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DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 i art.18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.,
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(tekst jednolity: Dz. U. z 2015 roku poz. 2031 z pézn. zm.) w zwigzku z art. 130 ust. 2
1 art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity:
Dz. U. z 2015 roku poz. 1774 z pézn. zm.) oraz § 36 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207 poz. 2109, z pézn. zm.), art. 49 kodeksu postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2016 roku, poz. 23)

orzekam

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 929,50 zt (slownie: dziewigcset dwadziescia
dziewie¢ 50/100 zl) za udziat wynoszacy Y2 czgs¢ w nieruchomos$ci potozonej
w obrebie Jaslikow gmina Krasnystaw, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw
numerem dziatki 302/4 o powierzchni 0,0107ha, o nieuregulowanym stanie prawnym,
w zwigzku z realizacjg inwestycji drogowej, polegajacej na rozbudowie drogi
powiatowej Nr 3120 L Zakrecie — Jaslikow — Majdan Krzywski — Kolonia Krzywe;

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

Uzasadnienie

Decyzja Starosty Krasnostawskiego z dnia 29 sierpnia 2014 roku, znak:
AB.6740.372.2014 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pod nazwa: ,, Rozbudowa
drogi powiatowej nr 3120 L Zakrecie — Jaslikéw — Majdan Krzywski — Kolonia Krzywe
od km 0+000 do km 5+769,68” — etap I, zatwierdzony zostal podzial nieruchomosci
przeznaczonych pod pas drogowy.

Dziatka nr 302/1 o pow. 0,15 ha, potozona w obrebie Jaslikow gmina Krasnystaw,
zostata podzielona na dziatki: nr 302/4 o pow. 0,0107 ha i nr 302/5 o pow. 0,14 ha.

Dziatka nr 302/4 przeznaczona zostata na pas drogowy.

Powyzsza nieruchomos$¢ nie posiada zatozonej ksiggi wieczystej. Prawo wilasnosci
nieruchomosci uregulowane zostato aktem witasnosci ziemi z dnia 29 maja 1975 roku,
Nr GUON 451/5/4/66/75, decyzja Naczelnika Gminy Krasnystaw z dnia 6 listopada
1985 roku, Nr KZ-9260/27/85, decyzja Kierownika Urzgdu Rejonowego w Krasnymstawie
z dnia 22 czerwca 1998 roku, Nr GG.IV.6326a-2/6/98, postanowieniem Sadu Rejonowego
w Krasnymstawie z dnia 4 listopada 2015 roku sygn. akt I Ns 746/15 oraz aktem
poswiadczenia dziedziczenia z dnia 25 lipca 2014 roku, Rep A 6594/2014.

Zgodnie z powyzszymi dokumentami wlascicielami nieruchomosci bedace;j
przedmiotem postepowania byli: Pani Danuta Paradowska c. Seweryna i Kazimiery
(w udziale V4 cze$ci), Pan Piotr Paradowski s. Ryszarda i Danuty ( w udziale Y4 czeSci)
oraz Pani Genowefa Paradowska c. Stanistawa i Marianny ( w udziale ¥2 czg$ci).

Jak wynika z zalgczonego do akt sprawy odpisu zupelnego aktu zgonu Nr 111/2006
wydanego przez Kierownika Urzedu Stanu Cywilnego dnia 24 marca 2015 roku, Pani
Genowefa Paradowska zmarta 5 marca 2006 roku.



Poniewaz ewentualni spadkobiercy nie przedstawili postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku, ani aktu poswiadczenia dziedziczenia organ uznal, iz udziat Y2 czgsci
w przedmiotowe] nieruchomosci, nalezacy do zmartej Pani Genowefy Paradowskiej, nie ma
uregulowanego stanu prawnego.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 302/4, potozona w liniach rozgraniczajacych
drogi powiatowej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 29 sierpnia 2014
roku, na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, stata si¢ z mocy prawa wlasnosciag
Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej stala si¢ ostateczna (tj. 30 wrzesnia 2014 roku), 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 drég publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktére staly sie
wilasnoscia Powiatu  Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym  wiascicielom
nieruchomosci, uzytkownikom  wieczystym oraz osobom, ktérym  przystuguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.

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

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

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego Mieczystawa Gornika. Wycena
gruntu dokonana zostata z zastosowaniem podejécia poréwnawczego - metodg korygowania
ceny $redniej. Wyboru wiasciwego podejScia oraz metody 1 techniki szacowania
nieruchomosci, w mys§l art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z § 4 ust. 1, 2 i 4 przywotanego rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode¢ analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspétczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci, w my$l art. 134 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan nieruchomos$ci oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny w obrocie nieruchomo$ciami.
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W trakcie czynnosci przygotowawczych, rzeczoznawca majatkowy sporzadzil operat
szacunkowy w oparciu o ogledziny wycenianej nieruchomosci dokonane 20 listopada
2014 roku. Z zalaczonego do operatu szacunkowego protokotu z ogledzin wynika,
ze na wycenianej dziatce rosty: orzech wtoski — szt. 2 w wieku 17 lat, jablon — szt. 1 w wieku
25 lat, jabton — szt. 1 w wieku 6 lat, porzeczka czerwona — szt. 2 w wieku 17 lat, sliwa — szt. 1
w wieku 8 lat, zywoplot z mirabelki — diugos¢ 3m w wieku 11 lat. Na dzialce brak jest
sktadnikéw budowlanych.

Stosownie do § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrtéw w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 roku
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109), zmienionego rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 14 lipca
2011r. (Dz. U. z 2011 r. Nr 165, poz. 985), wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomo$ci wywitaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczegblnych zasadach
przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, okre$la si¢ przyjmujgc
stan nieruchomo$ci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomos$ci z dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami bez uwzgledniania ustalen decyzji.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Krasnystaw
uchwalonym Uchwatg Rady Gminy Krasnystaw nr X111/91/2003 z dnia 30 grudnia 2003 roku,
wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest na terenach pasa drogowego. Przeznaczenie
nieruchomosci przewazajgce wsrod gruntéw przylegtych — tereny zabudowy mieszkaniowej
zagrodowej.

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzit badanie rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod drogi publiczne, w okresie od stycznia 2013 roku
do listopada 2014 roku oraz rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, w okresie od stycznia 2012 roku do listopada
2014 roku.

Analizujgc rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod drogi
stwierdzil, ze w ostatnich dwéch latach na terenie powiatu krasnostawskiego nie bylo
transakcji sprzedazy takich nieruchomosci. Dlatego tez biegly rozszerzyl badany rynek
o powiat zamojski. Z opinii rzeczoznawcy wynika, ze ceny gruntéw przeznaczonych pod
drogi publiczne, potozonych na w/w obszarze rynku ksztaltujg si¢ na poziomie od 1,50 —
30,8674/m”.

Rzeczoznawca  majatkowy  badajgc  rynek  nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa na terenie gminy Krasnystaw
uznal, ze jest on do$¢ dobrze rozwiniety. Ceny takich gruntéw ksztattujg si¢ na poziomie
od 531 — 2889 zi/m? a najwyzsze ceny uzyskiwano za nieruchomosci polozone
w sgsiedztwie terenéw mieszkalnych, posiadajagcych dobre uzbrojenie w infrastrukture
techniczng.

Rzeczoznawca przeprowadzil badanie skutkéw zasady korzysci, w zwigzku z § 36
ust. 3 rozporzgdzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego. Biegly stwierdzil, na podstawie analizy rynku, ze ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi publiczne (C¢ — 15,68z1/m?) sg na nieznacznie wyzszym poziomie
w stosunku do cen nieruchomos$ci o przeznaczeniu przewazajagcym wsréd terenow
przylegtych — zabudowa zagrodowa mieszkaniowa (Cg — 11,11z¢/m?). Wobec powyzszego
uznal, ze przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia powoduje zwigkszenie wartoSci
nieruchomosci.

Zgodnie z treScig § 36 ust. 1 rozporzadzenia dla okreslenia wartosci rynkowe;j
wycenianych dzialek biegly zastosowal unormowanie zawarte w § 36 ust. 4. Do okreslenia
wartosci gruntu przyjal transakcje sprzedazy nieruchomosci drogowych, zgodnie z art. 134
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.



W wyniku analizy tego rynku utworzono zbidér nieruchomosci podobnych potozonych
na terenie powiatu krasnostawskiego i powiatu zamojskiego, stanowigcych podstawe wyceny.
Wartos¢ rynkowa szacowanego gruntu uzyskano w drodze korygowania Sredniej ceny,
wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci. Biegly
ustalit, ze cechami ktére maja zasadniczy wptyw na ceny nieruchomo$ci w badanym rynku
sq: potozenie dzialki, uzbrojenie terenéw przylegtych oraz sgsiedztwo i otoczenie.

Wartos¢ roslin sadowniczych okreslit w podejsciu kosztowym, na podstawie
poradnika ,,Okreslanie wartodci plantacji kultur wieloletnich” autorstwa Krzysztofa
Zmarlickiego.

Wartos¢ zywoplotu okreslono w podejsciu kosztowym wedtug kosztéw odtworzenia,
technikg szczegétows, przyjmujac do obliczen dane z pomiaréw uzyskanych w czasie
ogledzin.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majgtkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem
dziatki 302/4 wynosi 1.859,00zt, w tym:

- wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki gruntu — 1.518,00 zi,
- wartos¢ zywoptotu — 92,00 zi,
- warto$¢ roslin sadowniczych — 249,00 z1.

W/w kwota okre§la warto$¢ catosci nieruchomosci. Wysokos¢ odszkodowania
okreslona w sentencji decyzji ustalona zostala proporcjonalnie do posiadanego przez
niezyjaca Panig Genowefe Paradowska udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci.

Przedlozona opinia o wartosci rynkowej nieruchomosci zostala sporzadzona zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, wobec czego stanowi dowdd tej warto§ci w niniejszym
postepowaniu odszkodowawczym.

W dniu 3 listopada 2015 roku rzeczoznawca majgtkowy potwierdzil aktualnos¢
operatu szacunkowego, zgodnie z art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami.

W pismie z dnia 16 marca 2015 roku, znak: ZDP-SDM/736/2015 Dyrektor Zarzadu
Drég Powiatowych w Krasnymstawie poinformowat organ, ze dziatka bedaca przedmiotem
postepowania zostala przejeta na rzecz Powiatu Krasnostawskiego w dniu 20 lutego
2015 roku.

W ocenie organu nie zostaty spetnione przestanki okre$lone w art. 18 ust. 1 e ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie droég publicznych.
Wobec powyzszego odszkodowanie nie zostato powigkszone o 5%.

Pismem z dnia 3 lutego 2016 roku, Starosta Krasnostawski obwiescil zakonczenie
postepowania dowodowego w sprawie ustalenia odszkodowania informujac jednoczesnie
o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy.

Poniewaz udziat 2 czesci w dziatce 302/4 nie posiada uregulowanego stanu prawnego,
w mys$l art. 118a ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, niniejsza decyzja zostaje
ogloszona w trybie art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego i zostanie wywieszona
na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Krasnymstawie oraz zamieszczona na stronie
internetowej Starostwa Powiatowego w Krasnymstawie. Po uplywie 14 dni od daty
ogloszenia zostanie uznana za dorgczona.

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

Do wyptaty odszkodowania zobowigzany jest Powiat Krasnostawski, gdyz zgodnie
7z 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 sg 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 2015r. poz. 460) 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 wywtaszczonych
nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaptaty odszkodowania (art. 132 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

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

Do skutkéw zwtloki lub opéznienia w zaplacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w sentencji decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Lubelskiego za posrednictwem Starosty Krasnostawskiego w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.
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