Starosta Krasnostawski
ul. Sobieskiego 3
22-300 Krasnystaw
Krasnystaw 2017 — 02 — 09
GG.683.50.2016

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
(Dz. U. z 2015 r, poz. 2031, z pbzn. zm.) w zwigzku z art. 130 ust. 2
i art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2016 r., poz. 2147 z p6zn. zm.), § 36 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2004 r., Nr 207, poz. 2109, z pdézn. zm.) oraz art. 49 Kodeksu postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2016 1., poz. 23, z pozn. zm.)

orzekam

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 3 134,00 zt (stownie: trzy tysigce sto trzydziesci
cztery zt) za nieruchomo$¢ potozona w obrebie Zotkiewka gmina Z6tkiewka, oznaczong
w ewidencji gruntéw i budynkéow numerem dziatki 1076/1 o powierzchni 0,0207 ha,
o nieuregulowanym stanie prawnym, W zwiazku z realizacja inwestycji drogowe;j,
polegajacej na budowie drogi gminnej nr 109700L od km 0+008,00 do km 0+392,05
etap | w miejscowoscei Zotkiewka;

2. zobowiazaé Gming Zobtkiewka do przekazania kwoty odszkodowania do depozytu
sgdowego.

Uzasadnienie

Decyzja Starosty Krasnostawskiego z dnia 18 lipca 2014 roku, znak:
AB.6740.320.2014 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pod nazwa: ,,Budowa
drogi gminnej nr 109700L od km 0+008,00 do km 0+392,05 etap I w miejscowosci
7otkiewka”, utrzymang w mocy decyzja Wojewody Lubelskiego z dnia 29 sierpnia
2014r., znak: IF.1.7821.22.2014.HP, zatwierdzony zostal  podzial nieruchomosci
przeznaczonych pod pas drogowy.

Dzialka nr 1076 o pow. 0,19 ha, polozona w obrgbie Zbtkiewka gmina Zotkiewka,
zostala podzielona na dziatki: Nr 1076/1 o pow. 0,0207 ha i Nr 1076/2 0 pow. 0,17 ha.

Dzialka nr 1076/1 zostala przeznaczona pod pas drogowy.

7 zalaczonego do akt sprawy odpisu ksiegi wieczystej KW ZA17/00108330,
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zamodciu, VI Wydzial Ksigg Wieczystych wynika,
7e whascicielem dziatki Nr 1076 polozonej w obrgbie Zotkiewka gmina Zotkiewka, byla Pani
Jozefa Wypych c. Jozefa na podstawie Decyzji nr RGB-6041/13/75/91 z dnia 13 sierpnia
1991 roku.

Dziaty III i IV ksiegi wieczystej nie zawierajg wWpisOw.

Jak wynika z zalaczonego do akt sprawy odpisu zupelnego aktu zgonu
nr 0606112/00/AZ/1998/706694 wydanego przez Urzad Stanu Cywilnego w Zotkiewce
dnia 27 lipca 2016 roku, Pani Jozefa Wypych zmarla dnia 8 grudnia 1998 roku.

Pismem z dnia 16 listopada 2016 roku, sygn. Akt L.dz. 190/16, Sad Rejonowy
w Zamoéciu I Wydziat Cywilny, stwierdzit brak postepowania o stwierdzenie nabycia spadku

po zmarlej Jozefie Wypych.



Poniewaz ewentualni spadkobiercy nie przedstawili postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku, ani aktu po$wiadczenia dziedziczenia organ uznal, iz nieruchomo$¢, nalezaca
do zmartej Pani J6zefy Wypych, nie ma uregulowanego stanu prawnego.

Wydzielona pod inwestycj¢ dziatka nr 1076/1 potozona w liniach rozgraniczajacych
drogi gminnej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 18 lipca 2014 roku, na
podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczeglnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, stala si¢ z mocy prawa wlasnos$cig samorzadu
terytorialnego — Gminy Zotkiewka z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna (tj. 29 sierpnia 2014 roku), za odszkodowaniem
ustalonym przez Starost¢ Krasnostawskiego, przy odpowiednim zastosowaniu przepisOw
o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 12 ust. 4a i ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczeglnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktore staty sig
wiasnoscia Gminy Zotkiewka przystuguje dotychczasowym wlascicielom nieruchomosci,
uzytkownikom wieczystym oraz osobom, ktorym przystuguje do nieruchomosci ograniczone
prawo rzeczowe.

Wedtug art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomogciami, 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¢ o0séb,
ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Przepis ten stosuje si¢ rowniez, jezeli whasciciel
Jub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostato
zakonczone postepowanie spadkowe.

Zgodnie z art. 18 wust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, wysokosé odszkodowania ustala si¢
wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktéorym nastepuje ustalenie wysokosci
odszkodowania. W mysl art. 130 ust. 2 o gospodarce nieruchomosciami ustalenie wysokosci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinil rzeczoznawcy majatkowego okreslajacej
wartodé nieruchomosci, natomiast podstawe ustalenia odszkodowania stanowi wartos¢
rynkowa nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego Mieczyslawa Gornika. Wycena
gruntu dokonana zostala z zastosowaniem podejscia porownawczego - metoda korygowania
ceny $redniej.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
w mys$l art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnoéei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z § 4 ust. 1, 2 i 3 przywolanego rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych
na poziom ich cen. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metod¢ porownywania parami,
metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Przy metodzie
poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktorej
cechy s3 znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomodci, w my$l art. 134 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, uwzglednia si¢ w szczegolnosei jej rodzaj, polozenie sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomodci oraz aktualnie ksztaltujgce si¢ ceny
w obrocie nieruchomosciami.



W trakcie czynnosci przygotowawczych, rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operat
szacunkowy w oparciu o ogledziny wycenianej nieruchomosci dokonane 27 listopada
2014 roku. Z zalaczonego do operatu szacunkowego protokolu z ogledzin wynika, Ze na
dzialce byty nasadzenia.

Stosownie do § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzeénia 2004 roku (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109), zmienionego rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011r.
(Dz. U. z 2011 r., Nr 165, poz. 985), wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczegdlnych zasadach przygotowania
i 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) okregla si¢ przyjmujac 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 uwzglgdniania
ustalen decyzji.

Gmina Zo6lkiewka dla wycenianego terenu posiada aktualny miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Zotkiewka
zatwierdzonym Uchwatag Rady Gminy 76lkiewka z dnia 26 pazdziernika 2006 r.
nr XL1/285/06 opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubelskiego nr 38 poz.
965 7z dnia 7 marca 2007 r. oraz Uchwala zmieniajacg Uchwate Rady Gminy Zotkiewka
z dnia 19 stycznia 2007 r. nr IV/17/2007 opublikowanag w dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lubelskiego nr 39 poz. 978 7z dnia 7 marca 2007 r. wyceniana dziatka potozona
jest na terenach pasa drogowego.

Przeznaczenie nieruchomodci przewazajgce wsrdd gruntéw przylegtych — tereny
zabudowy mieszkaniowej —zagrodowej W gospodarstwach ~ rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych oznaczonych symbolem A28RM.

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 przeznaczonych pod zabudowe
- zagrodowa w okresie od stycznia 2012 r. do listopada 2014 roku.

Analizujac rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod drogi
stwierdzil, ze w ostatnich dwoch latach na terenie powiatu krasnostawskiego nie bylo
transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi
publiczne. Dlatego tez, dla poprawne;j analizy biegly rozszerzyl badany rynek nieruchomosci
na powiat zamojski. Z opinii rzeczoznawcy wynika, Ze ceny gruntow przeznaczonych pod
drogi publiczne, go1oZonych na terenie powiatu zamojskiego ksztaltuja sie na poziomie od
1,50 - 30,86 zt/m”.

Rzeczoznawca majatkowy badajac  rynek nieruchomogci  niezabudowanych
polozonych na terenach przeznaczonych pod zabudowg zagrodowa w gminie Zotkiewka
uznal ze, jest on stabo rozwinigty. W ostatnich dwoéch latach byly tylko dwie transakcje
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
zagrodowg. W zwigzku z tym rzeczoznawca badanie rynku rozszerzyl na caly powiat
krasnostawski i okres badania od dnia 01.01.2012 r. ustalit Ze, ceny takich gruntow ksztaltujg
sie na poziomie od 4,23 — 41,33 z/m?. Najwyzsze ceny uzyskiwano za nieruchomosci
drogowe potozone w sgsiedztwie terenéw mieszkalnych posiadajacych dobre uzbrojenie
w infrastrukture techniczna.

Rzeczoznawca przeprowadzil badanie skutkow zasady korzysci, w zwigzku z § 36 ust.
3 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Biegly stwierdzil, na podstawie analizy rynku, ze ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi publiczne (Cg — 15,68 z/m®) sa na nieznacznie wWyzszym poziomie
w stosunku do cen nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajacym wsrod  terenow
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przyleglych — terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa zagrodowa
(Cgr — 12,90 zt/m?).

Wobec powyzszego uznal, ze przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia powoduje
zwiekszenie wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z tre$cia § 36 ust. 1 rozporzadzenia dla okre$lenia wartosci rynkowej
wycenianych dziatek biegly zastosowat unormowanie zawarte w § 36 ust. 4. Do okreslenia
warto§ci gruntu przyjat transakcje sprzedazy nieruchomosci  drogowych, zgodnie
7 art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Wycene prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomogci gruntowej wykonano wedtug
cen rynkowych na dzien wyceny przy zastosowaniu podejscia porownawczego, metoda
korygowania ceny sredniej. W celu ustalenia wartosci prawa wiasnosci nieruchomoscei
przeanalizowano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
drogi publiczne na terenie powiatu krasnostawskiego i zamojskiego. Rzeczoznawca
na podstawie zebranych informacji, przeprowadzonych analiz i dokonanych wyliczen
stwierdzil, ze okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje sie w srodkowej czgsci
zakresu cenowego badanego rynku. Biegly ustalit, ze cechami ktore maja zasadniczy wplyw
na ceny nieruchomosci w badanym rynku sa: potozenie dziatki, uzbrojenie w media terendw
przyleglych oraz otoczenie.

Warto$¢ roélin sadowniczych, stanowisko, warunki siedliskowe 1 glebowe oraz stan
zdrowotny roélin rzeczoznawca okreslit na podstawie ogledzin.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$é rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkdéw numerem
dziatki 1076/1 wynosi 3 134,00 zt, w tym:

- warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu — 2 937,00 z1,
- warto$¢ roélin sadowniczych — 197,00 zt.

Przedtozona opinia o wartosci rynkowej nieruchomosci zostala sporzadzona zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, wobec czego stanowi dowod tej wartosci w niniejszym
postepowaniu odszkodowawczym.

Zgodnie z art. 18 ust. le ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, w mysl ktérego w przypadku, w ktorym
dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej zrid odpowiednio
wyda te nieruchomo$¢ lub wyda nieruchomo$¢ i oprézni lokal oraz inne pomieszczenia
niezwlocznie, lecz nie pozniej niz w terminie 30 dni od dnia:

1/ dorgczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji opatrzonej rygorem natychmiastowe;j
wykonalnosci,

2/ doreczenia postanowienia 0 nadaniu decyzji zrid rygoru natychmiastowe;j
wykonalnosci albo

3/ w ktorym decyzja zrid stata si¢ ostateczna

- wysokos¢ odszkodowania powigksza si¢ 0 kwote rowna 5% wartosci nieruchomosci lub
wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

Jak wskazuje tre$¢ przepisu art. 18 ust. le pkt 112 Specustawy drogowej bieg terminu
dla wydania nieruchomosci rozpoczyna sie dla zobowigzanego z momentem doreczenia albo
zawiadomienia o wydaniu decyzji opatrzonej rygorem natychmiastowej wykonalnosci albo
7 momentem doreczenia postanowienia 0 nadaniu decyzji zrid rygoru natychmiastowej
wykonalnosci. W niniejszej sprawie decyzji Wojewody Lubelskiego nadany zostal rygor
natychmiastowej wykonalnosci. Zatem zastosowanie ma art. 18 ust. 1e pkt 1 tej ustawy.

Jak ustalono Pani Jozefa Wypych zmarla 8 grudnia 1998 roku. Krag jej
spadkobiercow nie zostal ustalony. Wobec powyzszego nie byto mozliwe faktyczne wydanie
nieruchomosci.

Dlatego tez, odszkodowanie ustalone w sentencji niniejszej decyzji nie zostato
powiekszone kwotg rowna 5% wartosci nieruchomosci.



Obwieszczeniem z dnia 2 stycznia 2017 roku, Starosta Krasnostawski zawiadomit
o zakofczonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy. Nie wniesiono zastrzezen do sprawy
w okres$lonym terminie.

Poniewaz nieruchomo$¢é nie posiada uregulowanego stanu prawnego, w mysl art. 1 18a
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 w Biuletynie
Informacji Publicznej. Po uptywie 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 wyplaty odszkodowania zobowigzana jest Gmina Zotkiewka, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych, koszty nabycia nieruchomosci pod drogi, w tym
odszkodowania, finansowane sg m.in. na podstawie przepisow o drogach publicznych.

W mysl art. 20 pkt 17 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych
(Dz. U. 22016 r., poz. 1440, z p6zn. zm.) do zarzadcy drogi nalezy nabywanie nieruchomosci
pod pasy drogowe drog 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 obowiazujacych w  przypadku zwrotu wywlaszczonych
nieruchomogci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaptaty odszkodowania (art. 132 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomogciami).

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

Do skutkéw zwloki lub opéznienia w zaplacie odszkodowania stosuje sie odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego.

W éwietle przedstawionych —okolicznosci faktycznych oraz obowigzujacych
unormowafi 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.




