Starosta Krasnostawski
ul. Sobieskiego 3
22-300 Krasnystaw
Krasnystaw, 2023 - 11 -02

GG.683.130.3.2020.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 drég publicznych
(Dz. U. 2 2023 r., poz. 162 z p6zn. 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 2023 r., poz. 344,
Z pozn. zm) oraz § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 555), art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775
z pézn. zm.)

orzekam:

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokos$ci 262,37 zt (stownie ztotych: dwiescie sze$¢dziesigt
dwa 37/100), za udziat o nieuregulowanym stanie prawnym wynoszacy 11/210 czesci
w prawie wiasnosci nieruchomosci potozonej w obrebie nr 0022 Tokaréwka,
jednostka ewidencyjna 060611 2 Zotkiewka, oznaczonej w ewidencji gruntéw
i budynkdédw numerem dziatki 79/1 o pow. 0,0401 ha, ktéra z dniem 17 wrzes$nia 2018
roku stata sie z mocy prawa wiasnoscig samorzadu terytorialnego - Powiatu
Krasno Stawskiego;

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

Uzasadnienie

Ostateczng decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 14 sierpnia 2018 roku, znak:
AB.6740.338.2018 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa: ,,Rozbudowa
drogi powiatowej Nr 2272L Lublin (ul. Gtuska) — Glusk - Skrzynice - Chmiel - Krzczonéw
- Sobieska Wola - dr. woj. 837 od km 33+221 do km 37+450,40”, zatwierdzony zostat
podziat nieruchomosci przeznaczonych pod pas drogowy.

Dziatka nr 79 o pow. 1,0500 ha, potozona w obrebie Tokaréwka gmina Zotkiewka,
zostata podzielona na dziatki 79/1 o pow. 0,0401 hai nr 79/2 o pow. 1,0099 ha.

Wydzielona pod inwestycje dziatka nr 79/1 potozona w liniach rozgraniczajacych
drogi powiatowej, ustalonych decyzjg Starosty Krasnostawskiego z dnia 14 sierpnia 2018
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 wiasnosciag
samorzadu terytorialnego - Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja
0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie ostateczna (tj. 17 wrze$nia
2018 roku), za odszkodowaniem ustalonym przez Staroste Krasnostawskiego,
przy odpowiednim zastosowaniu przepisow o gospodarce nieruchomo$ciami (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, ktore staty sie
wiasnoscia Powiatu  Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym  wiascicielom



gruntu stosuje sie przepisy art. 134 ust. 2-4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
CO oznacza, ze dla gruntu ustala sie warto$¢ rynkowg z zachowaniem wynikajacej z art. 134
ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zasady korzysci dla dotychczasowych
wiascicieli. Przy okreSlaniu wartosci budynkéw lub ich czesci, budowli, urzadzen
infrastruktury technicznej i innych urzadzen szacuje sie koszt ich odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 135 ust. 4 ugn). Przy okreSlaniu warto$ci drzewostanu
leSnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajduja 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 okre$laniu wartosci plantacji
kultur wieloletnich szacuje sie koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych
zbiorow oraz warto$¢ utraconych pozytkédw w okresie od dnia wywiaszczenia do dnia
zakonczenia petnego plonowania. Sume kosztow i warto$¢ utraconych pozytkdéw zmniejsza
sie 0 sume rocznych odpiséw amortyzacyjnych, wynikajacg 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
porbwnawczego - metodg poréwnywania parami. Wyboru wihasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, w mysl art. 154 ust. | ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegoélnosci 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 4 przywotanego rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajacych na poziom ich cen. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poroéwnuje sie nieruchomo$é bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

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

W trakcie czynnosci przygotowawczych, rzeczoznawca majatkowy sporzadzit operat
szacunkowy w oparciu o ogledziny wycenianej nieruchomosci, dokonane 22 listopada
2018 roku. Z zatgczonego do operatu szacunkowego protokotu z ogledzin wynika,
ze na nieruchomosci oznaczonej nr dziatki 79/1 bedacej przedmiotem wyceny wystepowaty
sktadniki budowlane w postaci podjazdu: utwardzenie ptytami betonowymi o wymiarach
szerokosci 6,60 m, dtugosci 2,0 m, pow. 13,2 m2, utwardzenie ttluczniem o wymiarach
szerokos¢ 4,0 m, dtugos¢ 2,0 m, pow. 8,0 mz, stopien zuzycia tech. 60%; utwardzenie z masy
bitumicznej (asfaltowej) o wymiarach 2,70 m x 2,50 m, pow. 6,75 m2. Wystepowaly roéwniez
na przedmiotowej dziatce czesci sktadowe w postaci drzewostanu tj. jesion o pierscienicy 35
cm - 1 sztuka, modrzew o pierScienicy 20 cm - 1 sztuka, sosna o pierscienicy 10 cm - !
sztuka, akacja o pierscienicy 18 cm - 1 sztuka, akacja o pierScienicy 45 cm - 2 sztuki,
czere$nia o pierscienicy 15 cm - 8 sztuk, lipa o pierscienicy 25 cm - | sztuka.



W powiecie krasnostawskim w okresie od stycznia 2020 r. nie odnotowano zadnych
transakcji zakupu gruntdbw pod drogi w terenach rolnych i stabo zurbanizowanych,
po wydtuzeniu okresu badania o kolejne 2 lata tj. okres od stycznia 2018 r. do stycznia 2020 r.
odnotowano dwie w miejscowos$ci Zakrecie Kolonia - cena jednostkowa gruntu 4,55 z¢/mz2,
w miejscowosci Biatka PSO - cenajednostkowa gruntu 8,00 z/m2.

Biegly stwierdzit, ze rynek nieruchomosci drogowych na terenie powiatu
krasnostawskiego jest stabo rozwiniety. W zwigzku z tym analize rozszerzyt na rynek
regionalny powiatéw sasiadujacych tj. chetmskiego, zamojskiego i bitgorajskiego oraz
dodatkowo powiatéw bliskich tj. wlodawskiego, hrubieszowskiego oraz tomaszowskiego.
Z analizy wyfaczono powiaty sasiadujgce z miastem Lublin, a wiec: lubelski, $widnicki
i feczynski.

Dzieki rozszerzeniu zarowno obszaru analizy jak i okresu monitorowania, odnaleziona
ilos¢ transakcji jest mata, ale wystarczajgca do przeprowadzenia wyceny w oparciu o zebrane
transakcje. W okresie 5 letnim na rynku regionalnym znaleziono 18 transakcji, ktore
zawieraty sie w przedziale od 2,00 z/m2 do 25,00 z¢/m2. Ze wzgledu na zbyt duzg rozpietosc¢
cenowa, transakcje poddano, szczegdtowej analizie i ustalono, ze wiarygodny poziom cenowy
dla zebranych transakcji bedzie zawierat sie w przedziale od 5,00 z#/m2 do 20,00 z¥/m2
Transakcje poza tym zakresem cenowym zostaty odrzucone z dalsze analizy. W konsekwencji
pozostato 6 transakcji w ktorych poziom cenowy zawierat sie w przedziale od 8.00 z/m2
do 15,00 zt/m2

Podczas analizy tego rynku bieglty stwierdzit, ze ceny gruntdw nabywanych
pod budowe drég publicznych uzaleznione sg gtéwnie od potozenia nieruchomosci
w odniesieniu do osrodkdw miejskich lub wsi stanowigcych siedzibe gmin, a takze stopien
urbanizacji terendbw otaczajgcych. Analiza rynku wykazata, ze wielko$¢ i ksztatt
nieruchomosci nabywanych pod droge nie maja wptywu na cene.

Badajac rynek lokalny gruntéw rolnych, rzeczoznawca zauwazylt, ze jest on dobrze
rozwiniety. WartoS¢ rynkowa prawa wiasnosci takich nieruchomosci odniesiona do 1| m?
gruntu wahata sie w granicach od ok. 1,76 z¥/m2 do 5,08 z#/m2. Na terenie powiatu obserwuje
sie dysproporcje, jesli chodzi o ilo$¢ i warto$¢ transakcji gruntami. Nieruchomosci potozone
w obszarach dziatalnosci duzych, preznie dziatajacych gospodarstw osiggaja ceny wyzsze,
niz w obszarach o rozdrobnionym profilu dziatalnosci rolnej. Grunty o cenach najwyzszych
byty sklasyfikowane gtownie jako uprawy potowe w Il Kklasie bonitacyjnej, z marginalnym
udziatem uzytkow zielonych. Tansze grunty rolne miaty nieco nizsze klasy, badz wiekszy
udziat uzytkow zielonych.

Z przeprowadzonej analizy rynku niezabudowanych nieruchomosci drogowych
na rynku lokalnym (powiatu krasnostawskiego) i regionalnym wynika, ze ceny gruntow
nabywanych pod budowe lub poszerzenie drdg publicznych, wydzielane z terendéw rolnych
I rolno-budowlanych, przewyzszajg poziom cen uzyskiwanych za grunty rolne na rynku
lokalnym gminy Z6tkiewka.

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadzit badanie skutkéw zasady korzysci.
W przedstawionej analizie rynku lokalnego wykazano, ze ceny gruntow rolnych ksztattujg sie
w zakresie od ok. 8,00 do 15,00 z/m2

Ustalit, ze ceny dziatek przeznaczonych pod drogi publiczne, ksztattujg sie na
wyzszym poziomie w stosunku do cen gruntdéw przeznaczonych pod uzytki rolne. Dlatego
uwzgledniajac zasade korzysci dla wiasciciela, warto$¢ nieruchomosci okreslono wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania, stosownie do art. 134 ust. 4 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami, bowiem przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywiaszczenia
powoduje zwiekszenie jej wartosci.

Rzeczoznawca majatkowy okreslit wartoS¢ czesci sktadowych - drzewostanu zgodnie
z art. 135 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdzie przy okreSlaniu wartosci
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Obwieszczeniem z dnia 26 wrze$nia 2023 roku, strony zostaty powiadomione
0 zakonczonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
0 mozliwos$ci zapoznania sie z aktami sprawy.

Nie wniesiono zastrzezen do sprawy w okreslonym terminie.

Poniewaz nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem postepowania nie  posiada
uregulowanego stanu prawnego, w mysl art. 118a ust. 2 i 3 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami, niniejsza decyzja zostaje ogtoszona w trybie art. 49 Kodeksu
postepowania administracyjnego i zostanie wywieszona na tablicy ogloszen 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 zobowigzany jest Powiat Krasnostawski, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o0 szczegllnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog 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 pdzn. 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 drdg publicznych odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien
wyptaty, wedlug zasad obowigzujgcych 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 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 81, 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
oSwiadczenia 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. z2023r,, poz. 2111)



