Krasnystaw, 2018 — 08 — 24

GG.683.44.2018.KB

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 1 art.18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.,
o0 szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(Dz. U. z 2017 1., poz. 1496 z pdézn. zm.) w zwigzku z art. 130 ust. 2 i art. 134 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 121, z pdzn. zm.)
oraz § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 1., Nr 207, poz. 2109,
z pdzn. zm.), art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2016 roku,
poz. 23 z pdzn. zm.),

orzekam

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 1.560,00 zl (slownie: jeden tysige pigcset
sze$édziesiat zl) za nieruchomos¢ potozona w obrebie 0011 Zastawie PrzedmiesScie,
jednostka ewidencyjna 060601 1 Krasnystaw, oznaczong w ewidencji gruntow
i budynkéw numerem dzialki 203/4 o pow. 0,0052ha, ktéra z dniem 10 lutego
2016 roku stala sie z mocy prawa wiasnoscig Miasta Krasnystaw.

2. zobowigza¢ Miasto Krasnystaw do przekazania ustalonej kwoty odszkodowania
do depozytu sadowego.

Uzasadnienie

Decyzja Starosty Krasnostawskiego z dnia 30 grudnia 2015 roku, znak:
AB.6740.504.2015 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa: ,,Przebudowa
drogi gminnej ulicy bukasinskiego w Krasnymstawie wraz z przebudowa urzadzen
towarzyszacych”, zatwierdzony zostat podzial nieruchomosci przeznaczonych pod pas
drogowy.

Dziatka nr 203/1 o pow. 0,3000ha, potozona w obrgbie 0011 Zastawie Przedmiescie
jednostka ewidencyjna 060601 1 Krasnystaw, zostata podzielona na dziatki: nr 203/3 o pow.
0,2948 ha i nr 203/4 o pow. 0,0052 ha.

Dziatka nr 203/4 przeznaczona zostata na pas drogowy.

Na dzien ostatecznosci decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
(tj. na dzien 10 lutego 2016 roku), dziatka nr 203/1 potozona w obrebie Zastawie Przemiescie,
gmina Miasto Krasnystaw, ujawniona byla w ksiedze wieczyste] prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Krasnymstawie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych - KW ZA1K/00030537/6,
w ktorej jako wihasciciel wpisane byto Miasto Krasnystaw.

Z ustalen organu wynika, ze powyzszy stan prawny nie jest aktualny. Zgodnie
z decyzjg Kierownika Urzgdu Rejonowego w Krasnymstawie z dnia 23 sierpnia 1995 roku,
nr GG.I1a.6326a/9/95, o przeniesieniu wilasnosci nieruchomosci z zasobu mienia
komunalnego Gminy Miejskiej Krasnystaw, dziatka nr 203/1 polozona w Zastawiu
Przedmiescie, gmina miejska Krasnystaw, stala sie wlasnoscia Pani Agaty Sluz c¢. Walentego
i Anny.

W toku postepowania stwierdzono, ze Pani Agata Sluz nie zyje (odpis aktu zgonu
oznaczonego numerem 0208021/00/AZ/1997/993658 w aktach sprawy). Z informacji Sadu



Rejonowego w Klodzku, zawartej w pi$mie z dnia 28 czerwca 2018 roku wynika, ze przed
tamtejszym Sadem nie toczyto sie, ani nie toczy postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku
po zmartej Pani Agacie Sluz. o

Poniewaz w trakcie postepowania, organowi nie przedtozono postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku, ani aktu po$wiadczenia dzi,edziczenia Starosta Krasnostawski
uznal, iz nieruchomo$¢ nalezaca do zmarlej Pani Agaty Sluz, nie ma uregulowanego stanu
prawnego.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 203/4, polozona w liniach rozgraniczajacych
drogi gminnej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 30 grudnia 2015 roku,
na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, stata si¢ z mocy prawa wiasnoscig samorzadu
terytorialnego — Gminy Miasto Krasnystaw z dniem, w ktéorym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym przez
Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim zastosowaniu przepisdw
o gospodarce nieruchomogciami (art. 12 ust. 4a 1 ust. 5).

W mys§l art. 12 ust. 4f ustawy o szczeg6élnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktore staly sie
wlasnoscig Miasta Krasnystaw przystuguje dotychczasowym wiaseicielom nieruchomosci,
uzytkownikom wieczystym oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone
prawo rzeczowe.

Wedlug art. 113 wust. 6, ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez
nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw
nie mozna ustali¢ oséb, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Przepis ten stosuje
si¢ rowniez, jezeli whasciciel Iub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje
i nie przeprowadzono lub nie zostalo zakonczone postepowanie spadkowe.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdlnych 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 drogowej
oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktorym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysél art. 130 ust. 2 o gospodarce nieruchomosciami ustalenie wysokos$ci odszkodowania
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajace] warto$¢
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 podejscia poréwnawczego - metoda korygowania
ceny sredniej. Wyboru wilasciwego podejécia oraz metody 1 techniki szacowania
nieruchomosci, w mysl art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z § 4 ust. 1, 2 i 4 przywotanego rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosei podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen. W podej$ciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomoscei begdacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosei.



Przy okrelaniu wartosci rynkowej nieruchomosdci, w mysl art. 134 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny
w obrocie nieruchomogciami.

W trakcie czynnodci przygotowawczych, rzeczoznawca majatkowy sporzadzil operat
szacunkowy w oparciu o ogledziny wycenianej nieruchomosci dokonane 22 wrzesnia
2016 roku. Z zataczonego do operatu szacunkowego protokolu z ogledzin wynika,
ze na wycenianej dzialce nie byto nasadzen i sktadnikéw budowlanych.

Stosownie do § 36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 roku (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109), zmienionego rozporzgdzeniem 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 wywlaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczegdélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008 r., Nr 193,
poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009 1., 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 nieruchomosciami
bez uwzgledniania ustalen decyzji.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta Krasnystaw
uchwalonym Uchwatg Rady Miasta nr XXVIII/230/2013 w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulic Bohaterow
Wrzesnia, Lukasinskiego, Bieleszy, Niesieckiego, Czuby i Utlanskiej w Krasnymstawie,
wyceniana dzialka potozona jest na terenie pasa drogowego — ulicy Lukasinskiego.

Przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrdod gruntow przyleglych — tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Rzeczoznawca majgtkowy przeprowadzit badanie rynku nieruchomosei gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod drogi publiczne, w okresie od stycznia 2013 roku
do pazdziernika 2016 roku oraz rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowg¢ mieszkaniowg w okresie od stycznia 2013 roku
do pazdziernika 2016 roku.

Analizujgc rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod drogi biegly
stwierdzil, ze w ostatnich dwoch latach na terenie miasta Krasnystaw byta tylko jedna
transakcja sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi
publiczne. Dlatego tez biegly rozszerzyt badany rynek nieruchomosci o sgsiednie miasta
powiatowe: miasto Zamos¢, miasto Bitgoraj i miasto Chelm oraz wydluzyt okres badania.
Biegly zauwazyl, ze w miastach Tomaszow Lubelski i Hrubieszéw w badanym okresie nie
bylo sprzedazy nieruchomosci potozonych na terenach przeznaczonych pod drogi publiczne,
natomiast w Swidniku i Lublinie poziom cen transakcyjnych sprzedazy wszystkich typow
nieruchomosci jest znacznie wyzszy od rynku lokalnego (miasto Krasnystaw) — rynek nie jest
podobny.

Z opinii rzeczoznawcy wynika, ze ceny gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne,
potozonych na wyzej okreslonym obszarze rynku ksztaltujg sie¢ na poziomie
od 30,00 — 85,00 zt/m?. Najwyzsze ceny uzyskiwano za nieruchomosci drogowe polozone
w sgsiedztwie terenow mieszkalnych i ushugowych, posiadajacych dobre uzbrojenie
w infrastrukture technicznag.

Badajac rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na terenie miasta Krasnystaw, rzeczoznawca
spostrzegl, ze jest on do$¢ dobrze rozwiniety. Ceny gruntow niezabudowanych polozonych
na terenach przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w miescie Krasnystaw
ksztattujg si¢ na poziomie od 3820 - 102,99 zl/m?. Najwyzsze ceny uzyskiwano
za nieruchomosci polozone w sgsiedztwie terendw mieszkalnych posiadajgcych dobre
uzbrojenie w infrastrukture techniczna.



Rzeczoznawca 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, bleg}y stwierdzil, ze ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi publiczne (Cy — 58,02 zl/m”) sa na nieznacznie wyZzszym poziomie
w stosunku do cen nieruchomos$ci o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod terendw
przylegtych — terenéw zabudowy mieszkaniowe] Jednomdzmnej (Ce— 48,06 ZH/m?).

Wobec powyzszego uznal, ze przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia powoduje
zwickszenie wartoscei 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 przyjat transakcje sprzedazy nieruchomosei drogowych, zgodnie z art. 134
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wycene prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomoscei gruntowej wykonano wedtug
cen rynkowych na dzien wyceny przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metoda
korygowania ceny S$redniej. W celu ustalenia warto$ci prawa wiasnosci nieruchomosci
przeanalizowano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
drogi publiczne na terenie miasta Krasnystaw, miasta Zamo$¢ i miasta Chelm. Rzeczoznawca
na podstawie zebranych informacji, przeprowadzonych analiz i dokonanych wyliczen
stwierdzit, ze okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej oznaczonej nr dziatki
203/4, jako przedmiotu prawa wiasnosci, wedtug stanu na dzien 30 grudnia 2015 roku wynosi
1.560,00zt.

Oszacowana warto$¢ rynkowa gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci wynosi
30,00 zbm”.

W/w kwota okresla warto$¢ calo$ci nieruchomosci. Wysoko$¢ odszkodowania
ustalona niniejszg decyzjg zostala wyznaczona proporcjonalnie do posiadanego udziatu
w prawie wilasnos$ci nieruchomosei.

Biegty ustalil, ze cechami ktére majg zasadniczy wplyw na cen¢ nieruchomosci
w badanym rynku sa: potozenie dziatki, uzbrojenie oraz sasiedztwo i otoczenie.

Przedlozona opinia o wartosci rynkowej nieruchomosci zostata sporzgdzona zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, wobec czego stanowi dowdd tej wartosci w niniejszym
postepowaniu odszkodowawczym.

W dniu 30 sierpnia 2017 roku rzeczoznawca majgtkowy potwierdzil aktualnosé
operatu szacunkowego, zgodnie z art. 156 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Pismem Burmistrza Krasnegostawu z dnia 7 lutego 2018 roku, znak:
MOS.6833.29.2017-2018  przekazano Staroscie Krasnostawskiemu kopie protokotu
przekazania placu budowy z dnia 25 wrzesnia 2017 roku, wskazujac te date jako termin
przejecia nieruchomoscei na rzecz Miasta.

W ocenie organu zastosowania nie znajduje uregulowanie zawarte w art. 18 ust. le
ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, w mys$l ktéorego w przypadku, w ktéorym dotychczasowy wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej zrid odpowiednio wyda te nieruchomosé
lub wyda nieruchomo$¢ i oprézni lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie
pbézniej 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 natychmiastowej wykonalnosci
albo

3/ w ktérym decyzja zrid stala si¢ ostateczna

- wysokos¢ odszkodowania powigksza sie o kwote réwng 5% wartosci nieruchomosci lub
wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

Jak ustalono, nie spelnione zostalty przestanki przywotanego wyzej unormowania
do powiekszenia wysoko$ci odszkodowania o 5%.



Obwieszczeniem z dnia 31 lipca 2018 roku, Starosta Krasnostawski poinformowat
o zakonczonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy.

Nie wniesiono zastrzezen do sprawy w okreslonym 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 ogtoszenia zostanie uznana za dorgczona.

Do wyplaty odszkodowania zobowigzana jest Gmina Miasto Krasnystaw, 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 przepisow o drogach publicznych.

W mysl art. 20 pkt 17 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych
(Dz. U. 22017 r., poz. 2222 z pdzn. zm.) 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
wyplaty, wedlug =zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowiazana
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 skutkow zwtoki lub opoznienia w zaptacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego.

W Swietle 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
dorgczenia.

Informujg, ze w mysl art. 127a §1, §2 kodeksu postgpowania administracyjnego,
w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania, strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia
organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig
ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.




