Krasnystaw 2012 — 09 - 12

GG.683.17.2012

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 i art.18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.,
o0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(tekst jednolity: Dz. U. z 2008 roku Nr 193 poz. 1194 z pdézn. zm.) w zwigzku z art. 130
ust. 2, art. 133 ust. 2, art. 134, art. 113 ust. 6, art. 118a ust. 3, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity: Dz. U. z 2010 roku Nr 102 poz. 651 z p6zn.
zm.), § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207 poz. 2109,
z pozn. zm.), oraz art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2000 roku Nr 98, poz. 1071 z p6zn. zm.),

ustalam

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 2.994,00 zt (stownie: dwa tysiace dziewiecset
dziewieédziesiat cztery zl), za nieruchomosé potozong w obrebie Siedliska I gmina
Fajstawice, skladajaca si¢ z dzialek oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkow
numerami: 2923/1 o powierzchni 0,0014ha, 1475/1 o powierzchni 0,0014ha, 1699/1
o powierzchni 0,0045ha, 1252/1 o powierzchni 0,0022ha, 1442/19 o powierzchni
0,0032ha, 1481/1 o powierzchni 0,0015ha, o nieuregulowanym stanie prawnym,
w zwiazku z realizacjg inwestycji drogowej, polegajacej na przebudowie drogi
powiatowej Nr 3124 L Fajstawice — Ksawerdowka;

2. zobowigzaé¢ Powiat Krasnostawski do przekazania kwoty odszkodowania do depozytu
sadowego.

Uzasadnienie

Na mocy decyzji Starosty Krasnostawskiego z dnia 20 sierpnia 2007 roku, znak:
AB/7046/1/07 o ustaleniu lokalizacji drogi powiatowe], zezwalajace]j na realizacje inwestycji
pod nazwa: ,,Przebudowa drogi powiatowej klasy G Nr 3124 L Fajslawice — Ksawerowka,
odcinek od drogi krajowej nr 17 do skrzyzowania z droga powiatowa Siedliska — Izdebno
z przebudowa sieci nn 0,4 kW kolidujaca z projektowana droga powiatowa w Suchodotach”,
dzialki oznaczone numerami 2923/1 o powierzchni 0,0014ha, 1475/1 o powierzchni
0,0014ha, 1699/1 o powierzchni 0,0045ha, 1252/1 o powierzchni 0,0022ha, 1442/19
o powierzchni 0,0032ha, 1481/1 o powierzchni 0,0015ha, potozone w obrebie Siedliska I
gmina Fajstawice, staty sie wlasnoscig Powiatu Krasnostawskiego i zostaly przeznaczone pod
pas drogowy.

Powyzsza decyzja Starosty Krasnostawskiego nie zatwierdza projektu podzialu
nieruchomosci. Dzialki bedace przedmiotem postepowania powstaly w wyniku podziatu
dziatek:

- nr 2923 o powierzchni 0,9%ha, na dziatkki nr 2923/1 o powierzchni 0,0014ha



i nr 2923/2 o powierzchni 0,9886ha, zatwierdzonego decyzja Wojta Gminy Fajstawice z dnia
06.12.2005r., znak: GG.7431/227/2005;
- nr 1475 o powierzchni 0,06ha na dziatki nr 1475/1 o powierzchni 0,0014ha i nr 1475/2
o powierzchni 0,0586ha, zatwierdzonego decyzja Wojta Gminy Fajstawice z dnia
14.11.2005r., znak: GG.7431/220/2005;
- nr 1699 o powierzchni 0,74ha na dziatki nr 1699/1 o powierzchni 0,0045ha i nr 1699/2
o powierzchni 0,7355ha, zatwierdzonego decyzja Wojta Gminy Fajstawice z dnia
14.11.2005r., znak: GG.7431/220/2005;
- nr 1252 o powierzchni 0,62ha na dziatki nr 1252/1 o powierzchni 0,0022ha i nr 1252/2
o powierzchni 0,6178ha, zatwierdzonego decyzja Wojta Gminy Fajstawice z dnia
14.11.2005r., znak: GG.7431/220/2005;
- nr 1442/8 o powierzchni 0,16ha na dziatki nr 1442/19 o powierzchni 0,0032ha i nr 1442/20
o powierzchni 0,1568ha, zatwierdzonego decyzja Wojta Gminy Fajstawice z dnia
14.11.2005r., znak: GG.7431/220/2005;
- nr 14810 powierzchni 0,18ha na dzialki nr 1481/1 o powierzchni 0,0015ha i nr 1481/2
o powierzchni 0,1785ha, zatwierdzonego decyzja Wojta Gminy Fajstawice z dnia
14.11.2005r., znak: GG.7431/220a/2005.

Powyzsza nieruchomos$¢ nie posiada uregulowanego stanu prawnego. Do dnia
wydania decyzji o =zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej znajdowala sie¢
w samoistnym posiadaniu Gminy Fajstawice.

Wydzielone pod inwestycje dziatki nr 2923/1, 1475/1, 1699/1, 1252/1, 1442/19,
1481/1, potozone w liniach rozgraniczajacych drogi powiatowej, ustalonych decyzja Starosty
Krasnostawskiego z dnia 20 sierpnia 2007r., na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych,
staty sie z mocy prawa wiasnoscig Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna, za odszkodowaniem
ustalonym przez Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim zastosowaniu przepisow
o gospodarce nieruchomosciami (art. 12 ust. 4a i ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktére staty sig
wlasnoscia Powiatu  Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym  wlascicielom
nieruchomosci, uzytkownikom  wieczystym oraz osobom, ktérym  przystuguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.

Wedtug art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez nieruchomos¢
o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej ze wzgledu na brak
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ 0sob,
ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, wysokos¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j
oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysl art. 130 ust. 2 o gospodarce nieruchomos$ciami ustalenie wysokosci odszkodowania
nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajacej wartos$¢
nieruchomosci, natomiast podstawe ustalenia odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowig
operaty szacunkowe, sporzadzone przez rzeczoznawce majatkowego Mieczystawa Gornika.
Wyceny przedmiotowych nieruchomosci zostaly dokonane z zastosowaniem podejscia
porownawczego — metoda korygowania ceny sredniej. Wyboru wihasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomos$ci, w mys$l art. 154 wust. 1 ustawy



o gospodarce nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Zgodnie z § 4 ust. 1, 2 i 4 przywotanego rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia
porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen. W podejsciu pordéwnawczym stosuje sie¢ metode
porownywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do pordéwnania przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice
w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, w mysl art. 134 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, uwzglednia sie¢ w szczego6lnosci jej rodzaj, potozenie sposdb
uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujace sie ceny w obrocie nieruchomos$ciami.

W trakcie czynnosci przygotowawczych, rzeczoznawca majatkowy sporzadzil operaty
szacunkowe w oparciu o ogledziny wycenianych nieruchomosci dokonane w dniach 20 i 21
lipca 2011r. Z zalaczonych do operatéw szacunkowych protokoldw z ogledzin wynika,
ze na przedmiotowych dziatkach brak jest nasadzen. Na dziatkach 1252/1 1 1442/19 znajduje
sie nawierzchnia asfaltowa bez kraweznikow.

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Fajstawice
zatwierdzonym Uchwatami Rady Gminy Fajstawice Nr XVIII/85/99 z dnia 18.12.1999r.,
Nr XI1/104/2000 z dnia 26.05.2000r., Nr VI/26/03 z dnia 31.03.2003r., Nr XXXIX/141/2006
z dnia 30.07.2006r., dziatki nr 2923/1, 1475/1, 1481/1 przylegaja do terendow oznaczonych
symbolem RP — uprawy polowe, natomiast dziatki nr 1699/1, 1252/1, 1442/19 przylegaja
do terenéw oznaczonych symbolem MR — tereny zabudowy zagrodowe;.

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzit badanie rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod drogi publiczne, w okresie od 07.2009r. do 07.2011r.,
przyjmujac do analizy transakcje sprzedazy nieruchomosci polozonych w powiecie
krasnostawskim i zamojskim.

W wyniku analizy tego rynku utworzono zbidr nieruchomosci podobnych potozonych
na terenie wojewodztwa lubelskiego, stanowigcych podstawe wyceny. Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci szacowanej uzyskano w drodze korygowania $redniej ceny, wspolczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci. Biegly ustalit, ze cechami
ktére maja zasadniczy wplyw na ceny nieruchomosci w badanym rynku sa: polozenie,
uzbrojenie terenow przylegltych, sasiedztwo i otoczenie oraz rodzaj drogi.

W dniu 26 sierpnia 2011 roku weszto w zycie rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
14 lipca 201 1r., zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 r. Nr 165, poz. 985). Stosownie do § 36 ust. 1
zmienionego rozporzadzenia, warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczegoélnych zasadach przegotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008r., Nr 193, poz. 1194
i Nr 199 poz. 1227 oraz z 2009r. Nr 72 poz. 620) okresla si¢ przyjmujac stan nieruchomosci



z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez uwzgledniania
ustalen decyzji.

W trakcie postepowania ustalono, ze pomimo zmiany przepisOw operaty szacunkowe
sporzadzone 27.07.2011r. moga byé nadal wykorzystane w prowadzonym postepowaniu
administracyjnym. Rzeczoznawca majatkowy wydal do operatow szacunkowych
oswiadczenia o ich aktualnosci.

Ze sporzadzonych przez rzeczoznawce majatkowego operatdow szacunkowych
wynika, ze:

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem
dziatki 2923/1 wynosi 51,00z,

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem
dziatki 1475/1 wynosi 51,00z,

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem
dziatki 1699/1 wynosi 298,00zt;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem
dziatki 1252/1 wynosi 1.023,00zt, w tym warto$¢ gruntu wynosi 146,00z, wartos¢
odtworzeniowa utwardzenia terenu wynosi 877,00z1;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem
dziatki 1442/19 wynosi 1.487,00zt, w tym warto$¢ gruntu wynosi 212,00z, wartos¢
odtworzeniowa utwardzenia terenu wynosi 1.275,00zt;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem
dziatki 1481/1 wynosi 84,00zt.

Przedlozone opinie o wartosci rynkowej nieruchomosci zostaty sporzadzone zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, wobec czego stanowig dowod tej wartoSci w niniejszym
postepowaniu odszkodowawczym.

W pisSmie z dnia 11.06.2012r., znak: ZDP-SDM/684/12 Dyrektor Zarzadu Drog
Powiatowych w Krasnymstawie wskazal date przejecia dziatek Nr 2923/1, 1475/1, 1699/1,
1252/1, 1442/1, 1481/1 na rzecz Powiatu Krasnostawskiego — na dzien 20.07.2010r.

W zwigzku z tym odszkodowanie nie zostanie powickszone o 5%, poniewaz
nie zostaly spelnione przestanki okreslone w art. 18 ust. 1 e ustawy o szczegodlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.

W dniu 19.06.2012r. rzeczoznawca majatkowy potwierdzit aktualno$¢ operatow
szacunkowych, zgodnie z art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 roku Nr 102 poz. 651 z pdéZniejszymi zmianami).

Poniewaz postepowanie dotyczylo nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym, obwieszczenie o wszczeciu postepowania oraz zawiadomienie o zakonczeniu
postepowania wywieszone byly na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego
w Krasnymstawie oraz zamieszczone byly na stronie internetowe] Starostwa Powiatowego
w Krasnymstawie.

Niniejsza decyzja zostaje ogloszona w trybie art. 49 Kodeksu postgpowania
administracyjnego.

Stosownie do art. 133 ust. 2 i art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
odszkodowanie podlega ztozeniu do depozytu sgdowego na okres 10 lat.

Do wyplaty odszkodowania zobowigzany jest Powiat Krasnostawski, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych, koszty nabycia nieruchomosci pod drogi, w tym
odszkodowania, finansowane sa m.in. na podstawie przepiséw o drogach publicznych.

W mysl art. 20 pkt 17 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (tekst
jednolity: Dz. U. z 2007r. Nr 19 poz. 115, z pdzniejszymi zmianami) do zarzadcy drogi



nalezy nabywanie nieruchomosci pod pasy drogowe drég publicznych i gospodarowanie nimi
w ramach posiadanego prawa do tych nieruchomosci.

Stosownie do art. 18 ust. 3 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien
wyplaty, wedlug zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaplaty odszkodowania (art. 132 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Wyplata odszkodowania nastapi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

Do skutkéw zwloki lub opoznienia w zaptacie odszkodowania stosuje sie¢ odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji decyz;ji.

Od niniejsze] decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Wojewody
Lubelskiego za posrednictwem Starosty Krasnostawskiego w terminie 14 dni od dnia jej
dorgczenia.

Otrzymuja:
1. Powiat Krasnostawski
ul. Sobieskiego 3
22-300 Krasnystaw
2.Zarzad Drog Powiatowych
w Krasnymstawie
ul. Borowa 6
22-300 Krasnystaw
3. a/a.



