Starosta Krasnostawski
ul. Sobieskiego 3 Krasnystaw, 2023 - 06 - 28

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 2023 r., poz. 162) w zwigzku z art. 130 ust. 2 i art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344) 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),
art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2023 roku, poz. 775 z p6zn. zm.),

orzekam:

1) ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 1 430,00 zt (stownie: jeden tysigc czterysta
trzydziesci 00/100 zt) z tytutu przejecia na rzecz samorzadu terytorialnego - Gminy
Krasnystaw prawa wiasnosci nieruchomos$ci potozonej w obrebie nr 0017-Siennica
Nadolna, jednostka ewidencyjna 060605_2 Krasnystaw, 0znaczonej
w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dziatki 113/1 o pow. 0,0034 ha;

2) zobowigza¢ Gmine Krasnystaw do przekazania ustalonej kwoty odszkodowania
do depozytu sgdowego.

Uzasadnienie

Ostateczng decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 12 stycznia 2022 roku, znak:
AB.6740.4.2022 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwg: ,,Przebudowa
wraz z rozbudowg drogi gminnej 126027L w miejscowosci Siennica Nadolna”, zatwierdzony
zostat podziat nieruchomosci przeznaczonych pod pas drogowy.

Dziatka nr 113 o pow. 0,0612 ha, potozona w obrebie nr 0017 - Siennica Nadolna,
jednostka  ewidencyjna 060605 2  Krasnystaw, zostata podzielona na dziakki:
nr 113/1 o pow. 0,0034 hai nr 113/2 o pow. 0,0578 ha.

Dziatka nr 113/1 przeznaczona zostata na pas drogowy.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 113/1 potozona w liniach rozgraniczajgcych
drogi gminnej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 12 stycznia 2022 roku,
na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drdg publicznych, stata sie z mocy prawa wiasnoscig samorzadu
terytorialnego - Gminy Krasnystaw z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna (fj. 21 lutego 2022 roku),
za odszkodowaniem ustalonym przez Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim
zastosowaniu przepisow o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 12 ust. 4a i ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktore staty sie
wiasnoscia Gminy Krasnystaw przystuguje dotychczasowym wiascicielom nieruchomosci,
uzytkownikom wieczystym oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone
prawo rzeczowe.

Analizujgc  stan prawny nieruchomosci  Starosta Krasnostawski  zauwazyt,
iz wymaga on regulacji. Podkresli¢ nalezy, ze w niniejszym postepowaniu, rolg organu nie
jest doprowadzenie stanu prawnego nieruchomosci do zgodnosci ze stanem faktycznym.



Jak ustalono, powyzsza nieruchomos¢ nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej.
Jak wynika z informacji Wojta Gminy Krasnystaw, zawartej w pisSmie z dnia 28 czerwca
2023 roku, znak: GK.680.47.2023, dla dziatki tej nie zostat wydany rowniez akt wasnosci
ziemi.

W rejestrze ewidencji gruntéw prowadzonym dla obrebu Siennica Nadolna, gmina
Krasnystaw, jako posiadacz samoistny dziatki nr 113, wpisany byt Pan Kazimierz Tadeusz
Ragaman s. Edwarda i Kazimiery.

Poniewaz do dnia wydania niniejszego rozstrzygniecia, organ nie uzyskat
dokumentow  potwierdzajgcych  prawo  wiasnoSci  powyzszej  dziatki  uznano,
iz przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada uregulowanego stanu prawnego.

Wedtug art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez nieruchomos$é
0 nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie nieruchomos¢, dla ktdrej ze wzgledu na brak
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentdéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ o0sob,
ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdlnych 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 o gospodarce nieruchomo$ciami ustalenie wysokosci odszkodowania
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreSlajagcej wartos¢
nieruchomosci, natomiast podstawe ustalenia odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ugn).

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie¢ w szczeg6lnosci jej
rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stopied wyposazenia w urzadzenia
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 nieruchomo$ciami warto$¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla sie wedtug 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 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$¢ gruntu a oddzielnie wartos¢ jej czesci sktadowych. Przy okreSlaniu wartosci
gruntu stosuje sie przepisy art. 134 ust. 2-4 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami,
co oznacza, ze dla gruntu ustala sie warto$¢ rynkowa z zachowaniem wynikajgcej z art. 134
ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasady korzysci dla dotychczasowych
wiascicieli. Przy okres$laniu warto$ci  budynkéw lub ich cze$ci, budowli, urzadzen
infrastruktury technicznej i innych urzadzen szacuje sie koszt ich odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 135 ust. 4 ugn). Przy okre$laniu wartosci drzewostanu
leSnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujg sie materiaty uzytkowe, szacuje sie
wartos¢ drewna znajdujgcego sie w tym drzewostanie, Jezeli w drzewostanie nie wystepuje
materiat uzytkowy, lub warto$¢ drewna, ktére moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow
zalesienia i pielegnacji drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji
drzewostanu do dnia wywlaszczenia (art. 135 ust. 5 ugn). Przy okresSlaniu wartosci plantacji
kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych
zbioréw oraz warto$¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia
zakonczenia petnego plonowania. Sume kosztow i warto$¢ utraconych pozytkéw zmniejsza



sie 0 sume rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajgcg z okresu wykorzystania plantacji
od pierwszego roku plonowania do dnia wywtaszczenia (art. 135 ust.6 ugn).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego Pana Janusza Praczko
(uprawnienia nr 3196). Wycena gruntu dokonana zostata z zastosowaniem podejscia
poréwnawczego - metodg poréwnywania parami.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
w mys$l art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci 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
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
wplywajgcych na poziom ich cen. W podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedacg
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, w mys$l art. 134 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, uwzglednia sie w szczeg6lnosci jej rodzaj, potozenie sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomos$ci oraz aktualnie ksztattujace sie ceny
w obrocie nieruchomosciami.

W trakcie czynnos$ci przygotowawczych, rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operat
szacunkowy w oparciu o ogledziny wycenianej nieruchomosci, dokonane 12 paZdziernika
2022 roku. Z zalgczonego do operatu szacunkowego protokotu z ogledzin wynika,
ze na dziatce znajdowaty sie roslinne czesci skladowe: uprawa wieloletnia traw - tgka,
na catej powierzchni. Na dziatce nie byto budowlanych czesci sktadowych.

Stosownie do § 36 ust. | 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 szczegbélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog 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 majatkowy ustalit, ze wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie
w terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Krasnystaw, zatwierdzonym
uchwatg Nr XX111/91/2003 z dnia 30 grudnia 2003 roku wyceniana dziatka potozona jest
w obszarze przeznaczonym po droge gminng. Czyli aktualny sposob uzytkowania
nieruchomosci, w rozumieniu art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
to tereny drég publicznych. Zgodnie z decyzjg Starosty Krasnostawskiego o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej z dnia 12 stycznia 2022 r., nr AB.6740.4.2022, wyceniana
dziatka zostata przeznaczona pod realizacje inwestycji drogowej - przebudowe wraz
z rozbudowg drogi gminnej. Zatem alternatywny sposob uzytkowania nieruchomosci, w mysl
art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami to droga publiczna - co oznacza,
ze jest on zgodny z aktualnym sposobem uzytkowania.

Wedtug biegtego, wyceniana nieruchomos$¢ stanowi pobocze drogi.



Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej nieruchomosci w dokumentach
planistycznych oraz cel wywilaszczenia biegly dokonat analizy rynku nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod tereny drog publicznych w terenach umiarkowanie
zurbanizowanych.

Badaniem objeto obszar powiatu krasnostawskiego oraz powiatow sasiednich,
w okresie ok. 3 letnim, tj. od stycznia 2020 roku do daty wyceny.

Z ustalen rzeczoznawcy wynika, ze obrot gruntami przeznaczonymi pod drogi
publiczne, w obszarze rynku lokalnego, czy regionalnego, stat sie ograniczony poniewaz
w Swietle obowigzujgcych przepisbw prawa, nabycie nieruchomosci na ten cel nastepuje
nie w formie umowy cywilno - prawnej, lecz z mocy prawa, za odszkodowaniem ustalonym
w trybie decyzji administracyjnej. Biegty ustalit, iz w badanym okresie odnotowano jedng
transakcje zakupu gruntu pod poszerzenie drogi na terenie powiatu krasnostawskiego.
Transakcja ta miata miejsce w kwietniu 2021 roku i dotyczyta nieruchomosci potozonej
w miejscowoséci Zdzanne, gmina Siennica Rézana. Cena jednostkowa gruntu wyniosta
30,00z4/m2.

Jednocze$nie stwierdzit, iz rynek nieruchomosci drogowych na terenie powiatu
krasnostawskiego jest stabo rozwiniety. Wobec powyzszego analize rozszerzono na rynek
regionalny powiatow sasiadujacych tj. chelmskiego i zamojskiego, jako powiatéw
najblizszych. Z analizy odrzucono transakcje w terenach silnie zurbanizowanych.

Rozszerzenie obszaru badanego rynku oraz okresu monitorowania pozwolito odnalez¢
wystarczajaca liczbe transakcji do przeprowadzenia wyceny. Transakcje, ktdre spetniaty
warunki podobienstwa, zawieraty sie w przedziale cenowym od 20,65z4/m" do 44,71zt/m'.

Analiza rynku wykazata wyrazng zalezno$¢ cen nieruchomosci od szeroko pojetego
potozenia, w tym usytuowania wzgledem o$rodkéw miejskich i gminnych, a takze stopien
urbanizacji terendw otaczajacych. Wielkos¢ i ksztatt nieruchomos$ci nabywanych pod droge
nie majg wptywu na cene.

Ze wzgledu na fakt, iz aktualny i alternatywny sposéb uzytkowania sg tozsame, zasada
korzysci dla uprawnionych nie wystepuije.

W zwigzku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci do celow odszkodowania okre$lono
zgodnie z art. 134 ust. 3 ugn - wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, bowiem
przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywiaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej
wartosci.

Biegly ustalit, ze cechami, ktdére majg zasadniczy wptyw na ceny nieruchomosci
w badanym rynku s3: potozenie o0g6lne nieruchomosci, lokalizacja szczegbtowa
i otoczenie nieruchomosci.

Okreslajgc warto$¢ sktadnikow roslinnych bieglty zastosowat metode kosztowo -
dochodowa, wraz z kalkulacjg wkasng. W procesie wyceny biegty okreslit koszty zatozenia
plantacji i pielegnacji od pierwszego roku plonowania, okre$lit utracone pozytki,
zamortyzowat koszty zatozenia plantacji i pielegnacji od pierwszego roku plonowania
do momentu wyceny stosujac funkcje liniowa amortyzacji.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w obrebie nr 0017 - Siennica Nadolna,
jednostka ewidencyjna 060605 2 Krasnystaw, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkow
numerem dziatki 113/1 na kwote tgczng 1 430,00z, w tym:

- prawo wiasnosci gruntu - 1 399,00 zt,
- ro$linne czesci sktadowe -31,00 zt.

Wartos$¢ rynkowa Im2 prawa wiasnosci gruntu wynosi 41,15zt

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



W piSmie z dnia 6 kwietnia 2023 roku, znak: GK.680.31.2023 WO4jt Gminy
Krasnystaw poinformowalt, iz zaden z dotychczasowych wiascicieli nieruchomosci nie ztozyt
do Urzedu Gminy wniosku o ich wydanie. W zwigzku z powyzszym nie zostaty sporzadzone
protokoty z czynnosci przejecia nieruchomosci.

W mysl art. 18 ust. le ustawy o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, w mys$l ktdrego w przypadku, w ktérym
dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej zrid odpowiednio
wyda te nieruchomo$¢ 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 0 nadaniu decyzji zrid rygoru natychmiastowej wykonalnosci
albo

3/ w ktorym decyzja zrid stata sie ostateczna

- wysoko$¢ odszkodowania powieksza sie o kwote rowng 5% wartosci nieruchomosci

lub wartosSci prawa uzytkowania wieczystego.

W przedmiotowej sprawie zastosowanie ma pkt 1 przytoczonego wyzej artykutu.

Ze zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego jednoznacznie
wynika, ze nieruchomo$¢ nie zostata 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.

Obwieszczeniem z dnia 23 maja 2023 roku, organ powiadomit o 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 0 gospodarce nieruchomosciami,
odszkodowanie podlega ztozeniu do depozytu sagdowego na okres 10 lat.

Do wyptaty odszkodowania zobowigzana jest Gmina Krasnystaw, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o0 szczegOlnych 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 2023 r., poz. 645 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 o0 szczeg6lnych 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).

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

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

W Swietle przedstawionych okolicznosci faktycznych oraz obowiazujacych
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 81, 82 kodeksu postepowania administracyjnego, w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotania, strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
oSwiadczenia 0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania 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. z2022r., poz. 2142 zp6zn. zm.)



