Krasnystaw, 2022 - 11-04

GG.683.19.2021.MK

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 i art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.,
0 szczegOlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg publicznych
(Dz. U. 2 2022 r., poz. 176, z pdzn. zm.) i art. 128 ust. 1, art. 130 ust. 2 i art. 134 ust. 1, ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1899 z pdin. zm.) oraz § 36 rozporzadzenia Rady Ministrbw z dnia
21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555), art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2021 r., poz. 735 z pdzn. zm.)

orzekam:

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 1.348,00 zt (stownie: Jeden tysigc trzysta
czterdziesci osiem 00/100 z#) za nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
potozong w obrebie nr 0002 Boniewo, jednostka ewidencyjna 060602_2 Fajstawice,
oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkow numerami dziatek 467/1 o pow. 0,0016 ha
i 552/1 o pow. 0,0022 ha, ktora z dniem 27 wrzes$nia 2019 roku stata sie z mocy prawa
wiasnoscig samorzadu terytorialnego - Powiatu Krasnostawskiego;

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

Uzasadnienie

Ostateczng decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 14 sierpnia 2019 roku,
Nr: AB.6740.334.2019 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa:
»,Rozbudowa drogi powiatowej 2118L Biskupice-Fajstawice od km 5+735 do km 6+715”,
zatwierdzony zostat podziat nieruchomosci przeznaczonych pod pas drogowy.

Dziatka nr 467 o pow. 0,25 ha, potozona w obrebie nr 0002 - Boniewo, jednostka
ewidencyjna 060602_2 Fajstawice, zostata podzielona na dziatki nr 467/1 o pow. 0,0016 ha
I nr467/2 o pow. 0,25 ha.

Dziatka nr 552 o pow. 0,09 ha, potozona w obrebie nr 0002 - Boniewo, jednostka
ewidencyjna 060602_2 Fajstawice, zostata podzielona na dziatki nr 552/1 o pow. 0,0022 ha
i nr 552/2 o0 pow. 0,09 ha.

Dziatki nr 467/1 i 552/1 przeznaczone zostaty na pas drogowy.

Wydzielone pod inwestycje dziatki nr 467/1 i 552/1, potozone w liniach
rozgraniczajacych drogi powiatowej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia
14 sierpnia 2019 roku, na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, staty sie z mocy prawa
wiasnoscig samorzadu terytorialnego - Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja
0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna (tj. 27 wrze$nia 2019
roku), za odszkodowaniem ustalonym przez Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim
zastosowaniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami (art. 12 ust. 4a i ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczegollnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktére staty sie
wiasnoscia  Powiatu  Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym  wiascicielom



nieruchomosci,  uzytkownikom  wieczystym oraz  osobom, ktérym  przystuguje
do nieruchomo$ci ograniczone prawo rzeczowe.

Jak ustalono powyzsza nieruchomo$¢ nie posiada uregulowanego stanu prawnego.
Z dokumentacji zebranej w sprawie wynika, ze dla dziatek nr 467/1 i 552/1 potozonych
w obrebie Boniewo, gmina Fajstawice, wydany zostat akt wiasnosci ziemi z dnia 15 maja
1973 roku, GUON 451/2/2/93/73, na rzecz Pana Czestawa Denisa syna Kazimierza
I Antoniny.

Jak wynika z zapisbw zawartych w operacie ewidencji gruntéw, za dziatki
wymienione w powyzszym AWZ, oznaczone numerami 350 i 351 o powierzchni tgcznej
0,38 ha zostat wydzielony ekwiwalent w dziatkach nr 467 i 552 o pow. tgcznej 0,38 ha,
podczas odnowienia ewidencji gruntow w Gminie Fajstawice, obrebie Boniewo.

Jak ustalono Pan Czestaw Denis nie zyje (odpis zupelny aktu zgonu
nr 0606022/00/AZ/1992/003447 w aktach sprawy).

Pismem z dnia 2 wrzeSnia 2021 r., Sygn. akt L.dz. 137/21 Sad Rejonowy
w Krasnymstawie poinformowat tut. Urzad, iz nie toczyto i nie toczy sie postepowanie
o0 stwierdzenie nabycia spadku po Czestawie Denisie zmartym 26 stycznia 1992 roku.

Ze wzgledu na nieokreSlony krag spadkobiercow i niemozno$¢ ustalenia stron
postepowania stwierdzono, iz przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada uregulowanego stanu
prawnego.

Wedtug art. 113 ust. 6, ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przez
nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentow nie
mozna ustali¢ oséb, ktorym przystugujg do niej prawa rzeczowe.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, wysoko$¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu
nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
W mysl art. 130 ust. 2 o0 gospodarce nieruchomosciami ustalenie wysokosci odszkodowania
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreSlajagcej  wartos¢
nieruchomosci, natomiast podstawe ustalenia odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ugn).

Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczeg6lnosci jej
rodzaj, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujace sie ceny w obrocie
nieruchomos$ciami (art. 134 ust. 2 ugn).

W mysl art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywilaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej
wartosci. Natomiast, jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywilaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ 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 o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej warto$¢
odtworzeniowa. Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla
sie warto$¢ gruntu a oddzielnie wartos¢ jej czesci sktadowych. Przy okre$laniu wartosci
gruntu stosuje sie przepisy art. 134 ust. 2-4 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami,
Co oznacza, ze dla gruntu ustala sie warto$¢ rynkowg z zachowaniem wynikajacej z art. 134
ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zasady korzysci dla dotychczasowych
wiascicieli. Przy okre$laniu wartosci budynkéw lub ich czesci, budowli, urzadzen
infrastruktury technicznej i innych urzadzeh szacuje sie koszt ich odtworzenia,
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z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 135 ust. 4 ugn). Przy okre$laniu wartosci drzewostanu
leSnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujg sie materiaty uzytkowe, szacuje sie
warto$¢ drewna znajdujgcego sie w tym drzewostanie, Jezeli w drzewostanie nie wystepuje
materiat uzytkowy, lub warto$¢ drewna, ktére moze byé pozyskane, jest nizsza od kosztow
zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji
drzewostanu do dnia wywtaszczenia (art. 135 ust. 5 ugn). Przy okreslaniu wartosci plantacji
kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych
zbiorbw oraz warto$¢ utraconych pozytkow w okresie od dnia wywilaszczenia do dnia
zakonczenia petnego plonowania. Sume kosztow i warto$¢ utraconych pozytkéw zmniejsza
sie 0 sume rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajaca z okresu wykorzystania plantacji
od pierwszego roku plonowania do dnia wywiaszczenia (art. 135 ust.6 ugn).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokos$ci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego Pana Stanistawa Zwolaka
(uprawnienia nr 2319). Wycena gruntu dokonana zostala z zastosowaniem podejscia
poréwnawczego - metoda poréwnywania parami. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci, w mysl art. 154 ust. | ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci 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
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

W trakcie czynnosSci przygotowawczych, rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operat
szacunkowy, w oparciu 0 ogledziny wycenianej nieruchomosci, dokonane 1 lipca
2022 roku. Jak wynika z protokotu z ogledzin przedmiotowych nieruchomosci,
na wycenianych dziatkach oznaczonych nr 467/1 i 552/1 nie bylo nasadzen i sktadnikow
budowlanych.

Stosownie do § 36 ust. ! rozporzadzenia Rady Ministrbw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 roku (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109), zmienionego rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 14 lipca 201 Ir.
(Dz. U. z 2011 r. Nr 165, poz. 985), warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchomosci wywilaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r., o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2008r.,
Nr 193, poz. 1194 i Nr 199 poz. 1227 oraz z 2009r. Nr 72 poz. 620) okre$la 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 nieruchomo$¢ znajduje sie
na terenie, ktéry posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z jego
ustaleniami wyceniana dziatka potozona jest na terenie drog publicznych (KP-Z), droga
powiatowa nr 2118L. W sasiedztwie nieruchomosci znajdujg sie tereny o przeznaczeniu pod
zabudowe zagrodowg (MR).



Rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, ze sposéb korzystania z nieruchomosci jest
zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego. W otoczeniu przylegtym przewazajg
tereny o podobnym przeznaczeniu i sposobie zagospodarowania.

Analizujagc stan otoczenia wycenianej nieruchomosci biegly zauwazyt, ze jest
potozona w centrum matej wsi - Boniewo o S$rednim stopniu urbanizacji. Otoczenie
nieruchomosci jest spokojne, ciche nieucigzliwe. Nieruchomo$¢ zlokalizowana ok. 30 km
od siedziby powiatu, ok. 40 km od Lublina i ok. 60 km od granicy panstwa z Ukraina.
W sgsiedztwie i okolicy znajduja sie tereny o podobnym stanie zabudowy
I zagospodarowania, tereny uzytkowane rolniczo. Lokalizacja korzystna szacowanej
nieruchomosci ze wzgledu na sasiedztwo waznych ciggéw komunikacyjnych (droga gminna,
powiatowa, krajowa).

Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy
analizowat rynek obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi
pod drogi publiczne, a takze rynek nieruchomosci o przeznaczeniu gruntdw przewazajacych
wsrod gruntdéw przylegtych - czyli gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg (MR),
w okresie od 2018 do 2022 roku.

Analizg objeto rynek lokalny: gmine Fajstawice oraz powiat krasnostawski i chetmski.

Ze wskazanych w operacie szacunkowym przyktadowych transakcji sprzedazy
nieruchomosci pod zabudowe zagrodowg wynika, ze ceny takich gruntow ksztattujg sie
w granicach 20,00 zt/m2 - 40,00 zt/m2

Na analizowanym rynku w badanym okresie czasu rzeczoznawca ustalit trend cenowy
stabilny bez znacznych wzrostéw i spadkdw, przyjmujac wzrost cen w stosunku rocznym
3,00% .

Biegly ustalit, ze cechami ktére majg zasadniczy wptyw na ceny nieruchomosci
w badanym rynku sa: wielko$¢ dziatki, potozenie w strefie rynku, uzbrojenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej, sasiedztwo i otoczenie oraz dostepno$¢ komunikacji. Cechy
rynkowe ustalono uwzgledniajac analogie, w wyniku obserwacji i analizy rynku okreslonego
dla potrzeb wyceny, rynkéw lokalnych, jak réwniez w drodze preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Okre$lajac zbiér nieruchomos$ci do poréwnan bieglty ze zbioru
nieruchomosci podobnych wybrat do poréwnan 3 nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci
szacowanej. Wybrane nieruchomosci majg tozsame przeznaczenie, stan prawny, sprzedawane
byty na wolnym rynku.

Ponadto dla tej nieruchomosci przyjeto wspdtczynnik korygujacy 1,00.

Rzeczoznawca majagtkowy w dniu 11 lipca 2022 r. sporzadzit aktualny operat
szacunkowy dotyczacy przedmiotowej nieruchomosci.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majgtkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w obrebie nr 0002 Boniewo, jednostka
ewidencyjna 060602 2 Fajstawice, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerami
dziatek 467/1 i 552/1 wynosi 1.348,00 zi, tj..

- dla dziatki nr 467/1 - 568,00 zi,
- dla dziatki nr 552/1 - 780,00 zi.

Warto$¢ rynkowa Imz2 prawa wiasnosci gruntu wynosi 35,47 zt/m .

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 spdjna oraz logiczna i nie
stwierdzono w niej btedéw rachunkowych, wobec czego stanowi dowod tej wartosci
W niniejszym postepowaniu odszkodowawczym.

W pismie z dnia 12 marca 2021 roku, znak: SDM.416.15.2021.AM Dyrektor Zarzadu
Drog Powiatowych poinformowat organ, ze wyceniana nieruchomos¢ zostata przejeta na
rzecz Powiatu Krasnostawskiego z dniem 15 pazdziernika 2019 roku.



W mysl art. 18 ust. le ustawy o szczegdlnych 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 nieruchomos$¢ lub wyda nieruchomo$¢ i oprozni lokal oraz inne pomieszczenia
niezwtocznie, lecz nie pozniej niz w terminie 30 dni od dnia:

1/ doreczenia zawiadomienia 0 wydaniu decyzji opatrzonej rygorem natychmiastowej
wykonalnosci,

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

3/ w ktorym decyzja zrid stata sie ostateczna
wysoko$¢ odszkodowania powieksza sie 0 kwote réwng 5% wartosci nieruchomosci lub

wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

W zwigzku z doreczeniem stronom zawiadomienia o wydaniu decyzji ZRID
opatrzonej  rygorem natychmiastowej  wykonalnosci, w przedmiotowej sprawie
ma zastosowanie pkt 1 przytoczonego wyzej artykutu.

Ze zgromadzonego w niniejszej sprawie materiatlu dowodowego jednoznacznie
wynika, ze wiasciciel przedmiotowej nieruchomosci nie wydat jej inwestorowi przed
uptywem terminu wskazanego w powotanym przepisie, pomimo skutecznego zawiadomienia
0 wydaniu decyzji ZRID.

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

Kwota odszkodowania wynosi 1.348,00 zt.

Obwieszczeniem z dnia 13 wrzesnia 2022 roku, Starosta Krasnostawski poinformowat
0 zakonczonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
0 mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy.

Nie wniesiono zastrzezen do sprawy w okreslonym terminie.

Poniewaz nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem postepowania nie posiada
uregulowanego stanu prawnego, w mys$l art. 118a ust. 2 i 3 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami, niniejsza decyzja zostaje ogloszona 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 nieruchomos$ciami,
odszkodowanie podlega ztozeniu do depozytu sgdowego na okres 10 lat.

Do wyptaty odszkodowania zobowigzany jest Powiat Krasnostawski, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég 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 2020 r., poz. 470 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 o0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien
wyptaty, wedlug 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 nastgpi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktorym
niniejsza decyzja stanie sie ostateczna.



Do skutkéw zwtoki lub op6znienia 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.

W mysl art. 127a §1, 82 kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotania, strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
o$wiadczenia 0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig
ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej

napodstawie art. 7pkt 2 ustawy o optacie skarbowej
(Dz. U. 22021 r, poz. 1923, zpézn. zm.) StarVSTA_
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