Starosta Krasnostawski

ul. Sobieskiego 3 B
22-300 Krasnystaw Krasnystaw, 2018 — 02— 08

GG.683.107.2017.KB

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 drog publicznych
(Dz. U. z 2017 roku, poz. 1496 z pézn. zm.) w zwigzku z art. 130 ust. 2 i art. 134 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 roku poz. 121
z pézn. zm.) oraz § 36 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosei i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r.
Nr 207 poz. 2109, z pézn. zm.), art. 49 Kodeksu postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2017 roku, poz. 1257 z p6ézn. zm.)

orzekam

1. ustalié odszkodowanie w wysokosci 130,00 zl (slownie: sto trzydziesci zl)
za nieruchomo$¢ polozong w obrebie Anielpol gmina Krasniczyn, oznaczong
w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dzialki 353/5 o powierzchni 0,0016ha,
o nieuregulowanym stanie prawnym, w zwiazku z realizacjg inwestycji drogowej, pod
nazwg ,,Przebudowa drogi powiatowej nr 3150L Krasniczyn — Anielpol od km 0+000
do km 5+104”;

2. zobowigza¢ Powiat Krasnostawski do przekazania ustalonej kwoty odszkodowania
do depozytu sadowego.

Uzasadnienie

Decyzjag Starosty Krasnostawskiego z dnia 19 wrzesnia 2011 roku, znak:
AB.6740.498.2011 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pod nazwa: ,,Przebudowa
drogi powiatowej nr 3150L Krasniczyn — Anielpol od km 0+000 do km 5+104”, zatwierdzony
zostal podzial nieruchomosci przeznaczonych pod pas drogowy.

Dziatka nr 353/1 o pow. 0,30ha, potozona w obrgbie Anielpol gmina Krasniczyn,
zostata podzielona na dziatki: nr 353/5 o pow. 0,0016ha i nr 353/6 o pow. 0,2984ha.

Dziatka nr 353/5 zostata przeznaczona pod pas drogowy.

Powyzsza nieruchomo$¢ nie posiada zatozonej ksiggi wieczyste]. Prawo wiasnosci
nieruchomosci uregulowane zostato aktem wtasnosci ziemi z dnia 20 listopada 1974 roku,
nr GUON 451/6/1/94/74, wydanym przez Naczelnika Powiatu w Krasnymstawie, decyzja
Naczelnika Gminy w Krasniczynie z dnia 20 lipca 1980 roku, nr 9260/ /80 oraz decyzjg
Wojta Gminy Krasniczyn z dnia 2 wrzesnia 1991 roku, nr Fn.9260-16/52/91.

Z powyzszych dokumentéw wynika, ze wiascicielkg dziatki nr 353/1 potozonej
w obregbie Anielpol gmina Krasniczyn, byta Pani Wiadystawa Stelmaszczuk c. Kazimierza
i Katarzyny.

Jak wynika z =zalgczonego do akt sprawy odpisu zupelnego aktu zgonu
nr 0606062/00/AZ/1998/209817 wydanego przez Zastepce Kierownika Urzedu Stanu
Cywilnego w Krasniczynie dnia 7 lipca 2017 roku, Pani Wiadystawa Stelmaszczuk zmarta
dnia 11 kwietnia 1998 roku.



Pismem z dnia 13 pazdziernika 2017 roku, L.dz. 132/17, Sad Rejonowy
w Krasnymstawie powiadomil Starost¢ Krasnostawskiego, ze nie zostato przeprowadzone
ani nie toczy sie postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku po Wiadystawie Stelmaszczuk.

Poniewaz w toku postgpowania nie zglosili si¢ ewentualni spadkobiercy, a organowi
nie dostarczono postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, ani aktu poswiadczenia
dziedziczenia uznano iz nieruchomo$é nalezaca do zmarlej Pani Wiadystawy Stelmaszczuk,
nie ma uregulowanego stanu prawnego.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 353/5 polozona w liniach rozgraniczajacych
drogi powiatowej, ustalonych decyzja Starosty Krasnostawskiego z dnia 19 wrzesnia 2011
roku, na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, stala si¢ z mocy prawa wlasnoscia
Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej stala sie ostateczna (tj. 18 pazdziernika 2011 roku), za odszkodowaniem ustalonym
przez Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim zastosowaniu przepisdw 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, ktore staly sig
wlasnoscia Powiatu Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym  wlascicielom
nieruchomosci, uzytkownikom  wieczystym oraz osobom, ktérym  przystuguje
do nieruchomo$ci ograniczone prawo rzeczowe.

Wedtug art. 113 ust. 6, ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez
nieruchomosé o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie
mozna ustali¢ osob, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Przepis ten stosuje si¢
réwniez, jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje 1 nie
przeprowadzono lub nie zostato zakonczone postepowanie spadkowe.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, wysokos¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j
oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nast¢puje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysl art. 130 ust. 2 0 gospodarce nieruchomosciami ustalenie' wysokosci odszkodowania
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majagtkowego okreslajacej wartosé
nieruchomosci, natomiast podstawe ustalenia odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysoko$ci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawcg¢ majatkowego Aleksandra Zawalskiego.
Wycena nieruchomosci, oznaczonej numerem dziatki 353/5, zostala dokonana
z zastosowaniem podejscia poréwnawczego — metodg poréwnywania parami.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci,
w mysl art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci 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 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomos$ci bedace] przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen. W podejsciu pordéwnawczym stosuje si¢ metode
poréwnywania parami, metod¢ korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktdre



byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartoéci rynkowej nieruchomosci, w mysl art. 134 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, uwzglednia si¢ w szczeg6lnosci jej rodzaj, potozenie sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomo$ci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny
w obrocie nieruchomosciami.

W trakcie czynnosci przygotowawczych, rzeczoznawca majgtkowy sporzadzit operat
szacunkowy w oparciu o ogledziny wycenianej nieruchomosci, dokonane 5 wrzesnia
2014 roku. Z zalaczonego do operatu szacunkowego protokotu z ogledzin wynika,
ze na dzialce nr 353/5 rosta wisnia — szt. 1 w wieku 20 lat. Na dzialce nie bylo nakladow
technicznych.

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 r. Nr 165, poz. 985), warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomos$ci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczegélnych 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) okresla si¢ przyjmujac stan nieruchomosci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomo$ci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez uwzgledniania
ustalen decyzji.

Biegly rzeczoznawca majatkowy ustalit, ze wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sig
w obszarze dla ktorego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Krasniczyn zatwierdzonym uchwatg Rady Gminy nr XXI 92/04 z dnia
21 grudnia 2004 roku wyceniane dzialki przylegaja do terenéw przeznaczonych pod
zabudowe zagrodows.

Przeznaczenie wycenianej nieruchomosci okreslono jako ,,drogowe”.

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzitl 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 wystarczajacej
ilosci transakcji nieruchomosci podobnych przeznaczonych pod drogi, dlatego obszar badania
rynku poszerzony zostal o sgsiednie powiaty — chetmski, zamojski, hrubieszowski — rynek
regionalny wschodniej czesci wojewddztwa, a okres badania rynku wydtuzono do II kw.
2012 roku.

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

Z analizy cen nieruchomosci przeznaczonych pod uprawy polowe i lesne wynika,
ze rynek obrotu gruntami przeznaczonymi pod uprawy polowe na terenie gminy Krasniczyn
jest dobrze rozwiniety (2ponad 40 transakcji) — wigkszo$¢ transakcji miesci si¢ w przedziale
cenowym 1,5 - 2,1 zZt/m".



Dokonujac analizy cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowg zagrodowa,
rzeczoznawca stwierdzil, ze rynek obrotu w/w gruntami jest bardzo stabo rozwinigty. Wigcej
transakcji zanotowano w sasiedniej gminie — Krasnystaw. Ceny tych gruntéw uzaleznione s3
od lokalizacji, wielkosci, uzbrojenia i sasiedztwa. Po odrzuceniu cen nazjwstzych
i najnizszych, biegly okreslit przedzial cenowy dla w/w gruntéw - 3,0zt — 5,35 z{/m”".

Biegly wskazat, ze przeprowadzona analiza cen transakcyjnych sugeruje stabilizacje
cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodows.

W wyniku przeprowadzonego badania tego rynku utworzono zbiér nieruchomosci
podobnych potozonych na terenie wschodniej czgsci wojewddztwa lubelskiego, stanowiacych
podstawe wyceny.

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

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzit badanie skutkow 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
korzyéci nie wystepuje, a przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia nie powoduje
zwiekszenia wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z treScig § 36 ust. 1 rozporzadzenia dla okreslenia wartosci rynkowe;j
wycenianych dzialek biegly zastosowal unormowanie zawarte w § 36 ust. 4. Poniewaz
przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszezenia nie powoduje zwigkszenia jej
wartos$ci, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslit zgodnie z art. 134 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania.

Warto$¢ drzew owocowych rzeczoznawca oszacowal w podejsciu kosztowo —
dochodowym w oparciu o tabele zamieszczone w poradniku ,,Okreslenie wartosci roslin
sadowniczych 1 upraw ogrodniczych przy wywlaszczaniu nieruchomosci” autorstwa
Krzysztofa Zmarlickiego.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego wynika,
ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow numerem
353/5 wynosi 130,00z, w tym:

- warto$¢ roélin sadowniczych wynosi 30,00 z1.

Warto$é rynkowa odniesiong do 1 m” gruntu wydzielonego z terenéw zabudowanych
lub przeznaczonych pod zabudowe, lub w bezposrednim sasiedztwie takich gruntow
obliczono jako $rednig arytmetyczna ze skorygowanych cen transakcyjnych nieruchomosci
poréwnawczych otrzymujgc wynik: 6,17 zy/m’.

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

W dniu 29 sierpnia 2017 roku rzeczoznawca majgtkowy potwierdzil aktualnos$é
operatu szacunkowego, zgodnie z art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomog$ciami.

W pis$mie z dnia 14 kwietnia 2017 roku, znak: SDM.416.104.2017.HK Dyrektor
Zarzadu Drog Powiatowych w Krasnymstawie poinformowal organ, ze dziatka bedgca
przedmiotem postepowania nie zostata jeszcze przejeta na rzecz Powiatu Krasnostawskie go.

Zastosowania nie znajduje uregulowanie zawarte w art. 18 ust. le ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych,
w mysl ktorego w przypadku, w ktérym dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci objetej zrid odpowiednio wyda te nieruchomo$é lub wyda nieruchomosé
i oprézni lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pézniej niz w terminie 30 dni
od dnia:

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



2/ doreczenia postanowienia o mnadaniu decyzji zrid rygoru natychmiastowej
wykonalnosci albo

3/ w ktérym decyzja zrid stala si¢ ostateczna
- wysoko$é odszkodowania powigksza sig o kwotg réwng 5 % wartosci nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego.

Jak ustalono, nie spelnione zostaly przestanki przywolanego wyzej unormowania
do powiekszenia wysokoséci odszkodowania o 5%.

Obwieszczeniem z dnia 11 stycznia 2018 roku, Starosta Krasnostawski poinformowat
o zakoriczonym postepowaniu dowodowym Ww sprawie ustalenia odszkodowania oraz
o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy.

Nie wniesiono zastrzezen do sprawy w okres§lonym terminie.

Poniewaz nieruchomo$é bedaca przedmiotem postgpowania nie posiada
uregulowanego stanu prawnego, w mysl art. 118a ust. 2 1 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 Publicznych.
Po uplywie 14 dni od daty ogloszenia zostanie uznana za dorgczong.

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 wyplaty odszkodowania zobowiagzany 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
(Dz. U. z 2017r., poz. 2222 z pézn. 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 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).

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

Do skutkéw zwtoki lub opéznienia 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. |
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