WIGKi OŚ.7013.86.2011.SB z 26.08.   2011 r.  -  działka wydzielona z działki 127/1 została wydana  protokołem zdawczo –odbiorczym dnia 30.06. 2011 r. – w związku z czym zastosowanie ma art. 18 ust  1e pkt 2 ustawy   z 10.04.2003 r.      o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji  inwestycji w zakresie dróg publicznych   / Dz. U. z 2008 r.  nr  193, poz. 1194  ze zm. /  dotyczący powiększenia wysokości odszkodowania o kwotę równą 5 % wartości nieruchomości.  Wydział Architektury  i Budownictwa Starostwa Powiatowego w Wejherowie zawiadomił strony o nadaniu na wniosek Prezydenta Miasta Wejherowa, rygoru natychmiastowej wykonalności decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej, polegającej na rozbudowie drogi gminnej – ulicy Wałowej. Jak wynika z datownika Kancelarii Ogólnej tutejszego Starostwa, informacja     w tej sprawie została stronom wysłana dnia 30.05.2011 r. Biorąc pod uwagę fakt, że wydanie nastąpiło 30.06.2011 r. należy stwierdzić, że warunek uzasadniający zwiększenie odszkodowania o 5 % został spełniony.
W związku z informacją p. Krystyny Melzer z dnia 05.03.2012 r. że nie może określić terminu wystapienia do sądu w sprawie stwierdzenia nabycia spadku po zmarłym mężu, zaistniała konieczność przeprowadzenia postępowania w sprawie ustalenia odszkodowania,   z zastosowaniem przepisu art. 49 kodeksu postępowania administracyjnego, tj. zawiadamiania stron o podejmowanych w sprawie czynnościach przez obwieszczenie.

Zgodnie z przywołanym przepisem, strony mogą być zawiadamiane o decyzjach           i innych czynnościach organów administracji publicznej przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjęty w danej miejscowości sposób publicznego ogłaszania, jeżeli przepis szczególny tak stanowi, w tych przypadkach zawiadomienie lub doręczenie uważa się za dokonane po upływie 14 dni od dnia publicznego ogłoszenia.

W związku z powyższym, zawiadomienie o wszczęciu postępowania, informację         o wartości nieruchomości, zawiadomienie o zebraniu całości materiału dowodowego               i możliwości zapoznania się z aktami sprawy zgodnie z art. 10 § 1 kpa, wywieszono na tablicy ogłoszeń Starostwa Powiatowego w Wejherowie i umieszczono na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej tutejszego Starostwa. Ponadto z prośbą               o wywieszenie w/w  informacji na tablicy ogłoszeń  zwrócono się również do Urzędu Miasta Wejherowa.

Regulacje dotyczące ustalenia odszkodowania za nieruchomości przejęte pod drogi publiczne zawarte są przede wszystkim w ustawie z dnia 10.04.2003 r. o szczególnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych / Dz. U. z 2008 r.  nr 193, poz. 1194/ oraz w ustawie z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami/ t.j. z 2010 r. Dz.U. nr 102, poz.651 ze zm/.

Zgodnie z w/w ustawą . o szczególnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji      w zakresie dróg publicznych, nieruchomości, o których mowa w art.11 f ust.1 pkt 6, stają się  z mocy prawa własnością odpowiednich jednostek samorządu terytorialnego, z dniem,          w którym decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi stała się ostateczna. 
Decyzję ustalającą wysokość odszkodowania wydaje organ, który wydał decyzję                    o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej. Odszkodowanie przysługuje dotychczasowym właścicielom nieruchomości, użytkownikom wieczystym oraz osobom, którym przysługuje do niej ograniczone prawo rzeczowe. 

Wysokość odszkodowania ustala się według stanu nieruchomości w dniu wydania decyzji       o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz według jej wartości z dnia, w którym następuje ustalenie wysokości odszkodowania. Ustalenie wysokości odszkodowania następuje po uzyskaniu opinii rzeczonawcy majątkowego.  Podstawę ustalenia wysokości odszkodowania stanowi jej wartość rynkowa.

Rzeczoznawca  ze względu na dostępny zakres danych, wartość rynkową własności  nieruchomości oszacował z zastosowaniem podejścia porównawczego, metody porównywania parami.

Wyboru podejścia do wyceny dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami,  uwzględniając cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie określone w  miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej, stan                   i zagospodarowanie oraz dostępne dane o cenach nieruchomości  podobnych.

Rzeczoznawca stwierdził, że zgodnie z planem, przedmiot wyceny położony jest na terenie przeznaczonym  pod ulice i ciągi pieszo-jezdne. Działka 127/6  stanowi  pas drogi, ul. Wałowej.

Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości na podstawie analizy cech i cen nieruchomości podobnych. Szacunku dokonuje się przy założeniu, że wartość wycenianej nieruchomości odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze względu na cechy różniące te nieruchomości i ustalonej z uwzględnieniem zmian poziomu cen na skutek upływu czasu.
Na potrzeby wyceny rzeczoznawca określił rynek  nieruchomości gruntowych przeznaczonych pod cele drogowe,  stanowiących przedmiot własności.

Badaniem objął  obszar takich miast jek Wejherowo, Reda i Rumia, uznając je za porównywalny rynek lokalny. Analiza wykazała wystarczającą ilość transakcji na wyżej określonym rynku lokalnym, umożliwiającą zastosowanie podejścia porównawczego.

Jak uznał rzeczoznawca, szacowana nieruchomość stanowi typowy przedmiot obrotu na analizowanym rynku. Do celów wyceny zgromadził informacje o cenach transakcyjnych   z aktów notarialnych dotyczących sześciu transakcji wolnorynkowej sprzedaży nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod drogi na terenie miast Wejherowo, Reda   i Rumia.  Badany okres czasu – od sierpnia 2010 do dnia wyceny.
Wszystkie transakcje ocenił pod względem warunków zawarcia transakcji                    i przedmiotu sprzedaży. Z bazy danych wyeliminował takie, które nie spełniają warunków transakcji rynkowych oraz takie, których ceny znacznie odbiegają od średnich cen zanotowanych na rynku lokalnym w badanym okresie.

Aktualne ceny nieruchomości podobnych do przedmiotu wyceny, przeznaczonych na cele drogowe na terenie w/w  miast, kształtują się najczęściej w przedziale od 150 do 240   zł/m2.  

Ceny na rynku nieruchomości drogowych  są zależne w dużej mierze od wielkości nieruchomości i jej lokalizacji. Dla potrzeb niniejszej wyceny rzeczoznawca dobrał do porównań nieruchomości o takich samych cechach jak przedmiot wyceny. Z przeprowadzonej analizy wynika, że na wyżej określonym rynku lokalnym na ceny nieruchomości drogowych wpływa ich powierzchnia, średnia cena nieruchomości podobnych o powierzchni mniejszej niż 200 m2 wynosi 216,54 z/m2, natomiast nieruchomości większych – 190,98 zł/m2. Rzeczoznawca stwierdził, że w badanym okresie nie odnotowano jadnoznacznego trendu zmiany cen w czasie.

Wartość wycenianego gruntu, ze względu na fakt doboru do porównań nieruchomości o takich samych cechach jak przedmiot wyceny, rzeczoznawca ustalił z pominięciem obliczania poprawek z uwagi na cechy różnicujące i obliczył ją na podstawie średniej arytmetycznej z nieruchomości porównawczych.
Stan wycenianej nieruchomości, rzeczoznawca ustalił na podstawie protokołu  z wizji lokalnej, sporządzonego  30.06.2011 r.  przez przedstawicieli  Gminy Miasta Wejherowa, tj. pracowników Wydziału Inwestycji,Gospodarki Komunalnej   i Ochrony Środowiska Urzędu Miejskiego. Jak wynikało z treści protokołu,  działka była niezabudowana, nieogrodzona         i pozbawiona nasadzeń.  Zlecenie  rzeczoznawcy sporządzenia wyceny możliwe było w tym przypadku po  rozstrzygnięciu kwestii związanych z brakiem postanowień spadkowych po osobach zmarłych, tymczasem inwestycja była sprawą naglącą  i stąd zaaprobowana przez  strony idea sporządzenia przez inwestora protokołów, które stały się materiałem żródłowym dla rzeczoznawcy majątkowego.

Operat został sporządzony zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami. Rzeczoznawca dokonał odpowiedniej analizy lokalnego rynku nieruchomości i na tej podstawie oszacował wartość nieruchomości, swoje wnioski szeroko uzasadnił.
Podsumowując można stwierdzić, że oszacowana wartość gruntu jest wartością rynkową         i taka też byłaby możliwa do uzyskania cena przy sprzedaży. Oszacowana wartość odpowiada poziomowi cen na rynku lokalnym, mieści się pomiędzy ceną minimalną a maksymalną osiąganą za nieruchomości podobne w okresie monitorowania cen.
Działka  nr  127/6 będąca przedmiotem niniejszej decyzji  została przeniesiona do Kw. GD1W/00016295/6, gdzie jako właściciel figuruje Gmina Miasta Wejherowa.

W związku z powyższym, uznając operat za sporządzony zgodnie z przepisami prawa, orzeczono jak w sentencji.

Warunki wypłaty odszkodowania zostały przedstawione w orzeczeniu niniejszej decyzji.

Niniejsza decyzja nie podlega opłacie skarbowej na podstawie art. 2 ust.1 pkt 1 lit. „ h” ustawy z 16.11.2006 r. o opłacie skarbowej  / Dz. U. z 2006 r.  nr 225, poz. 1635 ze zm./.

Na podstawie art.127 § 1 i 2, art. 129 § 1 i 2 kpa w związku z art. 9a ustawy o gospodarce nieruchomościami od niniejszej decyzji służy stronom  prawo wniesienia odwołania do Wojewody  Pomorskiego w Gdańsku  za pośrednictwem Starosty Wejherowskiego,                w  terminie 14 dni  od dnia jej  otrzymania.
. 
PAGE  
5

