Starosta Krasnostawski
ul. Sobieskiego 3
22-300 Krasnystaw Krasnystaw, 2025 — 09 — 29

GG.683.13.36.2024. KB

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5 i art.18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.,
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(Dz. U. z 2024 r., poz. 311) w zwigzku z art. 130 ust. 2 i art. 134 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145
z pozn. zm.) oraz § 49 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci (Dz. U. z 2023r., poz. 1832) oraz art. 49 ustawy
7 dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 roku,
poz. 572),

orzekam:

1. ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 3 527,00 zi (slownmie: trzy tysigce pigéset
dwadziescia siedem 00/100 z}) za nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym,
polozong w obrebie w obrebie nr 0002 Joanin, jednostka ewidencyjna 060609 2
Rudnik, oznaczona w ewidencji gruntow i budynkéw numerem dzialki 88/1 o pow.
0,0213 ha, ktéra z dniem 27 lipca 2022 roku, stata si¢ z mocy prawa wlasnoscig
samorzadu terytorialnego — Powiatu Krasnostawskiego

2. zobowiazaé Powiat Krasnostawski do przekazania ustalonej kwoty odszkodowania
do depozytu sadowego.

Uzasadnienie

Ostateczng decyzja Starosty Krasnostawskiego z dnia 22 czerwca 2022 roku,
smak: AB.6740.153.2022 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pod nazwa:
_Rozbudowa drogi powiatowej Nr 3112L Suszef — Majdan Borowski Pierwszy — Suche Lipie
od km 34030 do km 3+763 ”, zatwierdzony zostat podzial nieruchomosci przeznaczonych pod
pas drogowy.

Dzialka nr 88 o pow. 0,33 ha, potozona w obrgbie nr 0002 Joanin, jednostka
ewidencyjna 060609 2 Rudnik, zostata podzielona na dziatki: nr 88/1 o pow. 0,0213 ha
inr 88/2 o pow. 0,31 ha.

Dziatka nr 88/1 przeznaczona zostata na poszerzenie pasa drogowego.

Wydzielona pod inwestycje dzialka, polozona w liniach rozgraniczajacych drogi
powiatowej, ustalonych decyzja Starosty Krasnostawskiego z dnia 22 czerwca 2022 roku,
na podstawie art. 12 ust. 4 pkt 2 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, stata si¢ z mocy prawa wlasnoscia samorzadu
terytorialnego — Powiatu Krasnostawskiego z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna (tj. 27 lipca 2022 roku),
za odszkodowaniem ustalonym przez Staroste Krasnostawskiego, przy odpowiednim
zastosowaniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami (art. 12 ust. 4ai ust. 5).

W mysl art. 12 ust. 4f ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, odszkodowanie za nieruchomosci, ktore staly si¢
wlasnoscia Powiatu Krasnostawskiego przystuguje dotychczasowym  wiascicielom
nieruchomoscei, uzytkownikom  wieczystym oraz osobom, ktérym  przystuguje
do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe.



Powyzsza nieruchomos$¢ nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej.

Dla dzialki nr 88 polozonej w obrebie Joanin, gmina Rudnik, wydany zostal akt
wlasnogci ziemi z dnia 6 wrzesnia 1973 roku, nr GUON 451/ 8/2/57/73. Zgodnie z powolanym
dokumentem whascicielka przedmiotowej nieruchomosci byta Pani Janina lfowiecka c. Pawla
i Wiadystawy.

Jak ustalono Pani Janina Howiecka nie zyje (odpis zupelny aktu zgonu w aktach
sprawy).

Z informacji zawartej w pismie Sadu Rejonowego w Zamosciu z dnia 3 wrzesnia
2025 roku, sygn. akt I L..Dz.433/25 wynika, iz w tamtejszym Sadzie Pani Janina towiecka nie
figuruje jako spadkodawczyni.

7 ustalen organu wynika rowniez, ze powyzsza osoba nie figuruje w systemie
teleinformatycznym ,Rejestry Notarialne” i wchodzacym w jego skiad ,Rejestrze
Spadkowym”, zwierajagcym informacje o notarialnych aktach poswiadczenia dziedziczenia
sporzadzonych po 01.03.2009 r. oraz sadowych stwierdzeniach nabycia spadku wydanych
po 08.09.2016 1.

Poniewaz do dnia wydania niniejszego rozstrzygnigcia, organ nie uzyskat dokumentow
potwierdzajacych prawo wlasnosci powyzszych dzialek uznano, iz przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie posiada uregulowanego stanu prawnego.

Wedtug art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez nieruchomos¢
o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomosc, dla ktorej ze wzglgdu na brak
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ osob,
ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Ustalony stan prawny nie budzi watpliwosci.

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

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegollnosci jej
rodzaj, potozZenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie
nieruchomosciami (art. 134 ust. 2 ugn).

W mysl art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okre$la sie wedlig aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia
jej warto$ci. Natomiast, jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedlug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego 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 wystepuja w obrocie, okresla si¢ jej wartos¢
odtworzeniowa. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla
si¢ warto$¢ gruntu a oddzielnie warto$¢ jej czesci sktadowych. Przy okreslaniu wartosci gruntu
stosuje sie przepisy art. 134 ust. 2-4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
co oznacza, ze dla gruntu ustala si¢ warto$¢ rynkowa z zachowaniem wynikajgcej z art. 134 ust.
3 14 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasady korzysci dla dotychczasowych wlascicieli.
Przy okre$laniu wartosci budynkéw lub ich czesci, budowli, urzadzen infrastruktury



technicznej 1 innych urzadzen szacuje si¢ koszt ich odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia
zuzycia (art. 135 ust. 4 ugn). Przy okreslaniu wartosci drzewostanu lesnego albo zadrzewien,
jezeli w drzewostanie 2znajdujg sie¢ materialy uzytkowe, szacuje sig warto$¢ drewna
znajdujacego sie w tym drzewostanie, J ezeli w drzewostanie nie wystepuje materiat uzytkowy,
lub wartosé drewna, ktére moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow zalesienia i pielegnacji
drzewostanu, szacuje sie koszty zalesienia oraz koszty pielegnacji drzewostanu do dnia
wywlaszczenia (art. 135 ust. 5 ugn). Przy okreslaniu wartosci plantacji kultur wieloletnich
szacuje si¢ koszty zalozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych zbioréw oraz
warto$¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia zakonczenia peinego
plonowania. Sumg¢ kosztéw i wartos¢ utraconych pozytkéw zmniejsza si¢ o sumg rocznych
odpiséw amortyzacyjnych, wynikajgcg z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku
plonowania do dnia wywlaszczenia (art. 135 ust.6 ugn).

W niniejszej sprawie podstawe dla ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi operat
szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawcg majatkowego Pana Stanistawa Zwolaka
(uprawnienia nr 2310). Operat zostat zaktualizowany pismem z dnia 4 sierpnia 2025 roku.

Wycena gruntu dokonana zostata z zastosowaniem podejscia poréwnawczego - metoda
poréwnywania parami.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
w my$l art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami 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, § 7, §8 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci, przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. W podejsciu
poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej
albo metode analizy statystycznej rynku. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje si¢
nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny, kiorej cechy s3 znane, kolejno
7 nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowiacego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic
ocen cech rynkowych nieruchomodci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, w mysl art. 134 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomodciami, uwzglgdnia sig w szczegblnosci jej rodzaj, potozenie sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny
w obrocie nieruchomosciami.

Jak wynika z przedtozonej opinii, na nieruchomosci bgdacej przedmiotem nie byto
budowlanych czesci sktadowych. Znajdowaly si¢ tam natomiast sktadniki roslinne: uprawy
rolnicze.

Stosownie do § 49 ust. 1 rozporzadzenia Ministra i Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci z dnia 5 wrzesnia 2023 roku, wartos¢ rynkowa nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy
prawa na podstawie przepisOw ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych - okresla si¢ 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 ustalil, Ze wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢
w terenie, ktory jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Wedlug
ustalef miejscowego planu wyceniana dzialka potozona jest na terenie preferowanych dolesief
-ZL.

Natomiast przeznaczenie wg decyzji zrid to teren dr6g publicznych.

Wedlug ustalefi bieglego, wyceniana dziatka uzytkowana byta dotychczas jako tereny
preferowanych dolesien.

Analizujac stan otoczenia wyceniane] nieruchomosci, biegly zauwazyl, ze otoczenie
nieruchomosci jest spokojne, ciche i nieucigzliwe. W sasiedztwie znajduja sie tereny
uzytkowane na cele rolnicze, tereny zadrzewione i zakrzewione, mieszkaniowe o zabudowie
zagrodowej oraz jednorodzinnej rozproszonej. Obszary te sg Srednio powigzane komunikacyjne
do siedziby gminy i centrum powiatu.

Ze wzgledu na przeznaczenie wycenianej nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy
analizowat lokalny rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod drogi publiczne, a takze rynek nieruchomosci o przeznaczeniu gruntow
przeznaczonych pod tereny rolnicze, tereny z preferencja dolesief a takze tereny rolnicze
z prawem zabudowy zagrodowej 1 jednorodzinne;.

W wyniku badania rynku gruntéw drogowych ustalono, ze ich ceny znajduja sig¢
w przedziale od 12,50 zt/m? — 23,08 z/m” (cena $rednia C¢r — 17,92 zt/m?).

Natomiast ceny gruntdw o przeznaczeniu rolniczym umiejscowione sg w przedziale
od 38 000,00 zt/ha — 50 00,00 zi/ha (cena $rednia Ci —47 701,00 zt/ha).

Ceny gruntéw rolnych z preferencjg dolesien zawieraly sie¢ w przedziale
od 23 622,00 zt/ha do 43 084,00 zt/ha (cena $rednia Cs— 33 12,00 zt/ha).

Jak zauwazyl biegly, na ceny gruntéw rolnych przeznaczonych pod zabudowe
zagrodows i jednorodzinng ksztattujg si¢ w granicach 9,78 Zt/m? — 15,26 zk/m? (cena $rednia
Cs — 12,29 zt/m?).

W wyniku analizy rynkéw, rzeczoznawca ustalit, iz ceny transakcyjne nieruchomosci
drogowych sg wyzsze od cen transakcyjnych nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym, gruntow
z preferencjg dolesien oraz gruntow z prawem zabudowy zagrodowej i jednorodzinne;.
Stwierdzit rowniez, ze przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z celem wywlaszczenia powoduje
zwiekszenie jej wartosci. W zwigzku z powyzszym wystepuje mozliwos¢ zastosowania zasady
korzysci dla dotychczasowego whasciciela. Wyceny dokonano wedtug alternatywnego sposobu
uzytkowania, na podstawie cen nieruchomosci o przeznaczeniu drogowym.

Biegly ustalil, ze cechami ktére maja zasadniczy wplyw na ceny nieruchomosci
w badanym rynku sg: rodzaj nieruchomosci drogowej, polozenie w strefie rynku, uzbrojenie
w urzadzenia, sgsiedztwo i otoczenie oraz stan zagospodarowania.

Ponadto, ze wzgledu na posiadane przez szacowana nieruchomos¢ zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe i podnoszace jej wartos¢ (potozenie) przyjeto wspotczynnik korygujacy
1,00.

Warto$¢ upraw rolniczych okreslono w podejsciu  kosztowym, wediug
przewidywanych plonéw i cen ksztattujagcych si¢ w obrocie rynkowym, zmniejszajac je
o warto$é naktadéw koniecznych w zwigzku ze zbiorem tych plonéw w wysokosci 1,00 zbm?.

Ze sporzadzonego przez rzeczoznawcg majatkowego operatu szacunkowego wynika,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w obrebie nr 0002 Joanin, jednostka ewidencyjna
060609 2 Rudnik, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem dziatki 88/1 zostala
okreslona na kwote 3 527,00 zt, w tym:

- warto$¢ gruntu — 3 314,00 zi,
- warto$é roélinnych czesei sktadowych — 213,00 zt.
Warto$é rynkowa 1m? prawa wiasnosci gruntu wynosi 15,56 zt.



Powyzsze okolicznodci wskazuja, ze przedtozona opinia o wartodci  przejetej
nieruchomosci zostata sporzadzona zgodnie z obowiazujagcymi przepisami prawa. Opinia
zawiera wszystkie elementy przewidziane przepisami prawa, jest spojna oraz logiczna i nie
stwierdzono w niej btedéw rachunkowych, wobec czego stanowi dowod te] warto$ci
w niniejszym postepowaniu odszkodowawczym.

Pismem z dnia 8 sierpnia 2025 roku, znak: SDM.416.36.2025.PJ, Dyrektor Zarzadu
Drog Powiatowych w Krasnymstawie przedtozyt organowi protokot przekazania placu budowy
wykonawcy robét budowlanych, sporzadzony w dniu 16 lutego 2024 roku, wskazujac ta date
jako termin przejgcia nieruchomosci na rzecz Powiatu Krasnostawskiego.

W mysl art. 18 ust. le ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, w my$l ktérego w przypadku, w ktorym
dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej zrid odpowiednio
wyda te nieruchomo$¢ lub wyda nieruchomo$é¢ i oproézni lokal oraz inne pomieszczenia
niezwlocznie, lecz nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia:

1/ doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji opatrzonej rygorem natychmiastowe;]
wykonalnosci,

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

3/ w ktérym decyzja zrid stala sig ostateczna

- wysoko$é odszkodowania powigksza si¢ o kwote rowna 5% wartosci nieruchomosci

lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

Jak ustalono, nie spelnione zostaly przestanki przywotanego Wwyzej unormowania,
wobec powyzszego ustalone odszkodowanie nie podlega podwyzszeniu o kwotg réwna
5% wartosci przejetej nieruchomosci.

Zatem kwota odszkodowania wynosi 3 527,00 zk.

Obwieszczeniem z dnia 27 sierpnia 2025 roku, Starosta Krasnostawski poinformowat
o zakoficzonym postepowaniu dowodowym w sprawie ustalenia odszkodowania oraz
o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy.

Nie wniesiono zastrzezen do sprawy w okreslonym terminie.

Poniewaz nieruchomo$é bedaca przedmiotem postgpowania nie posiada uregulowanego
stanu prawnego, w mysl art. 118a ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomogciami, niniejsza
decyzja zostaje ogloszona 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 ogloszenia zostanie uznana
za dorgczona.

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

Do wyplaty odszkodowania zobowigzany jest Powiat Krasnostawski, gdyz zgodnie
z art. 22 ust. 1 ustawy o szczegdlnych 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 mys$l art. 20 pkt 17 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych
(Dz. U. z 2025 r., poz. 889), do zarzadcy drogi nalezy nabywanie nieruchomosci pod pasy
drogowe drég 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 drég publicznych odszkodowanie podlega waloryzacji na dzieh wyptaty,
wedlug zasad obowigzujagcych w przypadku zwrotu wywlaszezonych nieruchomosci.
Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana do zaplaty
odszkodowania (art. 132 ust. 3 ugn).



Wyplata odszkodowania nastapi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

Do skutkow zwloki lub opéznienia w zaplacie odszkodowania stosuje sie odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego.

W $wietle 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 §1, §2 kodeksu postgpowania administracyjnego, w trakcie biegu
terminu do wniesienia odwotania, strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydat decyzjg. Z dniem doreczenia organowi
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Niniejsza decyzja nie podlega oplacie skarbowej
na podstawie art. 7 pkt 2 ustawy o oplacie skarbowej
(Dz. U. = 2025r., poz.1154) %!




