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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 drog publicznych
(Dz. U. z 2022 r., poz. 176 z pdzn. zm.) w zwigzku z art. 130 ust. 2 i art. 134 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899
z pézn. zm.) oraz § 36 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 202Ir.,
poz. 555),

orzekam:

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokos$ci 314,61 zt (stownie: trzysta czternascie 61/100 zi)
za udziat o nieuregulowanym stanie prawnym, nalezacy do zmartego
Pana Adama Szurygi, wynoszacy 5101/371680 czeSci w nieruchomosci, potozonej
w obrebie nr 0001-Krasnystaw Miasto, jednostka ewidencyjna 060601 1
Krasnystaw, oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkéw numerem 3060/36 o pow.
0,0113 ha, ktéra z dniem 9 lipca 2020 roku, stata sie z mocy prawa wiasnoscig
samorzadu terytorialnego - Powiatu.

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

Uzasadnienie

Ostateczng decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 26 maja 2020 roku, znak:
AB.6740.167.2020 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa: ,,Rozbudowa
drogi powiatowej 3162L ul. Sobieskiego na odcinku od ul. Chmielnej do ul. Bojarczuka
w Krasnymstawie”, zatwierdzony zostal podziat nieruchomos$ci przeznaczonych pod pas
drogowy.

Dziatka nr 3060/12 o pow. 0,3497 ha, potozona w obrebie nr 0001 - Krasnystaw
Miasto, jednostka ewidencyjna 060601 ! Krasnystaw, zostata podzielona na dziatki:
nr 3060/36 o pow. 0,0113 hai nr 3060/37 o pow. 0,3384 ha.

Dziatka nr 3060/36 przeznaczona zostata na pas drogowy.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 3060/36 potozona w liniach rozgraniczajacych
drogi powiatowej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 26 maja 2020 roku,
na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, stata sie z mocy prawa wiasnoscig samorzadu
terytorialnego - Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna (f. 9 lipca 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 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drdg publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktére staly sie
wiasnoscia  Powiatu  Krasnostawskiego przystuguje  dotychczasowym  wiascicielom



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

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

W mysl art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ nieruchomosci
dla celéw odszkodowania okreSla sie wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomos$ci zgodne z celem wywilaszczenia, nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci. Natomiast, jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem
wywilaszczenia, 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 o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okreslic¢ jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej wartos¢
odtworzeniowa. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla
sie warto$¢ gruntu a oddzielnie warto$¢ jej czesci sktadowych. Przy okreSlaniu wartosci
gruntu stosuje sie przepisy art. 134 ust. 2-4 ustawy o 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
whascicieli. 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 okreslaniu wartosci drzewostanu
leSnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujg sie materiaty uzytkowe, szacuje sie
wartos¢ drewna znajdujacego sie w tym drzewostanie, Jezeli w drzewostanie nie wystepuje
materiat uzytkowy, lub warto$¢ drewna, ktére moze byé pozyskane, jest nizsza od kosztow
zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji
drzewostanu do dnia wywilaszczenia (art. 135 ust. 5 ugn). Przy okre$laniu wartosci plantacji
kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych
zbioréw oraz wartos¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia
zakonczenia petnego plonowania. Sume kosztow i warto$¢ utraconych pozytkdw zmniejsza
sie 0 sume rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajaca z okresu wykorzystania plantacji
od pierwszego roku plonowania do dnia wywtaszczenia (art. 135 ust.6 ugn).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysoko$ci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony w dniu 11 grudnia 2020 roku, przez rzeczoznawce majatkowego
Pana Janusza Praczko (uprawnienia nr 3196). Data aktualizacji operatu: 17 stycznia 2022 rok.
Wycena gruntu dokonana zostata z zastosowaniem podejécia porownawczego - metoda
poréwnywania parami.

Wyboru wihasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
w mysl art. 154 ust. | ustawy o 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
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomoS$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
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Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej nieruchomosci w dokumentach
planistycznych, biegty dokonat analizy rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe komercyjng (ustugowa i wielorodzinng). Natomiast ze wzgledu na cel
wywiaszczenia przeprowadzit badanie rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
drogi publiczne wydzielanych z terenéw komercyjnych.

Dla obu segmentow rynku biegly analizowat rynek regionalny obejmujace teren
wojewodztwa lubelskiego, z okresu okoto 4-letniego, tj. od stycznia 2017 roku do dnia
wyceny.

Z ustalen rzeczoznawcy wynika, ze obrot gruntami przeznaczonymi pod drogi
publiczne, w obszarze rynku lokalnego, czy regionalnego, stat sie ograniczony poniewaz
w Swietle obowigzujacych przepiséw prawa, nabycie nieruchomosci na ten cel nastepuje
nie w formie umowy cywilno - prawnej, lecz z mocy prawa, za odszkodowaniem ustalonym
w trybie decyzji administracyjnej. Badanie rynku nieruchomosci drogowych wykazato,
ze ceny jednostkowe dziatek nabywanych pod drogi wydzielonych z terenéw ustug jako
przedmiotu prawa wiasnosci i uzytkowania wieczystego uksztattowaty sie w wysokosci
od 70,00 do 208,56 z¥/m2. Ceny tych gruntdw zalezg przede wszystkim od potozenia
0g6lnego na terenie miasta oraz szczegdtowej lokalizacji, w tym ekspozycji terenu z ktérego
nastapito wydzielenie dziatki pod droge, a takze stanu zagospodarowania otoczenia.

Natomiast rynek obrotu nieruchomosciami  gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod ustugi komercyjne, w tym ustugi oraz zabudowe wielorodzinng
na terenie miasta Krasnystaw, jak i innych miast woj. lubelskiego jest stabo rozwiniety,
co wynika przede wszystkim z dostepnosci i jakosci tego typu gruntdw w danym miescie
i r6znym okresie ich pozyskiwania pod inwestycje.

W analizowanym okresie na terenie miasta Krasnystaw, odnotowano tylko jedng
transakcje nabycia gruntow komercyjnych - w sasiedztwie wycenianej nieruchomosci,
przy ul. Sobieskiego (dziatka na ktorej obecnie znajduje sie sklep Stokrotka), za cene
175,35 z4/m2. Wobec powyzszego, biegty rozszerzyt badany rynek o miasta: teczna, Chetm,
Rejowiec Fabryczny. Ceny jednostkowe w odnotowanych transakcjach uksztattowaty
sie w wysokosci od 124,83 do maks. 221,28 zi/m2. Jednakze wedtug biegtego, dla
nieruchomosci wycenianej, za miarodajny nalezy przyjagé poziom cen od 124,83
do 175,98z4/m2.

Ceny nieruchomosci nabywanych pod ustugi komercyjne, w tym ustugi i zabudowe
wielorodzinng zalezg przede wszystkim od szczegGtowej lokalizacji w terenie, w tym
ekspozycji i usytuowania wzgledem gtéwnych drég, potozenia og6lnego na terenie miasta -
dzielnicy, potencjatu i mozliwosci inwestycyjnych, powierzchni i funkcjonalnosci dziatek
oraz stanu zagospodarowania otoczenia i sasiedztwa.

Z przeprowadzonej analizy rynku niezabudowanych nieruchomos$ci drogowych
na rynku lokalnym miast powiatowych wynika, ze ceny gruntow nabywanych pod budowe
lub poszerzenie drdg publicznych, wydzielane z terenéw komercyjnych, nie przewyzszajg
poziomu cen uzyskiwanych za grunty przeznaczone pod ustugi lub budownictwo
wielorodzinne.

Z przeprowadzonej analizy rynku niezabudowanych nieruchomosci drogowych
w szerszym obszarze i dtuzszym okresie wynika, ze ceny gruntéw nabywanych pod budowe
lub poszerzenie drdg publicznych, uzaleznione sg gtéwnie od potozenia lokalizacji
szczegbtowej, stanu zagospodarowania, przeznaczenia, uzbrojenia i potencjatu rozwoju
terenéw otaczajagcych oraz dostepu do drég publicznych. Natomiast wielko$¢ i ksztat
nieruchomosci nabywanych pod drogi publiczne nie ma wptywu na ich cene.

Z ustalen biegtego wynika, ze ceny gruntéw pod zabudowe komercyjng w terenach
zurbanizowanych ksztattujg sie na wyzszym poziomie w stosunku do nieruchomosci
nabywanych pod drogi. Zatem zasada korzysci dla wiasciciela w tym przypadku nie ma
zastosowania. W zwigzku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci do celow odszkodowania
okreslono zgodnie z art. 134 ust. 3 ugn, wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, bowiem



Obwieszczeniem z dnia 4 listopada 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.

Informuje, iz w powotanym wyzej obwieszczeniu btednie podano wysokos¢ udziatu
przystugujacego Panu Adamowi Szurydze. Jak wynika z materiatu dowodowego zebranego w
sprawie, przystugujacy mu udziat w nieruchomosci wynosi 5101/371680 czesci, a nie
12380/185840 czesci.

Poniewaz udzial w nieruchomos$ci bedacej przedmiotem postepowania nie posiada
uregulowanego stanu prawnego, w mysl art. 118a ust. 2 i 3 ustawy o 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 o0 gospodarce nieruchomos$ciami,
odszkodowanie podlega ztozeniu do depozytu sgdowego na okres 10 lat.

Do wypfaty odszkodowania zobowigzany jest Powiat Krasnostawski, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o szczegOlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drdg 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. 2 2022 r., poz. 1693 z p6zn. 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 drog publicznych odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien
wyptaty, wedlug zasad obowigzujagcych w przypadku zwrotu wywiaszczonych
nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana
do zaptaty odszkodowania (art. 132 ust. 3 ugn).

Wypftata odszkodowania nastgpi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
niniejsza decyzja stanie sie ostateczna.

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

W Swietle 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 po$rednictwem Starosty Krasnostawskiego w terminie 14 dni od dnia jej
doreczenia.

W mysl art. 127a 81, §2 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
oSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
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. z2022r., poz. 2142 zp6zn. zm.) NACZELNIK WY DZIALU
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