Krasnystaw, 2022 - 06 - 14
GG.683.5.15.2022.KB

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 i art.18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r
0 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(Dz. U. z 2022 r., poz. 176) w zwiazku z art. 130 ust. 2 i art. 134 ustawy z dnia 21 sierPn,a
1997r. o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 z p6zn. zm.) oraz §
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021r., poz. 555).
art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 190 roku - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2021 roku, poz. 735 z pdzn. zm.),

orzekam:

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 2 703,00 zt (stownie: dwa tysiace siedemset
trzy 00/100 z}) za nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym, potozong 0007-
Krakowskie Przedmiescie, jednostka ewidencyjna 060601 | Krasnystaw,
oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dziatki 712/10 o pow.
0,0091 ha, ktora z dniem 30 grudnia 2020 roku, stata sie z mocy prawa wiasnoscia
samorzadu terytorialnego - Miasta Krasnystaw.

2. zobowigzaC Miasto Krasnystaw do przekazania ustalonej kwoty odszkodowania
do depozytu sgdowego.

Uzasadnienie

Decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 18 wrzesnia 2020  roku,
znak: AB.6740.351.2020 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa:
»,Rozbudowa publicznej drogi gminnej nr 109770L - ulicy Cegielnianej w Krasnymstawie”,
utrzymang w mocy decyzjg Wojewody Lubelskiego z dnia 30 grudnia 2020 roku,
znak: 1F-1.7821.8.2020.HP, zatwierdzony zostat podziat nieruchomosci przeznaczonych
pod pas drogowy.

Dziatka nr 712/4 o pow. 0,1546 ha, potozona w obrebie nr 0007 - Krakowskie,
Przedmiescie, jednostka ewidencyjna 060601 | Krasnystaw, zostata podzielona na dziatki
712/10 o pow. 0,0091 hainr 712/11 o pow. 0,1455 ha.

Dziatka nr 712/10 przeznaczona zostata na pas drogowy.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 712/10 potozona w liniach rozgraniczajgcych
drogi gminnej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 18 wrzesnia 2020 roku,
na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, stata sie z mocy prawa wiasnoscig samorzadu
terytorialnego - Miasta Krasnystaw z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna (tj. 30 grudnia 2020 roku),
za odszkodowaniem ustalonym przez Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim
zastosowaniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami (art. 12 ust. 4a i ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktore staty sie
wlasnoscig Powiatu  Krasnostawskiego przystuguje  dotychczasowym  wiascicielom
nieruchomosci,  uzytkownikom  wieczystym oraz  osobom, ktérym  przystuguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.
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Jak ustalono powyzsza nieruchomos$¢ nie posiada uregulowanego stanu prawnego.
W rejestrze ewidencji gruntéw prowadzonym dla w/w obrebu, w dniu ostatecznosci decyli

0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, jako posiadacz samoistny dziatki nr 712 4
potozonej w Krasnymstawie Krakowskie PrzedmieScie wpisana byla Pani Monika Mana
Karczmarek c¢. Waldemara i Jadwigi, na podstawie umowy darowizny z dnia 22 grudnia

2008 roku, Rep. A. 7627/2008. ‘ : .

Poniewaz do dnia wydania niniejszego rozstrzygniecia, organ me uzyskal
dokumentow potwierdzajacych prawo wiasnosci powyzszej dziatki uznano, iz przedmiotowa
nieruchomos¢ nie posiada uregulowanego stanu prawnego. :

Wedtug art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nleruchomosmaml przez nieruchomosé
0 nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomosc, dla ktérej ze wzgledu na brak
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ osob,
ktorym przystugujg do niej prawa rzeczowe.

Ustalony stan prawny nie budzi watpliwosci.

Zgodnie z art. 18 ust. | ustawy o0 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, wysoko$¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu
nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktdrym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysl art. 130 ust. 2 0o gospodarce nieruchomosciami ustalenie wysokosci odszkodowania
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajacej  wartos¢
nieruchomosci, natomiast podstawe ustalenia odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ugn).

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegolnosm jEj
rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujace sie ceny w obrocie
nieruchomos$ciami (art. 134 ust. 2 ugn).

W mysl art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ nieruchomosci
dla celéw odszkodowania okresSla sie wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci. Natomiast, jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem
wywiaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla
sie wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia (art. 134
ust.4 ugn).

Zgodnie z unormowaniami art. 135 ust.l, ust. 2, ust. 3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami, jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslic jej waitosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej wartos¢
odtworzeniowa. Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla
sie warto$¢ gruntu a oddzielnie wartos¢ jej czesSci sktadowych. Przy okreSlaniu wartosci
gruntu stosuje sie przepisy art. 134 ust. 2-4 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami,
Co oznacza, ze dla gruntu ustala sie warto$¢ rynkowa z zachowaniem wynikajacej z art. 134
ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasady korzysci dla dotychczasowych
wiascicieli. Przy okreslaniu wartosci  budynkéw lub ich czeSci, budowli, urzadzen
infrastruktury technicznej i innych urzadzen szacuje sie koszt ich odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 135 ust. 4 ugn). Przy okre$laniu warto$ci drzewostanu
leSnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujg sie materiaty uzytkowe, szacuje sie
warto$¢ drewna znajdujacego sie w tym drzewostanie, Jezeli w drzewostanie nie wystepuje
materiat uzytkowy, lub warto$¢ drewna, ktére moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow
zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji
drzewostanu do dnia wywiaszczenia (art. 135 ust. 5 ugn). Przy okreSlaniu wartosci plantacji
kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych
zbioréw oraz warto$¢ utraconych pozytkow w okresie od dnia wywiaszczenia do dnia



zakonczenia petnego plonowania. Sume kosztow i warto$¢ utraconych pozytkéw zmniejsza
sie 0 sume rocznych odpisow amortyzacyjnych, wynikajaca z okresu wykorzystania plantacji
od pierwszego roku plonowania do dnia wywiaszczenia (art. 135 ust.6 ugn).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego Pana Stanistawa /.wolaka

(uprawnienia nr 2310). Wycena gruntu dokonana zostata z zastosowaniem podejscia
poréwnawczego - metodg poréwnywania parami.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
w mysl art. 154 ust. | ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca
majagtkowy, uwzgledniajagc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci 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 i sporzadzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci, w mys$l art. 134 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny
w obrocie nieruchomosciami.

Jak wynika z przedtozonej opinii, na dziatce bedacej przedmiotem postepowania,
nie byto czesci sktadowych.

Stosownie do § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 roku (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109 z po6zn. zm), wartoS¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywiaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepisow ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych - 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.

Biegly rzeczoznawca majgtkowy ustalit, ze wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie
w terenie, ktéry nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krasnystaw, dziatka bedgca przedmiotem postepowania potozona jest na terenach 13k,
pastwisk i nieuzytkow - ZR.

Rzeczoznawca majgtkowy stwierdzit, ze wyceniana dziatka uzytkowana jest jako taka.
Wobec powyzszego sposob korzystania z nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami studium.
W otoczeniu przylegtym przewazajg tereny o podobnym przeznaczeniu i sposobie
zagospodarowania - uzytkowane na cele rolnicze - tereny gk i pastwisk.

Analizujac stan otoczenia wycenianej nieruchomosci biegly zauwazyt, ze jest ona
zlokalizowana na terenach peryferyjnych miasta. Otoczenie nieruchomosci jest spokojne,
ciche i nieucigzliwe. W sasiedztwie znajdujg sie tereny uzytkowane rolniczo na cele upraw
oraz mieszkalne i czeSciowo ustugowe.



Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy
analizowat lokalny rynek obrotu nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod drogi publiczne, a takze rynek nieruchomosci 0 Poznaczeniu gruntow
przewazajacych wsrdd gruntow przylegtych - taki trwate, w okresie od 2020 do 2021 roku.

W wyniku badania rynku gruntéw drogowych ustalono, ze ich ceny znajdujg sie
w przedziale 29,33z¢/m2 - 53,24z m2.

Jak zauwazyt biegly, na ceny gruntow przeznaczonych pod #aki trwate (tereny
rolnicze) ksztattujg sie w granicach 1,59z¢/m2 - 18,51 z{/m".

Do wyceny nieruchomosci biegty zastosowat unormowania zawarte w § 36 ust. 1-4
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego oraz art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku analizy rynku, rzeczoznawca ustalit, iz ceny transakcyjne nieruchomosci
drogowych sg wyzsze od cen transakcyjnych nieruchomosci przylegtych - o przeznaczeniu
pod faki trwale. Ponadto stwierdzit, iz przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z celem
wywiaszczenia powoduje zwiekszenie jej wartosci w porownaniu do cen transakcyjnych
nieruchomosci 0 przeznaczeniu pod faki trwate. W zwigzku z powyzszym, wystepuje
mozliwosC zastosowania zasady korzysci dla dotychczasowego wiasciciela. Wyceny
dokonano wedtug cen nieruchomosci drogowych.

Ze wzgledu na zwiekszenie wartosci, odszkodowanie obliczono nie wedtug
dotychczasowego sposobu uzytkowania (uzytkowanie na cele rolnicze), lecz wg
alternatywnego sposobu uzytkowania (uzytkowanie pod drogi publiczne).

Bieglty ustalit, ze cechami ktdre majg zasadniczy wptyw na ceny nieruchomosci
w badanym rynku sg: rodzaj nieruchomosci, potozenie w strefie rynku, uzbrojenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej, sasiedztwo i otoczenie oraz stan zagospodarowania.

Ponadto, ze wzgledu na posiadane przez szacowang nieruchomoS¢ zalety
wykraczajagce poza cechy rynkowe i podnoszace jej wartosC (potozenie) przyjeto
wspdtczynnik korygujacy 1,00.

Dla okreSlenia wartosci rynkowej wycenianych dziatek biegly zastosowat
unormowanie zawarte w art. 134 ust. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz
§ 36 ust. 1 rozporzadzenia.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w obrebie nr 0007 — Krakowskie Przedmiescie,
jednostka ewidencyjna 060601 1 Krasnystaw, oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkdéw
numerem dziatki 717/13 wynosi 8 702,00 zi.

Warto$¢ rynkowa Im2 prawa wiasnosci gruntu wynosi 29,70zt

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

W pismie z dnia 12 kwietnia 2022 roku, znak: GNi0OS.6833.1.2021-2022, Kierownik
Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami i Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta
w Krasnymstawie, dziatajagc z upowaznienia Burmistrza Krasnegostawu, poinformowata
organ, ze Miasto Krasnystaw nie posiada protokotu z czynnos$ci przejecia ww. nieruchomosci
na rzecz Miasta, a takze powiadomita, ze realizacja inwestycji drogowej nie zostala jeszcze
rozpoczeta.

W mysl art. 18 ust. le ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, w mysl ktorego w przypadku, w ktorym
dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej zrid odpowiednio
wyda te nieruchomos$¢ lub wyda nieruchomo$¢ i oprozni lokal oraz inne pomieszczenia
niezwiocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia:
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1/ doreczenia zawiadomienia 0 wydaniu decyzji opatrzonej rygorem natychmiastowej

wykonalnosci, . o o iy

2/ doreczenia postanowienia 0 nadaniu decyzji zrid rygoru natychmiastowej wykonalnosci
albo

3/ w ktérym decyzja zrid stata sie ostateczna

- wysoko$¢ odszkodowania powieksza sie o0 kwote roéwng 5% wartosci nieruchomosci

lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

Ze wzgledu na fakt, iz decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej me
nadano rygoru natychmiastowej wykonalnosci, w przedmiotowej sprawie zastosowanie ma
pkt 3 przytoczonego wyzej artykutu.

Ze zgromadzonego W niniejszej sprawie materialu dowodowego jednoznacznie
wynika, ze nieruchomo$¢ nie zostala wydana inwestorowi przed uptywem terminu
wskazanego w powotanym przepisie.

W zwigzku z powyzszym ustalone odszkodowanie nie podlega podwyzszeniu o kwote
rowng 5% wartosci przejetej nieruchomosci.

Zatem kwota odszkodowania wynosi 2 703,00 zi.

Obwieszczeniem z dnia 9 maja 2022 roku, strony zostaty powiadomione
0 zakonczonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
0 mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy.

Strony nie wniosty zastrzezen do sprawy w okreslonym terminie.

Poniewaz nieruchomos¢ bedgca przedmiotem postepowania nie posiada
uregulowanego stanu prawnego, w mys$l art. 118a ust. 2 i 3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami, niniejsza decyzja zostaje ogtoszona w trybie art. 49 Kodeksu
postepowania administracyjnego i zostanie wywieszona na tablicy ogtoszen Starostwa
Powiatowego w Krasnymstawie oraz zamieszczona w Biuletynie Informacji Publicznych.
Po uptywie 14 dni od daty ogtoszenia zostanie uznana za doreczona.

Stosownie do art. 133 ust. 2 i art. 118a ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
odszkodowanie podlega ztozeniu do depozytu sgdowego na okres 10 lat.

Do wyptaty odszkodowania zobowigzane jest Miasto Krasnystaw gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1| ustawy o0 szczegdlnych 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. z 2021 r., poz. 1376 z p6zn. 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 drog publicznych odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien
wyptaty, wedtlug zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu wywiaszczonych
nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaptaty odszkodowania (art. 132 ust. 3 ugn).

Woyptata odszkodowania nastapi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktorym
niniejsza decyzja stanie sie ostateczna.

Do skutkow zwtoki lub opdZnienia w zaptacie odszkodowania stosuje sie odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego.

W Swietle przedstawionych okolicznosci faktycznych oraz obowigzujgcych
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® 127a 81, 82 kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu

terminu do Uniesienia odwotania, strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotan’a

wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia or8a
oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej
na podstawie art. 7 pkt 2 ustawy o optacie skarbowej
(Dz. U. z2021r., poz. 1923 zpdzn.zm.)
NACZELNIK WYDZIALU

Geodezji. Kartografii. Katastru
i Gospodarki Nieruchomosciami



