Siedlce, dnia 11 pazdziernika 2023 r.

G.683.22.15.2023 OF ,@ %17

k[f ECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4, 4a i 5, drt. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz.
162 ze zm.) w zwiazku z art. 129 ust. 11 5 pkt. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 1., poz. 344 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.) z urzgdu

ustalam
1. . odszkodowanie za dzialke polozong w obrebie Kotun, gmina Kotun, powiat siedlecki,
oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 1304/1 o pow. 0,0005 ha w lgcznej
wysokosci 966 zl (stownie: dziewigéset szeSédziesiat sze$¢ zlotych zero groszy);
2. do wyplaty odszkodowania okre§lonego w pkt. 1 zobowigzana jest Gmina Kotun. Wyplata
.:.wodszkodowania nastgpi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza
i~ decyzja stanie si¢ ostateczna. Odszkodowanie, o ktérym mowa w pkt. 1 podlega
... waloryzacji na dzien wyplaty wedlug zasad obowiazujacych w przypadku zwrotu
wywlaszezonych nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub jednostka
organizacyjna zobowigzana do zaplaty odszkodowania. Do skutkéw zwloki lub opdznienia
w zaplacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego.
3. odszkodowanie wplaca si¢ do depozytu sadowego na okres 10 lat.

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 5 lipca 2022 r. nr 13/2022 (znak: B.6740.15.10.2022.KR) Starosta Siedlecki, po
rozpatrzeniu wniosku Wojta Gminy Kotun, zezwolit na realizacj¢ inwestycji drogowej pn.:
. Rozbudowa drogi gminnej nr 360322W ul. Polna w m. Kotun, gm. Kotun, pow. siedlecki, woj.
mazowieckie ", oraz stwierdzil, ze miedzy innymi dziatka potozona w obrebie Kotuni, gmina Kotun,
pd’wiat siedlecki, oznaczona w ewidencji gruntow i budynkoéw nr 1304/1 o pow. 0,0005 ha stata si¢
z mocy prawa wiasnoscig Gminy Kotun z dniem, w ktérym decyzja stanie si¢ ostateczna.
Przedmiotowa decyzja stata si¢ ostateczna w dniu 6 sierpnia 2022 r.

Zgodnie z art. 12 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 ze zm.)
nieruchomosci lub ich czesci, o ktorych mowa w art. 11f ust. 1 pkt 6, staja si¢ z mocy prawa:
1) wlasnoscig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych,
2),, whasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drég
iygjewédzkich, powiatowych i gminnych
~z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a w/c ustawy decyzj¢ ustalajaca wysokos¢ odszkodowania za
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 4, wydaje organ, ktory wydat decyzje o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej. Artykut 12 ust. 5 ustawy stanowi, ze do ustalenia wysokosci
i wyplacenia odszkodowania, o ktorym mowa w ust. 4a, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18.

Stosownie do art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowama
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 162 ze zm.) wysokos¢
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odszkodowania, o ktérym mowa w art. 12 ust. 4a, ustala si¢ wedtug stanu nieruchomosci w dhiu
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedtug
jej wartosci z dnia, w ktorym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Zgodnie z art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciatiti
(Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) odszkodowanie ustala starosta, wykonujacy zadanie z zakresii
administracji rzadowej, w decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 5. Zgodnie
z ust. 5 pkt. 3 starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, wydaje odrebiia
decyzj¢ o odszkodowaniu gdy nastgpilo pozbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenia
odszkodowania, a obowigzujace przepisy przewiduja jego ustalenie. ‘

Zawiadomieniem z dnia 11 lipca 2023 r. znak G.683.22.15.2023 poinformowano strony
0 ‘wszczgciu postgpowania administracyjnego w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania,
w trybie przepiséw art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 162
ze zm.), za dziatke¢ polozong w obrebie Kotun, gmina Kotun, oznaczong w ewidencji gruntdw
i budynkéw nr 1304/1 o pow. 0,0005 ha, ktéra na mocy ostatecznej decyzji Starosty Siedleckiego
z dnia 5 lipca 2022 r. nr 13/2022 znak B.6740.15.10.2022. KR zezwalajacej na realizacje inwestycji
drogowej pn.: ,, Rozbudowa drogi gminnej nr 360322W ul. Polna w m. Kotu#, gm. Kotuh, pow.
siedlecki, woj. mazowieckie” stala si¢ wiasnoscig Gminy Kotun. Dodatkowo poinformowano
strony, ze uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu posiadajagcemu uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci zostanie zlecony szacunek przedmiotowej dziatki w celu
ustalenia jej wartosci rynkowe;. e

Rzeczoznawca majatkowy, posiadajacy uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci nr 7010, w operacie szacunkowym z dnia 23 sierpnia 2023 r., ustalit wartogé
rynkowg dziatki nr 1304/1 na kwotg 557 z} oraz ustalil wartos¢ rynkowa czesci sktadowej dzidtki
w postaci przepustu na kwote 409 zt. i

' Podkresli¢ nalezy, ze organ prowadzacy postgpowanie w sprawie ustalenia odszkodowania hié
moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz Hié
dysponuje on wiadomosciami specjalnymi, ktére posiada biegly. Zgodnie z przepisem art. 154 ust.
112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344
ze zm.) wyboru podejscia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosei,
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 zagospodarowarnia
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyz}ﬂ
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego). Réwniez po mysli § 26 ust. 3 rozporzadzenia w spravyig
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego rodzaj rynku, jego obszar i okres
badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel
i sposdb wyceny, dostepnoéé danych oraz podobietistwo rynku. Kwestie merytoryczne naleza zatem
do tzw. warsztatu rzeczoznawcy majgtkowego, posiadajgcego zaréwno wiedze (wiadomosci
specjalne), jak i uprawnienia do dokonywania analizy rynku i szacowania nieruchomosci.
Powszechnie uznaje sig¢ réwniez, ze pozycja rzeczoznawcy majgtkowego w oparciu o przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest zblizona do statusu osoby zaufania publicznego.
Jednoczesnie przepisy tej ustawy, jak rowniez standardy zawodowe i kodeks etyki nakladaja na
rzeczoznawce majgtkowego przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci obowiazek wykorzystanid
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zar6wno swojej wiedzy specjalistycznej jak réwniez doktadania nalezytej starannosci. Operat
szacunkowy stanowi natomiast sformalizowang prawnie opini¢ rzeczoznawcy majatkowego
wydawana w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania
nieruchomosci. Dlatego tez ocena prawidlowosci operatu szacunkowego wyceny nieruchomosci,
dla sporzgdzenia kt6rej wykorzystana zostata pewna wiedza specjalistyczna, moze by¢ dokonywana
jedynie z duza ostroznoscig. Nie jest bowiem rolg organu weryfikowanie tychze wiadomosci
specjalnych, a wylgcznie kontrola poszczegolnych wnioskéw bieglego pod katem zasad logicznego
rozumowania, rozwazenia wszystkich zaistnialych watpliwosci, czy tez uwag stron. Niemniej
jednak nalezy przyjaé, ze skoro operat szacunkowy wplywa bezposrednio na tre§¢ decyzji
ksztaltujgcej sytuacje finansowg stron postgpowania, to winien on spelnia¢é wymogi formalne
okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzeniu w sprawie wyceny
pieruchomosci i sporzgdzenia operatu szacunkowego, jak i opiera¢ si¢ na prawidtowych danych
dotyczacych szacowanej nieruchomos$ci, wilasciwym doborze nieruchomosci podobnych oraz
wlasciwym wychwyceniu cech réznigcych nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
i wlasciwym ustaleniu wspotczynnikéw korygujacych. Organ winien zatem dokonaé oceny operatu
szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbadaé na przyktad czy zostat on sporzadzony przez
uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy, nie zawiera niejasnosci,
pomylek czy brakow, ktére powinny zostaé¢ sprostowane lub uzupelnione, aby dokument ten miat
warto$¢ dowodowsg (wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 8 maja 2009 r. sygn. akt
1 OSK 695/08, wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 21 grudnia 2009 r. sygn. akt
LEOSK 1087/09). '
«Na podstawie art. 80 Kodeksu postepowania administracyjnego dokonano analizy
formalnoprawnej oraz funkcjonalnej sporzadzonego na potrzeby niniejszego postgpowania operatu
szacunkowego, a takze zbadano jego wartos¢ dowodows, uznajac przy tym, ze zostat on wykonany
prawidtowo, a zatem moze stanowi¢ dowdd w sprawie. Dla oceny prawidlowosci sporzgdzenia
opgratu szacunkowego znaczenie mialy regulacje zawarte w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami i rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, do ktérego zgodnie z art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odsyta.

:Przy wykonywaniu operatu szacunkowego rzeczoznawca majgtkowy do oszacowania wartosci
nieruchomosci zastosowal podejscie porownawcze, metode korygowania ceny srednie;j.
jiiRzeczoznawea majgtkowy prawidlowo wzigl pod uwage cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, wyposazenie w infrastrukture techniczna, stan zagospodarowania oraz ilos¢
iawaﬂych transakcji.

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) podejscie porownawcze polega na okresleniu
Wart0501 nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy roznigee nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane
éehy i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

_Z kolei, zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
npu atu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomo$é cen
transakcyjnych nieruchomosei podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Zgodnie z § 4 ust. 4 w/c
rozporzadzenia przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
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kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktc’)ryé}i
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto§é
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej cehy
nieruchomosci  podobnych — wspétczynnikami  korygujacymi, uwzgledniajacymi  réznice
W poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Rzeczoznawca majgtkowy poddat analizie rynek nieruchomosci gruntowych niezbudowanyéh,
przeznaczonych pod drogi, potozonych na terenie powiatu siedleckiego i minskiego. Analizie
poddany zostal okres od 2018 do 2023 roku. Z operatu szacunkowego wynika, iz rzeczoznawca
majatkowy wybrat 23 nieruchomosci podobne, przeznaczone pod drogi, ktérych ceny zawieraja sie
w przedziale od 15,22 zt/m? do 143,35 z/m?. iy

‘Warto$¢ jednostkowa gruntu oszacowana zostala przez rzeczoznawce majgtkowego na kwot¢
111,31 zt/m?. ik

Wartos$¢ rynkowa dziatki nr 1304/1 oszacowana zostata na kwote 557 zl, za§ warto$é rynkowa
czg$ci sktadowej dziatki w postaci przepustu oszacowana zostata na kwote 409 zl.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato uznaé, iz operat szacunkowy zostat wykonany zgodnie
z cytowanymi przepisami prawa oraz spelnia wymogi zardwno ustawy z dnia 21 sierpnia 19974
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) oraz rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, a tym samym w ocenie tut. organu
moze on stanowi¢ podstawe ustalenia wysokos$ci odszkodowania w niniejszej sprawie.

W toku prowadzonego postgpowania ustalono, ze dziatka stanowitla nieruchomogé
o nieuregulowanym stanie prawnym. K3

Stosownie do art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.) przez nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
rozumie si¢ nieruchomosci, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw
albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.
Zgodnie za$ z art. 113 ust. 7 w/c ustawy przepis ust. 6 stosuje si¢ réwniez, jezeli wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostalo zakofczone
postgpowanie spadkowe. Majac powyzsze na uwadze przedmiotowg dziatke traktuje sie jako
nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym.

Zawiadomieniem z dnia 13 wrze$nia 2023 r. znak G.683.22.15.2023 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 sié
z zebranym materialem dowodowym w sprawie oraz o mozliwosci zlozenia ewentualnych
pisemnych wyjasnien i dokumentow.

W terminie okreslonym w w/w pi$mie strony nie skorzystaty z przyshugujacego im prawa.

Majgc na uwadze fakt, iz operat szacunkowy w sprawie ustalenia odszkodowania jest
podstawowym dowodem, a organ uznal, Ze wykonany operat moze stanowi¢ dowdd w sprawie
nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

Pouczenie
1. Od niniejszej decyzji stuzy 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, ktory wydat decyzje. Z
dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
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wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna (art. 127a Kodeksu postepowania administracyjnego) i podlega wykonaniu.

2. Uprawniony podmiot do otrzymania ustalonego w niniejszej decyzji odszkodowania
powinien niezwlocznie wskaza¢ podmiotowi zobowigzanemu do jego wyplaty sposéb
w jaki powinien on ten obowiazek spelnié, a w przypadku ustalenia, Ze odszkodowanie ma
zostaé przekazane na rachunek bankowy, zlozyé w tym wzgledzie stosowne o$wiadczenie
ze wskazaniem numeru tego rachunku oraz danych niezbednych do prawidlowego
dokonania przelewu.

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

4. Odszkodowanie wptaca si¢ do depozytu sgdowego, jezeli osoba uprawniona odmawia jego
przyjecia albo wyptata odszkodowania natrafia na trudne do przezwycigzenia przeszkody lub
odszkodowanie za wywlaszczenie dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

5. Do skutkow zwioki lub opc’)ftny_ia—-g‘;iagﬁlacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu Cywilnego. o;‘ %:*\{3(\

s

Otrzymujq:
1. Wéjt Gminy Kotun
. ul. Siedlecka 56C, 08-130 Kotun
(2.) W¢jt Gminy Kotun
ul. Siedlecka 56C, 08-130 Kotun
z prosba o zamieszczenie na tablicy ogloszen i stronie
internetowej gminy oraz zwrot z adnotacja o powyzszym
3. aa.

Po nadaniu klauzuli ostatecznosci:
1. Gmina Kotun
ul. Siedlecka 56C, 08-130 Kotun

Sprawe prowadzi:

Michal Adamczyk

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