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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 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(Dz. U. 22018 1., poz. 1474 z pozn. zm.) w zwiazku z art. 130 ust. 2 i art. 134 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020r., poz. 65) oraz § 36
rozporzadzenia Rady Ministrtéw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109,
z pézn. zm.), art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2018r., poz. 2096, z p6zn. zm.),

orzekam

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 806,00 z} (slownie: osiemset szes¢ 00/100 zi)
za nieruchomos$¢ polozong w obrebie nr 0011 Felicjan, jednostka ewidencyjna
060603_2 Gorzkéw, oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dzialki
104/1 o pow. 0,0199ha, ktéra z dniem 25 wrzesnia 2008 roku stala sie z mocy prawa
wlasnoscig samorzadu terytorialnego — Powiatu Krasnostawskiego.

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

Uzasadnienie

- Decyzja 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 dk. 7,579.71 km i drogi powiatowej klasy G Nr 3105 Olchowiec — Gorzkéw
od km 7+411 do km 8+462.01 di. 1.051.01 km. Laczna dtugosé¢ 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 zostal podzial nieruchomos$ci przeznaczonych
pod pas drogowy.

Dziatka nr 104 o pow. 1,6900ha, polozona w obrebie nr 0011 Felicjan, jednostka
ewidencyjna 060603_2 Gorzkow, zostata podzielona na dziatki: nr 104/1 o pow. 0,0199ha
inr 104/2 o pow. 1,6701ha.

Dziatka nr 104/1 zostata przeznaczona pod pas drogowy.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 104/1, potozona w liniach rozgraniczajacych
drogi powiatowej, ustalonych decyzja Starosty Krasnostawskiego z dnia 18 lipca 2008 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 wiasnoscig samorzadu
terytorialnego — Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym przez
Starost¢ Krasnostawskiego, przy odpowiednim zastosowaniu przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami (art. 12 ust. 4a i ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczego6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktére staty sic
wlasnoscig  Powiatu  Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym wilascicielom
nieruchomosei, uzytkownikom — wieczystym oraz  osobom, ktérym  przystuguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.



Powyzsza nieruchomo$¢ nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej. Prawo wlasnosci
nieruchomosci uregulowane zostato aktem wiasnoscei ziemi z dnia 20 listopada 1972 roku,
nr GUON 451/36/5/96/72. Zgodnie z tym dokumentem wiascicielkg nieruchomosci potozonej
w obrebie Felicjan, gmina Gorzkéw, oznaczonej numerem dziatki 104, byta Pani Marianna
Kucharska c. Michata i Jozefy.

Jak ustalono, Pani Marianna Kucharska nie zyje (odpis aktu zgonu oznaczonego
numerem 0606011/00/AZ/1978/567662 w aktach sprawy). Z informacji Sadu Rejonowego
w Zamosciu, zawartej w piSmie z dnia 13 marca 2017 roku, L.Dz. 56/17 wynika,
ze przed tamtejszym Sadem nie zostalo przeprowadzone, ani nie toczy sie postepowanie
o stwierdzenie nabycia spadku po zmarlej Pani Mariannie Kucharskiej.

Poniewaz do dnia wydania niniejszego rozstrzygniecia, organowi nie przedlozono
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku ani aktu poswiadczenia dziedziczenia
stwierdzono, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ nie posiada uregulowanego stanu prawnego.

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

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysl art. 130 ust. 2 o gospodarce nieruchomosciami ustalenie wysokosci odszkodowania
nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego okreslajacej warto$é
nieruchomosci, natomiast podstawe ustalenia odszkodowania stanowi warto$é rynkowa
nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ugn).

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej
rodzaj, potozenie, sposoéb uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie
nieruchomosciami (art. 134 ust. 2 ugn).

. W mysl art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é nieruchomosci
dla celéw odszkodowania okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej
wartosci. Natomiast, jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszezenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie wedhig
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia (art. 134 ust.4 ugn).

Zgodnie z unormowaniami art. 135 ust.l, ust. 2, ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslié jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla sie jej wartosé
odtworzeniowa. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla
si¢ warto$§¢ gruntu a oddzielnie warto$¢ jej czesci sktadowych. Przy okreslaniu wartosci
gruntu stosuje si¢ przepisy art. 134 ust. 2-4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
co oznacza, ze dla gruntu ustala si¢ warto$¢ rynkowa z zachowaniem wynikajacej z art. 134
ust. 3 1 4 ustawy o gospodarce nieruchomodciami zasady korzysci dla dotychczasowych
wlascicieli. Przy okreslaniu wartosci budynkéw lub ich czesci, budowli, urzadzen
infrastruktury technicznej i innych wurzadzeh szacuje sie koszt ich odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 135 ust. 4 ugn). Przy okreslaniu wartosci drzewostanu
lesnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajduja si¢ materialy uzytkowe, szacuje sie
wartos¢ drewna znajdujgcego si¢ w tym drzewostanie, Jezeli w drzewostanie nie wystepuje
materiat uzytkowy, lub wartos¢ drewna, ktore moze byé pozyskane, jest nizsza od kosztéw
zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje si¢ koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji
drzewostanu do dnia wywlaszczenia (art. 135 ust. 5 ugn). Przy okreslaniu wartosci plantacji
kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych
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zbioréw oraz warto$¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia
zakonczenia pelnego plonowania. Sume kosztéw i warto$é utraconych pozytkéw zmniejsza
si¢ o sumg rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajacg z okresu wykorzystania plantacji
od pierwszego roku plonowania do dnia wywlaszczenia (art. 135 ust.6 ugn).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego Mieczystawa Gornika
(uprawnienia nr 2886). Wycena gruntu dokonana zostala z zastosowaniem podejscia
porownawczego - metodg korygowania ceny Sredniej. Wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci, w mysl art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Ze wzgledu na przedtuzenie postepowania, wynikajace z kwestii ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci, powyzsza opinia utracila wazno$é. Rzeczoznawca majgtkowy
przedtozyt nowy operat szacunkowy z dnia 20 listopada 2019 roku, sporzadzony w oparciu
o dokonang analize rynku nieruchomosci.

Zgodnie z § 4 ust. 1, 2 i 4 przywolanego rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmnie;
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosei. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi réznice w poszezegolnych cechach tych nieruchomosci.

Z zalaczonego do operatu szacunkowego protokotu z ogledzin wynika,
ze na wycenianych dziatkach nie byto sktadnikéw roslinnych i naktadéw budowlanych.

Stosownie do § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomoscei 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), warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczegélnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008r., Nr 193, poz. 1194
i1 Nr 199 poz. 1227 oraz z 2009r. Nr 72 poz. 620) okresla sie przyjmujac 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. n

Biegly rzeczoznawca majatkowy ustali, ze wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie
w obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym
Uchwatg Rady Gminy Gorzkéw Nr XII1/66/2004 z dnia 26 lutego 2004 roku. Zgodnie z tym
planem, wyceniana dziatka przylega do terenéw przeznaczonych pod uprawy rolne — RP.

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzil badanie rynku nieruchomosdci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod drogi publiczne w okresie od 10.2015r. — 11.2019r.,
oraz nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod uprawy polowe,
w okresie od 01.2018r. — 11.2019r.

Analizujac  rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod drogi
stwierdzil, ze w ostatnich dwoch latach na terenie powiatu krasnostawskiego bylo kilka
transakeji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi
publiczne. Byly to transakcje o niskich cenach. Dlatego tez, dla poprawnej analizy biegly
rozszerzyl badany rynek nieruchomosci na powiat zamojski i  bilgorajski.
Z opinii rzeczoznawcy wynika, ze ceny gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne,
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potozonych na terenie powiatu krasnostawskiego i zamojskiego ksztaltuja si¢ na poziomie
od 3,64 — 24,04 z/m*.

, Badajgc rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych polozonych na terenach
przeznaczonych pod uprawy polowe na terenie gminy biegly zauwazyl, ze jest on do$é dobrze
rozwiniety. Ceny gruntéw niezabudowanych potozonych na terenach przeznaczonych pod
uprawy polowe w gminie Gorzkéw ksztaltujg sie na poziomie od 14.634,15 — 40.000,00 zi/ha.
Najwyzsze ceny uzyskiwano za nieruchomosci potozone w sasiedztwie terenéw mieszkalnych
posiadajacych dobre uzbrojenie w infrastrukture techniczng.

Rzeczoznawca przeprowadzit badanie skutkow zasady korzysci, w zwiazku z § 36 ust.
3 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Biegly stwierdzil, na podstawie anahzy rynku, ze ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi publiczne (Cg — 16,08 zt/m?) sg na znacznie WyZsZym poziomie
w stosunku do cen nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajacym wsréd terendw
przylegtych — terenéw upraw polowych (C¢ — 24.157,85 zt/ha).

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

Zgodnie z trescig § 36 ust. 1 rozporzadzenia dla okreslenia wartosci rynkowej
wycenianych dziatek biegly zastosowatl unormowanie zawarte w § 36 ust. 4. Do okre$lenia
wartosci gruntu przyjal transakcje sprzedazy nieruchomosci drogowych, zgodnie z art. 134
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyceng prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wykonano wedlug
cen rynkowych na dzien wyceny przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metoda
korygowania ceny $redniej. W celu ustalenia wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci
przeanalizowano rynek nieruchomogci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
drogi publiczne na terenie powiatu krasnostawskiego, zamojskiego i bﬂgorajsklego
Rzeczoznawca na podstawie zebranych informacji, przeprowadzonych analiz i dokonanych
wyliczen, stwierdzil, ze okrelona wartos¢ rynkowa nieruchomosci znajduje si¢ w dolnej
czgsci zakresu cenowego badanego rynku. Biegly ustalit, ze cechami ktére majg zasadniczy
wplyw na ceng nieruchomosci w badanym rynku sg: potozenie dzialki, uzbrojenie w media
terenow przylegtych oraz sgsiedztwo i otoczenie wycenianej nieruchomosci.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego wynika,
ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem
104/1 wynosi 806,00 zt.

Wartosé rynkowa odniesiona do 1 m* gruntu wynosi 4,05 zh/m?.

Powyzsze okolicznosci wskazuja, ze przedlozona opinia o wartosci przejete]
nieruchomosci zostata sporzadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Opinia
zawiera wszystkie elementy przewidziane przepisami prawa, jest spojna oraz logiczna i nie
stwierdzono w niej bledéw rachunkowych, wobec czego stanowi dowodd tej wartosci
W niniejszym postepowaniu odszkodowawczym.

W pismie z dnia 25 stycznia 2017 roku, nr SDM.416.27.2017.HK, Dyrektor Zarzadu
Drég Powiatowych w Krasnymstawie powiadomil organ, ze dzialka bedaca przedmiotem
poste;pdwania w dacie pisma nie zostata przejeta na rzecz Powiatu Krasnostawskiego.

Zastosowania nie znajduje uregulowame zawarte w art. 18 ust. le ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych,
w mysl ktérego w przypadku, w ktorym dotychczasowy wilasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci objetej zrid odpowiednio wyda te nieruchomos$¢ lub wyda nieruchomosé
1 oprézni lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pézniej niz w terminie 30 dni
od dnia:

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

2/ dorgezenia postanowienia o nadaniu decyzji zrid rygoru natychmiastowej wykonalnosci
albo

3/ w ktérym decyzja zrid stala si¢ ostateczna



- wysokos¢ odszkodowania powieksza sie o kwote rdwng 5 % wartoéci nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego.

Jak ustalono, nie spelnione zostaly przestanki przywolanego wyzej unormowania,
wobec powyzszego ustalone odszkodowanie nie podlega podwyzszeniu o kwote réwna 5%
wartosci przejetej nieruchomosci.

Zatem kwota odszkodowania wynosi 806,00 zl.

Obwieszczeniem z dnia 10 stycznia 2020 roku, Starosta Krasnostawski poinformowal
o zakofczonym postgpowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
0 mozhwosc1 zapoznama sie z aktami sprawy.

Nié wniesiono zastrzezen do sprawy w okreslonym terminie.

Poniewaz nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem postepowania nie posiada
uregulowanego stanu prawnego, w mysl art. 118a ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, niniejsza decyzja zostaje ogloszona w trybie art. 49 Kodeksu
postgpowania administracyjnego i zostanie wywieszona na tablicy ogloszen Starostwa
Powiatowego w Krasnymstawie oraz zamieszczona w Biuletynie Informacji Publicznych.
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 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 drég publicznych, koszty nabycia nieruchomosci pod drogi, w tym
odszkodowania, finansowane sa m.in. na podstawie przepiséw ustawy o drogach publicznych.

W mysl art. 20 pkt 17 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (tekst
jednolity: Dz. U. z 2018r., poz. 2068 z pozn. 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 wywtaszczonych
nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowiazana
do zaptaty odszkodowania (art. 132 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

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

Do skutkoéw zwloki 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.

Pouczenie:

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

W mysl art. 127a §1, §2 kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotania, strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania
wobec organu admlmstracp publicznej, ktory Wyda1 decyzje. Z dn1em dore;czenla organowi
osw1adczen1a o zrzeczemu su; prawa do W i




