Starosta Krasnostawski
ul. Sobieskiego 3

22300 Krasnystav
GG.683.552015 "

Krasnystaw 2016 — 04 — 25

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 pdézn. zm.) w zwigzku z art. 130 ust. 2
i art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity:
Dz. U. z 2015 roku poz. 1774 z p6zn. zm.) oraz § 36 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci 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 1.480,00 zt (stownie: jeden tysigc czterysta
osiemdziesigt zl) za nieruchomo$¢ potozona w obrgbie Gorzkéw Wies gmina
Gorzkéw, oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dziatki 1174/1
o powierzchni 0,0390ha, o nieuregulowanym stanie prawnym, w zwiazku z realizacjg
inwestycji drogowej, polegajacej na rozbudowie drogi powiatowej Nr 2126 L
Orchowiec — Gorzkéw i drogi powiatowej Nr 3105 Olchowiec — Gorzkow;

2. zobowigza¢ Powiat Krasnostawski do przekazania kwoty odszkodowania do depozytu
sagdowego.

Uzasadnienie

Decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 18 lipca 2008 roku, znak: AB/7046/4/08
o ustaleniu lokalizacji drogi powiatowej, zezwalajacej na realizacje inwestycji pod nazwa:
,Rozbudowa drogi powiatowej klasy G Nr 2126 L Orchowiec — Gorzkéw od km 5+750
do km 13+329,71 dt. 7,579.71 km i drogi powiatowej klasy G Nr 3105 Olchowiec — Gorzkéw
od km 7+411 do km 8+462.01 dt. 1.051.01 km. Eaczna dtugos¢ 8,630.72 km”, utrzymang
w mocy ostateczng decyzja Wojewody Lubelskiego z dnia 25 wrzesnia 2008 roku,
nr IF.II/AS/7047/7-49/08, zatwierdzony zostat podzial nieruchomosci przeznaczonych
pod pas drogowy.

Dzialka nr 1174 o pow. 0,2500ha, potozona w obrebie Gorzkéw Wie§ gmina
Gorzkéw, zostala podzielona na dziatki: Nr 1174/1 o pow. 0,0390ha i Nr 1174/2
o pow. 0,2110ha.

Dziatka nr 1174/1 zostata przeznaczona pod pas drogowy.

Powyzsza nieruchomo$¢ nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej. Prawo wiasnosci
nieruchomosci uregulowane zostato aktem wiasnosci ziemi z dnia 2 kwietnia 1973 roku,
Nr GUON 451/3/13/141/73.

Zgodnie z powyzszym dokumentem wiascicielem nieruchomosci bedace]
przedmiotem postepowania byt Pan Franciszek Sadlak s. Ludwika i Marianny.

Jak wynika z zataczonego do akt sprawy odpisu zupelnego aktu zgonu
Nr XV/1672/2012 wydanego z upowaznienia Kierownika Urzedu Stanu Cywilnego Miasta
Stolecznego Warszawy dnia 20 sierpnia 2015 roku, Pan Franciszek Sadlak zmart dnia 19
grudnia 2012 roku.



Pismem z dnia 5 lutego 2016 roku Sad Rejonowy w Zamosciu poinformowat organ,
ze nie toczylo si¢ postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku po zmarlym Franciszku
Sadlaku.

Do czasu wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania ewentualni spadkobiercy
nie przedstawili postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, ani aktu poswiadczenia
dziedziczenia. Wobec powyzszego organ uznal, iz przedmiotowa nieruchomos¢ nie ma
uregulowanego stanu prawnego.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 1174/1, potozona w liniach rozgraniczajacych
drogi powiatowej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 18 lipca 2008 roku,
utrzymang w mocy ostateczng decyzjg Wojewody Lubelskiego z dnia 25 wrze$nia 2008 roku
nr IF.II/AS/7047/7-49/08, na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegblnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, stala si¢ z mocy prawa
wtasnoscig Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna (tj. 25 wrzesnia 2008 roku), za odszkodowaniem
ustalonym przez Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim zastosowaniu przepisOw
o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 12 ust. 4a i ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktére staly si¢
whasno$cig Powiatu Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym  wiadcicielom
nieruchomosci, uzytkownikom  wieczystym oraz  osobom, ktérym  przysluguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.

Wedtug art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, przez nieruchomosé
o0 nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktérej ze wzgledu na brak
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb,
ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu
nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej
oraz wedlug jej wartoéci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysl art. 130 ust. 2 o gospodarce nieruchomos$ciami ustalenie wysokosci odszkodowania
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajgcej wartosc
nieruchomos$ci, 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, sporzgdzony przez rzeczoznawce majatkowego Aleksandra Zawalskiego.
Wycena nieruchomo$ci oznaczonej numerem dziatki 1174/1 zostala dokonana
z zastosowaniem podejécia poréwnawczego — metodg poréwnywania parami.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
w my$l art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnoscei 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 3 przywolanego rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomos$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 $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedacg
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.




Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nieruchomo$ci, w mys$l art. 134 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, polozenie sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomo$ci oraz aktualnie ksztaltujgce sie ceny
w obrocie nieruchomosciami.

W trakcie czynnos$ci przygotowawczych, rzeczoznawca majgtkowy sporzadzit operat
szacunkowy w oparciu o ogledziny wycenianej nieruchomosci dokonane 12 wrzesnia
2014 roku. Z zataczonego do operatu szacunkowego protokotu z ogledzin wynika,
ze na wycenianej dzialce nie byto nasadzen i sktadnikéw budowlanych.

Stosownie do § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 roku (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109), zmienionego rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011r.
(Dz. U. z 2011 1. Nr 165, poz. 985), warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomo$ci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepis6w ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2008r., Nr 193, poz. 1194
i Nr 199 poz. 1227 oraz z 2009r. Nr 72 poz. 620) okresla si¢ przyjmujgc stan nieruchomosci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami bez uwzgledniania
ustalen decyzji.

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Gorzkéw zatwierdzonym
Uchwatg Rady Gminy Gorzkéw Nr XIII/66/2004 z dnia 26 lutego 2004 roku, wyceniana
dziatka potozona jest na terenach przeznaczonych pod uprawy rolne, oznaczonych
symbolem RP.

Rzeczoznawca majgtkowy przeprowadzit badanie rynku nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod:

- drogi publiczne,

- zabudowe zagrodowg oraz ustugi na obszarach stabo i srednio zurbanizowanych,

- uprawy polowe i lesne w okresie od II kwartatu 2012 roku do dnia wyceny,
tj. 30 pazdziernika 2014 roku.

Z ustalen rzeczoznawcy wynika, ze na lokalnym rynku nie zanotowano wystarczajgcej
ilosci transakcji nieruchomosci podobnych przeznaczonych pod drogi, dlatego obszar badania
rynku poszerzony zostal o sgsiednie powiaty — chetmski, zamojski, hrubieszowski — rynek
regionalny wschodniej czgsci wojewddztwa.

Na monitorowanym obszarze, w segmencie gruntow nabywanych pod drogi
publiczne, biegly stwierdzil jednolito$¢ pozioméw cen w poszczegdlnych lokalizacjach
i o jednolitym charakterze gruntéw przylegtych. Ceny nieruchomosci ,,drogowych”
na analizowanym rynku mieszcza si¢ najczesciej w jednym z trzech przedzialéw: ponizej
5z¢m* (1,5 — 5 zb), 5-14 zt/m* oraz 15-30 zYm?®. Z analizy rynku wynika, ze w przypadku
gruntéw nabywanych pod drogi publiczne o znaczeniu ponadlokalnym (powiatowe), ceny
ksztaltujg si¢ zazwyczaj w przedziale 5-14 zm?,

Z analizy cen nieruchomo$ci przeznaczonych pod uprawy polowe i lesne wynika,
ze rynek obrotu gruntami przeznaczonymi pod uprawy polowe na terenie gminy Gorzkow jest
dobrze rozwiniety (ponad 40 transakcji) — wickszo$¢ transakcji miesSci si¢ w przedziale
cenowym 1,5 - 2,1 zt/m?,

Dokonujgc analizy cen nieruchomos$ci przeznaczonych pod zabudowe zagrodows,
rzeczoznawca stwierdzit, ze rynek obrotu w/w gruntami jest bardzo stabo rozwinigty. Wiecej
transakcji zanotowano w sasiedniej gminie — Krasnystaw. Ceny tych gruntéw uzaleznione
sg od lokalizacji, wielkosci, uzbrojenia i sasiedztwa. Po odrzuceniu cen nazjwstzych
i najnizszych, biegty okreslit przedziat cenowy dla w/w gruntéw - 3,0zt — 5,35 z¥/m".

W wyniku analizy tego rynku utworzono zbidr nieruchomosci podobnych potozonych
na terenie wschodniej czedci wojewddztwa lubelskiego, stanowigcych podstawe wyceny.



Biegly ustalit, ze cechg ktéra ma zasadniczy wplyw na ceny nieruchomosci
w badanym rynku jest potozenie nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzit badanie skutkéw zasady korzysci,
w zwigzku z § 36 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Na podstawie analizy rynku stwierdzil, ze zasada
korzy$ci nie wystepuje, a przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia nie powoduje
zwigkszenia wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z trescig § 36 ust. 1 rozporzadzenia dla okreslenia wartosci rynkowej
wycenianych dziatek biegly zastosowal unormowanie zawarte w § 36 ust. 4. Poniewaz
przeznaczenie nieruchomos$ci zgodne z celem wywlaszczenia nie powoduje zwigkszenia jej
wartosci, warto$§¢ rynkowg nieruchomosci okreslit zgodnie z art. 134 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomoéci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem
dziatki 1474/1 wynosi 1.480,00zt.

Wartos$¢ rynkowsg odniesiong do 1 m’ gruntu wydzielonego z terenéw przeznaczonych
pod uprawy rolne, obliczono jako $rednig arytmetyczng ze skor;/gowanych cen
transakcyjnych nieruchomosci poréwnawczych otrzymujac wynik: 3,79 zl/m”.

Przedtozona opinia o wartos$ci rynkowej nieruchomosci zostata sporzadzona zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, wobec czego stanowi dowdd tej wartosci w niniejszym
postepowaniu odszkodowawczym.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku rzeczoznawca majgtkowy potwierdzil aktualnosc
operatu szacunkowego, zgodnie z art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami.

W pismie z dnia 8 lipca 2015 roku, znak: ZDP-SDM/1458/15 Dyrektor Zarzadu Drog
Powiatowych w Krasnymstawie poinformowat organ, ze dziatka bedaca przedmiotem
postepowania nie zostata jeszcze przejeta na rzecz Powiatu Krasnostawskiego.

Zastosowania nie znajduje uregulowanie zawarte w art. 18 ust. le ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych,
w mysl ktérego w przypadku, w ktérym dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci objetej zrid odpowiednio wyda t¢ nieruchomos$¢ lub wyda nieruchomos¢
i opr6zni lokal oraz inne pomieszczenia niezwtocznie, lecz nie pézniej niz w terminie 30 dni
od dnia:

1/ doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji opatrzonej rygorem natychmiastowej
wykonalnosci,

2/ doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji zrid rygoru natychmiastowe;j
wykonalnosci albo

3/ w ktérym decyzja zrid stala si¢ ostateczna
- wysoko$¢ odszkodowania powieksza sie o kwote réwna 5 % wartosci nieruchomosci lub
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego.

Jak ustalono, nie spetnione zostaly przestanki przywotanego wyzej unormowania,
wobec powyzszego odszkodowanie nie zostanie powigkszone o 5%.

Obwieszczeniem z dnia 10 marca 2016 roku, Starosta Krasnostawski zawiadomit
o zakofczonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
o mozliwoéci zapoznania si¢ z aktami sprawy. Strony nie wniosty zastrzezefi do sprawy
w okreslonym terminie.

Poniewaz dziatka Nr 1174/1 nie posiada uregulowanego stanu prawnego, w mysl
art. 118a ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, 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 uptywie 14 dni od daty
ogloszenia zostanie uznana za dorgczona.
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Stosownie do art. 133 ust. 2 i art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
odszkodowanie podlega ztozeniu do depozytu sagdowego na okres 10 lat.

Do wyptaty odszkodowania zobowigzany jest Powiat Krasnostawski, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog 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 drdg 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
wyptaty, wedlug zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaptaty odszkodowania (art. 132 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

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

Do skutkéw zwtoki lub op6znienia w zaptacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego.

W $wietle przedstawionych okolicznosci faktycznych oraz obowigzujacych
unormowan prawnych 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.

Otrzymuja:
1. Powiat Krasnostawski
ul. Sobieskiego 3, 2201399 Krasnystaw,
2. Dyrektor Zarzadu Drég Powiatowych
w Krasnymstawie
ul. Borowa 6, 22-300 Krasnystaw,
3. aa




