1 m = Siedlce, dnia 16 sierpnia 2023 r.

G.683.14.3.2023 o f A1 ﬁ

DECYZJA
.Na podstawie art. 12 ust. 4, 4a i 5, art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz.
162) w zwigzku z art. 129 ust. 1 i 5 pkt. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 1., poz. 775 ze zm.) z urzedu

ustalam
1. t odszkodowanie za dzialke polozona w obre¢bie Laczka, gmina Kotun, powiat siedlecki,
oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 731/1 o pow. 0,1382 ha w wysokosci
7 062 z} (slownie: siedem tysiecy szesédziesigt dwa zlote zero groszy);
2. do wyplaty odszkodowania okreslonego w pkt. 1 zobowiazana jest Gmina Kotun. Wyplata
+...;0dszkodowania nastapi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza
nj>decyzja stanie sie ostateczna. Odszkodowanie, o ktorym mowa w pkt. 1 podlega
uic waloryzacji na dzien wyplaty wedlug zasad obowigzujacych w przypadku zwrotu
:wywlaszczonych nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka
organizacyjna zobowigzana do zaplaty odszkodowania. Do skutkéw zwloki lub op6Znienia
w zaplacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego.
3. odszkodowanie wplaca si¢ do depozytu sagdowego na okres 10 lat,

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 1 lipca 2022 r. nr 12/2022 (znak: B.6740.15.8.2022.0M) Starosta Siedlecki; po
rozpatrzeniu  wniosku Woéjta Gminy Kotufi, zezwolit na realizacj¢ inwestycji drogowe]
pn ., Rozbudowa drogi gminnej nr 360303W w zakresie rozbiorki istniejgcego mostu przez rzeke
[gggvtrzyﬁ i budowy w jego miejscu nowego obiektu mostowego wraz z dojazdami w niezbednym
zakresie”, na terenie gminy Kotun w powiecie siedleckim i gminy Mrozy w powiecie minskim,
w wojewodztwie mazowieckim, oraz stwierdzil, ze miedzy innymi dzialka potozona w obrebie
Laczka, gmina Kotun, powiat siedlecki, wojewddztwo mazowieckie, oznaczona w ewidencji
gruntéw i budynkéw nr 731/1 o pow. 0,1382 ha stala si¢ z mocy prawa wiasnoscia Gminy Kotun
z dniem, w ktorym decyzja stanie sie ostateczna. Przedmiotowa decyzja stalta si¢ ostateczna w dniu
12 sierpnia 2022 r.

Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
1,realizacji inwestycji w zakresie droég publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 162) nieruchomosci lub
jch czgsei, o ktérych mowa wart. 11f ust. 1 pkt 6, staja si¢ z mocy prawa:

1) wlasnoscig Skarbu Panistwa w odniesieniu do drog krajowych,

2) wiasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog
wojewodzkich, powiatowych i gminnych

- z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j stata si¢ ostateczna.

. Zgodnie z art. 12 ust. 4a w/c ustawy decyzje ustalajagcg wysoko$¢ odszkodowania za
hicruchomos’ci, o ktérych mowa w ust. 4, wydaje organ, ktory wydal decyzje o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej. Artykut 12 ust. 5 ustawy stanowi, ze do ustalenia wysokosci
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1 wyptacenia odszkodowania, o ktorym mowa w ust. 4a, stosuje sie odpowiednio przep1sy
0 gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

Stosownie do art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 162) wysokosé
odszkodowania, o ktorym mowa w art. 12 ust. 4a, ustala si¢ wedtug stanu nieruchomosci w dfii
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedhig
jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokoséci odszkodowania. -

Zgodnie z art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos’ciaﬁr‘ii
(Dz. U. z 2023 1., poz. 344 ze zm.) odszkodowanie ustala starosta, wykonujacy zadanie z zakrésu
administracji rzgdowej, w decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 5. Zgodnie
z ust. 5 pkt. 3 starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, wydaje odrebng
decyzje o odszkodowaniu gdy nastgpilo pozbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenid
odszkodowania, a obowigzujace przepisy przewiduja jego ustalenie.

Zawiadomieniem z dnia 22 maja 2023 r. znak G.683.14.3.2023 poinformowano strony
0 wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowariia,
w trybie przepisow art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 162), Za
dziatke potozong w obrebie Laczka, gmina Kotun, oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkdw
nr 731/1 o pow. 0,1382 ha, ktéra na mocy ostatecznej decyzji Starosty Siedleckiego z dnia 1 lipca
2022 r. nr 12/2022 (znak: B.6740.15.8.2022.0M) zezwalajacej na realizacje inwestycji drogowej
pn.: ,, Rozbudowa drogi gminnej nr 360303W w zakresie rozbidrki istniejgcego mostu przez rzéke
Kostrzyh i budowy w jego miejscu nowego obiektu mostowego wraz z dojazdami w niezbednim
zakresie”, na terenie gminy Kotun w powiecie siedleckim i gminy Mrozy w powiecie minskim,
w wojewddztwie mazowieckim, stata sie wlasnoscig Gminy Kotun. Dodatkowo poinformowano
strony, ze uprawnionemu rzeczoznawcy majgtkowemu posiadajgcemu uprawnienia zawodowé
w zakresie szacowania nieruchomosci zostanie zlecony szacunek przedmiotowej dzialki w celu
ustalenia jej wartosci rynkowe;. weh

Rzeczoznawca majatkowy, posiadajacy uprawnienia zawodowe w zakresie szacowaiiid
nieruchomosci nr 7010, w operacie szacunkowym z dnia 28 czerwca 2023 r., ustalit wartosé
rynkowg dziatki nr 731/1 na kwote 7 062 z1.

Podkresli¢ nalezy, ze organ prowadzgcy postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania nie
moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz fiie
dysponuje on wiadomosciami specjalnymi, ktére posiada biegly. Zgodnie z przepisem art. 154 ust.
112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344
ze zm.) wyboru podejscia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawéa
majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosei cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomos:,cg
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego). Rowniez po mysli § 26 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego rodzaj rynku, jego obszar i okres
badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegélnosci przedmiot, zakres, cel
i sposdb wyceny, dostepnosé¢ danych oraz podobiefistwo rynku. Kwestie merytoryczne naleza zatem
do tzw. warsztatu rzeczoznawcy majatkowego, posiadajacego zaréwno wiedze (wiadomosci
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specjalne), jak i uprawnienia do dokonywania analizy rynku i szacowania nieruchomosci.
Powszechnie uznaje si¢ rOwniez, ze pozycja rzeczoznawcy majgtkowego w oparciu o przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest zblizona do statusu osoby zaufania publicznego.
Jednoczesnie przepisy tej ustawy, jak réwniez standardy zawodowe i kodeks etyki naktadajg na
rzeczoznawce majgtkowego przy dokonywaniu wyceny nieruchomoscei obowigzek wykorzystania
zarowno swojej wiedzy specjalistycznej jak réwniez doktadania nalezytej starannosci. Operat
szacunkowy stanowi natomiast sformalizowang prawnie opini¢ rzeczoznawcy majatkowego
wydawang w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania
nieruchomosci. Dlatego tez ocena prawidtowosci operatu szacunkowego wyceny nieruchomosci,
dla sporzadzenia ktorej wykorzystana zostata pewna wiedza specjalistyczna, moze by¢ dokonywana
jedynie z duzg ostroznoscia. Nie jest bowiem rolg organu weryfikowanie tychze wiadomosci
specjalnych, a wytgcznie kontrola poszczegdlnych wnioskow biegtego pod katem zasad logicznego
rozumowania, rozwazenia wszystkich zaistniatych watpliwosci, czy tez uwag stron. Niemniej
jednak nalezy przyjaé, ze skoro operat szacunkowy wplywa bezposrednio na tres¢ decyzji
ksztattujgcej sytuacje finansows stron postepowania, to winien on spetnia¢ wymogi formalne
okre§lone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniu w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, jak i opiera¢ si¢ na prawidlowych danych
dotyczacych szacowanej nieruchomosci, wilasciwym doborze nieruchomosci podobnych araz
wiasciwym wychwyceniu cech rdznigcych nieruchomosei podobne od nieruchomosci wycenianej
i wlasciwym ustaleniu wspétczynnikow korygujacych. Organ winien zatem dokonaé oceny operatu
szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbada¢ na przyktad czy zostat on sporzadzony przez
uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy, nie zawiera niejasnosci,
p_@myiek czy brakow, ktére powinny zosta¢ sprostowane lub uzupelnione, aby dokument ten miat
ngrtos'é dowodowg (wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 8 maja 2009 r. sygn. akt
T OSK 695/08, wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 21 grudnia 2009 r. sygn. -akt
10OSK 1087/09).

. :Na podstawie art. 80 Kodeksu postgpowania administracyjnego dokonano analizy
fof;inalnoprawnej oraz funkcjonalnej sporzadzonego na potrzeby niniejszego postepowania operatu
szacunkowego, a takze zbadano jego warto$¢ dowodowa, uznajac przy tym, ze zostal on wykonany
prawidtowo, a zatem moze stanowi¢ dowdd w sprawie. Dla oceny prawidlowosci sporzgdzenia
operatu szacunkowego znaczenie mialy regulacje zawarte w ustawie o gospodarce
Q}éguchomoéciami i rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
éiébunkowego, do ktdrego zgodnie z art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami odsyta.
;];;..;Przy wykonywaniu operatu szacunkowego rzeczoznawca majatkowy do oszacowania wartosci
nieruchomosci zastosowat podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej.

Rzeczoznawca majgtkowy prawidtowo wzigt pod uwage cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, wyposazenie w infrastrukture techniczng, stan zagospodarowania oraz ilos¢
zawartych transakcji.

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nigruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) podejScie porOwnawceze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nigruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢.ze
\-\fzélqdu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.
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'Z kolei, zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosei podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. Zgodnie z § 4 ust. 4 w/c rozporzadzenia
przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnaf przyjmuje sie co najmniej kilkanaséie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegélnych cechach tych
nieruchomosci. ’f.‘.“?:

Rzeczoznawca majatkowy poddat analizie rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany.',éﬁi
przeznaczonych pod drogi, polozonych na terenie powiatu siedleckiego, minskiego, tosickiego
i sokolowskiego oraz rynek nieruchomosci rolnych, potozonych na terenie powiatu siedleckiego
oraz minskiego. Analizie poddany zostat okres od 2019 do 2023 roku. Z operatu szacunkowego
wynika, iz rzeczoznawca majgtkowy wybral 12 nieruchomosci podobnych, przeznaczonych pod
drogi, ktorych ceny zawierajg si¢ w przedziale od 5,11 zt/m? do 20,10 zt/m? oraz 17 nieruchomo$ci
podobnych z przeznaczeniem rolniczym, ktorych ceny zawieraja sic w przedziale od 2,43 zt/m? do
5,07 zt/m?>.

W zwigzku z tym, iz przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywlaszczenia (drogowe)
powoduje zwigkszenie wartosci gruntu przeznaczonego w dokumentach planistycznych pod
obszary korytarzy ekologicznych wylgczonych z zabudowy oraz w zwigzku z tym, iz na badan%n
rynku lokalnym w w/w okresie wystepuje wystarczajgca liczba transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci drogowych, warto$¢ jednostkowa przedmiotowej nieruchomosci zostata oszacowana
na podstawie transakcji nieruchomosci drogowych i wynosi 5,11 zb/m?.

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 731/1 oszacowana zostata na kwote 7 062 zl.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato uznal, iz operat szacunkowy zostal wykonany zgodme
z cytowanymi przepisami prawa oraz spetnia wymogi zarowno ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) oraz rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, a tym samym w ocenie tut. orgahu
moze on stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania w niniejszej sprawie. 3

- W toku prowadzonego postepowania ustalono, ze przedmiotowa dziatka stanowita nieruchomd$é
o nieuregulowanym stanie prawnym (brak tytulu wtasnosci). )

Stosownie do art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) przez nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
rozumie si¢ nieruchomosci, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw:
albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ osob, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.
Majgc powyzsze na uwadze przedmiotowg dziatke traktuje sie jako nieruchomoéé
o0 nieuregulowanym stanie prawnym.

Zawiadomieniem z dnia 5 lipca 2023 r. znak G.683.14.3.2023 strony postepowania zostaly
poinformowane, stosownie do art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.), o mozliwosci zapoznania sie z zebran‘y’-"mit
materialem dowodowym w sprawie oraz o mozliwosci ztozenia ewentualnych pisemnych wyjasnien
i dokumentow.

W terminie okreslonym w w/w pismie strony nie skorzystaly z przystugujacego im prawa.
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Majac na uwadze fakt, iz operat szacunkowy w sprawie ustalenia odszkodowania jest
podstawowym dowodem, a organ uznal, ze wykonany operat moze stanowi¢ dowdd w sprawie
nalezalo orzec jak w sentencji decyzji.

Pouczenie
1. Od niniejszej decyzji shuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Wojewody
Mazowieckiego w Warszawie za posrednictwem Starosty Siedleckiego w terminie 14 dni od
daty jej otrzymania. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
1 prawomocna (art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego) i podlega wykonaniu.

vt Uprawniony podmiot do otrzymania ustalonego w niniejszej decyzji odszkodowania powinien
niezwlocznie wskaza¢ podmiotowi zobowigzanemu do jego wyptaty sposéb w jaki powinien
on ten obowiazek spetnié, a w przypadku ustalenia, ze odszkodowanie ma zostaé przekazane na
rachunek bankowy, zlozy¢ w tym wzgledzie stosowne o$wiadczenie ze wskazaniem numeru
tego rachunku oraz danych niezb¢dnych do prawidtowego dokonania przelewu.

3. Jezeli decyzja, na podstawie ktore] wyptacono odszkodowanie, zostata nastepnie uchylona lub
stwierdzono jej niewazno$¢, osoba, ktorej wyptacono odszkodowanie, lub jej spadkobierca sg
zobowigzani do zwrotu tego odszkodowania po jego waloryzacji na dzien zwrotu.

4. Odszkodowanie wplaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli osoba uprawniona odmawia jego

przyjecia albo wyptata odszkodowania natrafia na trudne do przezwyciezenia przeszkody lub

odszkodowanie za wywtaszczenie dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

5. Do skutkow zwioki Iub opdznienia w._ zaptacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu Cywilnego. 0 51\,[\&“6%“

)

Otrzymujg:
1. W¢jt Gminy Kotun
ul. Siedlecka 56C, 08-130 Kotun
j @ Wojt Gminy Kotun
ul. Siedlecka 56C, 08-130 Kotun
z prosba o zamieszczenie na tablicy ogloszen i stronie
internetowej gminy oraz zwrot z adnotacija o0 powyzszym
3. aa.

Po nadaniu klauzuli ostatecznosci:
1. W¢jt Gminy Kotun
ul. Siedlecka 56C, 08-130 Kotun

Sprawe prowadzi:

Michat Adamczyk

Referat Gospodarki Nieruchomosciami
tel. 25 632 45 80 wew. 8
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