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STAROSTA SIEDLEC 
08-110 SiedJGe, .1. J. PiLrudB degu 40 

teL (025) 6«-72-16 
f81 (O?5) • 71·55 Siedlce, dnia 4 czerwca 2020 r. 

0.683.5.33.2020 

N a podstawie art. 12 ust. 4 i 5, art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegolnych 
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2018 r. 
poz. 1474 ze zm.) w zwi,!zku z art. 129 ust. 1 i 5 pkt. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 
14 czerwca 1960 r. Kodeks postypowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 256 ze 

zm.) z urzydu 
ustalam 

1. 	 odszkodowanie za dzialk~ polozon~ w miejscowosci Oleksin, gmina Kotun, 
oznaczon~ w ewidencji gruntow i budynkow nr 234/1 0 pow. 0,0096 ha w wysokosci 
2 484,00 zl (slownie: dwa tysi~ce czterysta osiemdziesi~t cztery zlote zero groszy), na 
rzecz nieustalonego wlasciciela; 

2. 	 do wyplaty odszkodowania okreslonego w pkt. 1 zobowi~zana jest Gmina Kotun. 
Wyplata odszkodowania nast~pi jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktorym 
niniejsza decyzja stanie si~ ostateczna. Odszkodowanie, 0 ktorym mowa w pkt. 1 
podlega waloryzacji na dzien wyplaty wedlug zasad obowi~zuj~cych w przypadku 
zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci. Waloryzacji dokonuje organ, osoba lub 
jednostka organizacyjna zobowi~zana do zaplaty odszkodowania. Do skutkow 
zwloki lub op6znienia w zaplacie odszkodowania stosuje si~ odpowiednio przepisy 
Kodeksu cywilnego. 

3. 	 Odszkodowanie wplaca si~ do depozytu s~dowego na okres 10 lat. 

UZASADNIENIE 
Decyzj,! z dnia 11 grudnia 2019 r. nr 1262/2019 (znak B.6740.l4.221.2019.KR) Starosta 

Siedlecki, po rozpatrzeniu wniosku Wojta Ominy Kotun, zezwolil na realizacjy inwestycji 

drogowej pn. "Rozbudowa drogi gmilU1ej w miejscowosci Oleksin, dz. nr ewid. 202", 
na terenie gminy Kotun, powiat siedlecki, wojewodztwo mazowieckie; zatwierdzil podzial 
miydzy ilU1ymi dzialki nr 234 na dzialki nr 23411 i 234/2 oraz stwierdzil, ze dzialka nr 23411 
o pow. 0,0096 ha stala siy z mocy prawa wlasnosci,! Gminy Kotuil. 

Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegolnych zasadach 
przygotowania i realizacj i inwestycj i w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1474 
ze zm.) nieruchomosci lub ich cZysci, 0 ktorych mowa wart. 11 f ust. 1 pkt 6, staj,! siy z mocy 
prawa: 
1) wlasnosci,! Skarbu Panstwa w odniesieniu do drog krajowych, 
2) wlasnosci,! odpowiednich jednostek samorz'!du terytorialnego w odniesieniu do drog 
wojewodzkich, powiatowych i gminnych 
- z dniem, w ktorym decyzja 0 zezwoleniu na realizacjy inwestycji drogowej stala siy 
ostateczna. 

Zgodnie z art. 12 ust. 4a w/c ustawy decyzjy ustalaj,!c,! wysokosc odszkodowania za 
nieruchomosci, 0 ktorych mowa w ust. 4, wydaje organ, ktory wydal decyzjy 0 zezwoleniu na 
realizacjy inwestycji drogowej. Artykul 12 ust. 5 ustawy stanowi, ze do ustalenia wysokosci 
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i wyplacenia odszkodowania, 0 ktorym mowa w USt. 4a, stosuje siy odpowiednio przepisy 

o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem art. 18. 

Stosownie do art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegolnych zasadach 

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1474 

ze zm.) wysokosc odszkodowania, 0 ktorym mowa wart. 12 ust. 4a, ustala siy wedlug stanu 

nieruchomosci w dniu wydania decyzji 0 zezwoleniu na realizacjy inwestycji drogowej przez 

organ I instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktorym nastypuje ustalenie wysokosci 

odszkodowania. 

Zgodnie z art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce 

nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.) odszkodowanie ustala starosta, 

wykonuj,!cy zadanie z zakresu administracji rZ,!dowej, w decyzji 0 wywlaszczeniu 

nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 5. Zgodnie z ust. 5 pkt. 3 starosta, wykonuj,!cy zadanie 

z zakresu administracji rZ,!dowej, wydaje odrybn,! decyzjy 0 odszkodowaniu gdy nast,!pilo 

pozbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenia odszkodowania, a obowi,!zuj,!ce przepisy 

przewiduj,! jego ustalenie. 

Zawiadomieniem z dnia 28 stycznia 2020 r. znak 0.683.5.33.2020 poinformowano strony 

o wszczyciu postypowania administracyjnego w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania, 

w trybie przepisow art. 18 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegolnych zasadach 

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1474 

ze zm.), za dzialky polozon'! w miejscowosci Oleksin, gmina Kotun, oznaczon'! w ewidencji 

gruntow i budynkow nr 23411 0 pow. 0,0096 ha, ktora na mocy ostatecznej decyzji Starosty 

Siedleckiego z dnia 11.12.2019 r. nr 1262/2019 (znak: B.6740.14.221.2019.KR), zezwalaj,!cej 

na realizacjy inwestycji drogowej pn.: " Rozbudowa drogi gminnej w miejscowosci Oleksin, 
dz. nr ewid. 202 ", na terenie gminy Kotun, powiat siedlecki, wojewodztwo mazowieckie, 

stala siy wlasnosci'l Ominy KOtul1- Dodatkowo poinformowano strony, ze uprawnionemu 

rzeczoznawcy maj,!tkowemu posiadaj,!cemu uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania 

nieruchomosci zostanie zlecony szacunek przedmiotowej dzialki w celu ustalenia jej wartosci 

rynkowej. 

Rzeczoznawca maj'!tkowy, posiadaj,!cy uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania 

nieruchomosci nr 7010, w operacie szacunkowym z dnia 24 marca 2020 r., ustalil wartosc 

rynkow,! dzialki nr 234/1 na kwoty 2 484 zl. 

Podkreslic nalezy, ze organ prowadz'!cy postypowanie w sprawie ustalenia 

odszkodowania nie moze wkraczac w merytoryczn,! zasadnosc opinii rzeczoznawcy 

maj,!tkowego, poniewaz nie dysponuje on wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly. 

Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 2 1 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce 

nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.) wyboru podejscia, metody oraz techniki 

szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca maj,!tkowy, uwzglydniaj,!c 

w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie 

miej scowym, stan nieruchomosci oraz dostypne dane 0 cenach, dochodach i cechach 

nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie 

nieruchomosci ustala siy na podstawie studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania 

przestrzennego gminy lub decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyzji 

o ustaleniu lokalizacji celu publicznego). Rowniez po mysli § 26 ust. 3 rozporz'!dzenia 

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporz,!dzania operatu szacunkowego rodzaj rynku, jego 

obszar i okres badania okresla rzeczoznawca maj,!tkowy, uwzglydniaj,!c w szczegolnosci 
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przedmiot, zakres, cel i sposob wyceny, dostypnose danych oraz podobienstwo rynku. 

Kwestie merytoryczne nalezq zatem do tzw. warsztatu rzeczoznawcy majqtkowego, 

posiadajqcego zarowno wiedzy (wiadomosci specjalne), jak i uprawnienia do dokonywania 

analizy rynku szacowania nieruchomosci. Powszechnie uznaje siy rownlez, 

ze pozycja rzeczoznawcy majqtkowego w oparciu 0 przepisy ustawy 0 gospodarce 

nieruchomosciami jest zblizona do statusu osoby zaufania publicznego. lednoczesnie przepisy 

tej ustawy, jak rowniez standardy zawodowe i kodeks etyki nakladajq na rzeczoznawcy 

majqtkowego przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci obowiqzek wykorzystania zarowno 

swojej wiedzy specjalistycznej jak rowniez dokladania nalezytej starannosci. Operat 

szacunkowy stanowi natomiast sformalizowanq prawnie opiniy rzeczoznawcy majqtkowego 

wydawanq w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania 

nieruchomosci. Dlatego tez ocena prawidlowosci operatu szacunkowego wyceny 

nieruchomosci, dla sporzqdzenia ktorej wykorzystana zostala pewna wiedza specjalistyczna, 

moze bye dokonywana jedynie z duzq ostroznosciq. Nie jest bowiem rolq organu 

weryfikowanie tychZe wiadomosci specjalnych, a wylqcznie kontrola poszczegolnych 

wnioskow bieglego pod kqtem zasad logicznego rozumowania, rozwazenia wszystkich 

zaistnialych wqtpliwosci, czy tez uwag stron. Niemniej jednak nalezy przyjqc, ze skoro operat 

szacunkowy wplywa bezposrednio na tresc decyzji ksztaltujqcej sytuacjy finansowq stron 

postypowania, to winien on spelniac wymogi formalne okreslone w ustawie 0 gospodarce 

nieruchomosciami oraz rozporzqdzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia 

operatu szacunkowego, jak i opierac siy na prawidlowych danych dotyczqcych szacowanej 

nieruchomosci, wlasciwym doborze nieruchomosci podobnych oraz wlasciwym 

wychwyceniu cech romiqcych nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej 

i wlasciwym ustaleniu wspolczynnikow korygujqcych. Organ winien zatem dokonac oceny 

operatu szacunkowego pod wzglyden1 formalnym, tj. zbadae na przyklad czy zostal on 

sporzqdzony przez uprawnionq osoby, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy, 

nie zawiera niejasnosci, pomylek czy brakow, ktore powinny zostac sprostowane lub 

uzupelnione, aby dokument ten mial wartose dowodowq (wyrok Naczelnego Sqdu 
Administracyjnego z dnia 8 maja 2009 r. sygn. akt I aSK 695108, wyrok Naczelnego Sqdu 
Administracyjnego z dnia 21 grudnia 2009 r. sygn. akt I aSK 1087/09). 

Na podstawie art. 80 Kodeksu postypowania administracyjnego dokonano analizy 

formalnoprawnej oraz funkcjonalnej sporzqdzonego na potrzeby niniejszego postypowania 
operatu szacunkowego, a takze zbadano jego wartosc dowodowq, uznajqc przy tym, ze zostal 

on wykonany prawidlowo, a zatem moze stanowic dowod w sprawie. Dla oceny 

prawidlowosci sporzqdzenia operatu szacunkowego znaczenie mialy regulacje zawarte 

w ustawie 0 gospodarce nieruchomosciami i rozporzqdzeniu w sprawie wyceny 

nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, do ktorego zgodnie z art. 159 ustawy 

o gospodarce nieruchomosciami odsyla. 

Przy wykonywaniu operatu szacunkowego rzeczoznawca majqtkowy do oszacowania 
wartosci nieruchomosci zastosowal podej scie porownawcze, metody korygowania ceny 

sredniej. Rzeczoznawca majqtkowy prawidlowo wziql pod uwagy cel wyceny, rodzaj 

i polozenie nieruchomosci, wyposazenie w infrastruktury technicznq, stan zagospodarowania 

oraz ilosc zawartych transakcji. 

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 

o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.) podejscie porownawcze 
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pol ega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, 

Jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny 
te koryguje si(( ze wzgl((du na cechy rozniqce nieruchomosci podobne od nieruchomosci 
wycenianej oraz uwzgl((dnia si(( zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podej scie 
porownawcze stosuje si((, jezeli Sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do 

nieruchomosci wycenianej. 
Z kolei, zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci 

i sporzqdzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna 
jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci b((dqcej 
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajqcych na poziom ich cen. 
Zgodnie z § 4 ust. 3 w/c rozporzqdzenia przy metodzie korygowania ceny sredniej do 
porownan przyjmuje si(( co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly 
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane Sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia 

transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci b((dqcej przedmiotem 
wyceny okresla siy w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych 
wspolczynnikami korygujqcymi, uwzgl((dniajqcymi roznice w poszczegolnych cechach tych 
nieruchomosci. 

Z uwagi na przedmiot i cel wyceny rzeczoznawca majqtkowy poddal analizie lokalny 
rynek transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych polozonych 
na terenach komunikacji (przeznaczonych pod drogi publiczne) stanowiqcych przedmiot 

prawa wlasnosci. Ze wzgl((du na brak danych 0 transakcjach tego typu nieruchomosciami na 
terenie gminy Kotun w badanym okresie, rzeczoznawca majqtkowy rozszerzyl obszar badania 
rynku na teren calego powiatu siedleckiego. Z uwagi na niewystarczajqcq liczb(( danych 
pozwalajqcych na przeprowadzenie rzetelnej analizy cen i okreslenia wartosci nieruchomosci 
na podstawie transakcji nieruchomosciami drogowymi analizie poddany zostal rynek 
nieruchomosci przewazajqcych wsrod gruntow przyleglych, 0 takim samym przeznaczeniu. 
Do porownania wybrane zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane, przeznaczone 
w dokumentach planistycznych jako tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej 
jednorodzinnej i uslugowej, polo zone na terenie gminy Kotun, gdzie przedmiotem obrotu 
bylo prawo wlasnosci, a analizie poddany zostal okres w latach 2017 - 2020. Rzeczoznawca 
majqtkowy wybral 12 nieruchomosci podobnych, ktorych ceny zawieraj'l' si(( w przedziale od 
18,49 zllm2 do 55,39 zllm2

• Wartosc jednostkowa gruntu oszacowana zostala przez 
rzeczoznawc(( majqtkowego na kwot(( 25,88 zllm2

• 

Wartosc rynkowa dzialki nr 234/1 polozonej w miejscowosci Oleksin ustalona zostala na 

kwoty 2 484 zl. 
Majqc powyzsze na uwadze, nalezalo uznac, iz operat szacunkowy zostal wykonany 

zgodnie z cytowanyml przepisami prawa oraz spelnia wymogi zarowno ustawy z dnia 
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.) oraz 
rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, 
a tym samym w ocenie tut. organu moze on stanowic podstaw(( ustalenia wysokosci 
odszkodowania w niniejszej sprawie. 

Zawiadomienienl z dnia 12 maja 2020 r. znak 0.683.5.33.2020 strony post((powania 
zostaly poinformowane, stosownie do art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks 
post((powania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.), omozliwosci zapoznania 
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siy z zebranym materialem dowodowym w sprawie oraz 0 mozliwosci zlozenia ewentualnych 

'. pisemnych wyjasnien i dokumentow. 

W terminie okreslonym w w/w pismie strony nie skorzystaly z przysruguj'lcego im prawa, 
nie zapoznaly siy ze zgromadzonym w sprawie materialem i nie wniosly zadnych uwag, 

wnioskow, czy dokumentow. 

Zgodnie z art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce 

nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.) przez nieruchomosci 

o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie siy nieruchomosci, dla ktorej ze wzglydu na 

brak ksiygi wieczystej, zbioru dokun1entow albo innych dokun1entow nie mozna ustalic osob, 

ktorym przysluguj'l do niej prawa rzeczowe. Maj'lc powyzsze na uwadze nalezy uznac, 
ze przedmiotowa dzialka stanowi nieruchomosc 0 nieuregulowanym stanie prawnym. 

Zgodnie natomiast z brzemieniem art. 133 pkt. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.) odszkodowanie wplaca siy 

do depozytu s'ldowego jezeli odszkodowanie za wywlaszczenie dotyczy nieruchomosci 

o nieuregulowanym stanie prawnym. 

Maj'lc na uwadze fakt, iz operat szacunkowy w sprawie ustalenia odszkodowania jest 

podstawowym dowodem, a organ uznal, ze wykonany operat moze stanowic dowod 

w sprawie nalezalo orzec jak w sentencji decyzji. 

Pouczenie 
1. 	 Od niniejszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Wojewody 

Mazowieckiego w Warszawie za posrednictwem Starosty Siedleckiego w terminie 14 dni 

od daty j ej otrzymania. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze 
zrzec siy prawa do wniesienia odwolania wobec organu administracj i publicznej, kt6ry 
wydal decyzjy. Z dniem doryczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia 

o zrzeczeniu siy prawa do wniesienia odwolania przez ostatni'l ze stron postypowania, 

decyzja staje siy ostateczna i prawon10cna (art. 127a Kodeksu postepowania 
administracyjnego) i podlega wykonaniu. 

2. 	 Uprawniony podmiot do otrzymania ustalonego w niniejszej decyzji odszkodowania 

powinien niezwlocznie wskazac podmiotowi zobowi'lzanemu do jego wyplaty sposob 

w jaki powinien on ten obowi'lzek spelnic, a w przypadku ustalenia, ze odszkodowanie 

rna zostac przekazane na rachunek bankowy, zlozyc w tym wzglydzie stosowne 

oswiadczenie ze wskazaniem numeru tego rachunku oraz danych niezbydnych do 
prawidlowego dokonania przelewu. 

3. 	 lezeli decyzja, na podstawie ktorej wyplacono odszkodowanie, zostala nastypnie 
uchylona lub stwierdzol1o jej niewaznosc, osoba, ktorej wyplacono odszkodowanie, lub 

jej spadkobierca S'l zobowi'lzani do zwrotu tego odszkodowania po jego waloryzacji na 
dzien ZWfOtU. 

4. 	 Odszkodowanie wplaca siy do depozytu s'ldowego, jezeli osoba uprawniona odmawia 
jego przyjycia albo wyplata odszkodowania natrafia na trudne do przezwyciyzenia 
przeszkody lub odszkodowanie za wywlaszczenie dotyczy nieruchomosci 
o nieuregulowanym stanie prawnym. 

5. 	 Do skutkow zwloki lub opoznienia w zaplacie odszkodowania stosuje siy odpowiednio 
przepisy Kodeksu Cywilnego: . . """"-.- -
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Otrzymujq: 

1. 	 W 6jt Gminy Kotun 

ul. Siedleeka 56C, 08-130 Kotuil 


2. 	 aa. 

D00 'adomOSCi: 
1. 	 W 6jt Gminy Kotun 


ul. Siedleeka 56C, 08-130 Kotun 

eelem wvwieszenia na tabliey ogloszen na okres 14 dni 

oraz przeslanie na adres tut. urzedu infonnaeji 0 powyzszym 


2. 	 Soltys wsi Oleksin 
Ryszard Pilieh 
Oleksin 34, 08-130 Kotun 
eelem podania tresei deeyzii w spos6b zwyezajowo przyjyty 
w miej seowosei Oleksin przeslanie na adres tut. urzydu infonnaej i 0 powyzszym 

Spraw(f prowadzi: 
Michal Adamczyk 
Referat Gospodarki Nieruchomosciami 
tel. 256324580 wew. 8 
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