OBWIESZCZENIE
STAROSTY KEPINSKIEGO
z dnia 11 kwietnia 2022 r.

o wydaniu decyzji o ustaleniu odszkodowania za nieruchomosé o
nieuregulowanym stanie prawnym

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f just. 5, art.18 ust. 1iust. 3 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 ze zmianami), art. 130 ust. 2,
art. 132 ust. 1, 1aiust. 5, art. 133 pkt 2, art. 134 i art. 135 w zwigzku z art. 129 ustawy z

dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz.1990 ze
Zmianami)

Zawiadamiam,

ze dnia 05 kwietnia 2022 r. zostata wydana decyzja Nr 56 (znak sprawy
GGN.683.3.58.2021), w ktérej ustaliem odszkodowanie za nieruchomo$é o
nieuregulowanym stanie prawnym (byli wiasciciele nie zyja i nie zostato przeprowadzone
postepowanie spadkowe) oznaczong geodezyjnie jako dziatka nr 446/3 o pow. 0,0016
ha, potozonych w obrgbie ewidencyjnym Mnichowice, Gmina Bralin, ktére na podstawie
decyzji Starosty Kepinskiego nr 1/2020 z dnia 25 pazdziernika 2021 roku znak
AB.6745.4.2021 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn. ,Rozbudowa drogi
powiatowej nr 5682P oraz nr 5681P relacji Bralin — Mnichowice — Nosale (do granicy
z Gming Barandw)” staly sie wlasno$cig Powiatu Kepiriskiego, w tgcznej wysokosci:
600,00 zt (stownie: szes¢set ztotych, 00/100),

Strony postgpowania moga si¢ zapoznaé z tre$cig Decyzji Nr 60 telefonicznie pod

nr 62 78 28 924 od poniedziatku do pigtku w godzinach od 7.30 do 15.30 lub w Biuletynie

Informacji Publicznej w Starostwie Powiatowym w Kepnie oraz na tablicy ogtoszen w
Urzedzie Gminy Bralin.

Od decyzji stuzy odwotanie do Wojewody Wielkopolskiego za posrednictwem
Starosty Kepinskiego w terminie 14 dni od dnia otrzymania decyzji przez wnioskodawce
lub zawiadomienia pozostatych stron o jej wydaniu. Zgodnie z art. 49 k.p.a. zawiadomienie
stron postgpowania uwaza sig za dokonane po uptywie 14 dni od dnia publicznego
ogtoszenia obwieszczenia w urzgdowych publikatorach teleinformatycznych — Biuletynie
Informacji Publicznej w Starostwie Powiatowym w Kepnie oraz na tablicy ogtoszen w
Urzedzie Gminy Bralin.

Natomiast na podstawie art. 127a Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania
strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwofania wobec organu administracji
publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi, ktéry wydal decyzje
o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwofania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.




STAROSTA KEPINGKI
: 63-600 KEPNO
GGN.683.3.58.2021 Kepno, dnia 05 kwietnia 2022 roku

DECYZJA NR 56/2022

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f iust. 5, art.18 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 ze zmianami), art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1iust. 5
i art. 134 w zwigzku z art. 129 i art.113 ust.7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz.1899 ze zmianami) oraz art.104 § 2 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. — kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2021r. poz. 735 ze
Zmianami)

ORZEKAM:

1. Ustali¢c odszkodowanie za nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym (byta
wiascicielka nie zyje, nie zostato przeprowadzone postepowanie spadkowe, brak ksiegi
wieczystej), za nieruchomo$¢ stanowigca dziatke nr 446/3, o pow. 0,0016 ha, potozong
w obrebie ewidencyjnym Mnichowice, Gmina Bralin, ktéra nalezata do Pani Apolonii
Sowy, a na podstawie decyzji Starosty Kepinskiego nr 1/2021 z dnia 25 pazdziernika 2021
roku znak AB.6745.4.2021 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn. ,Rozbudowa
drogi powiatowej nr 5682P oraz nr 5681P relacji Bralin — Mnichowice — Nosale (do granicy
z Gming Barandw)” stafa sie wlasnoscig Powiatu Kepinskiego - w tacznej wysokosci
600,00 zt (stownie: szescset ztotych 00/100).

2. Zobowigza¢ Zarzad Powiatu Kepinskiego dziatajgcego w imieniu Powiatu Kepinskiego do
ztozenia odszkodowania ustalonego w pkt 1 - do depozytu sgdowego na okres 10 lat
jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stata sie ostateczna.

3. Odszkodowanie podlega waloryzacji na dzien wyptaty, wedtug zasad obowigzujacych w
przypadku zwrotu nieruchomosci.

UZASADNIENIE

Postepowanie w tej sprawie wszczeto dnia 06 grudnia 2021 roku w przedmiocie
ustalenia odszkodowania za grunt stanowigcy dziatke nr 446/3, o pow. 0,0016 ha, potozonag
w obrebie ewidencyjnym Mnichowice, Gmina Bralin. Przedmiotowa dziatka na podstawie
decyzji Starosty Kepinskiego nr 1/2021 z dnia 25 pazdziernika 2021 roku znak
AB.6745.4.2021 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn. ,Rozbudowa drogi
powiatowej nr 5682P oraz nr 5681P relacji Bralin — Mnichowice — Nosale (do granicy z Gming
Baranow)” stafa sie wlasno$cig Powiatu Kepifskiego.

W mysl art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustalenie wysokosci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majagtkowego, okreslajacej
warto$¢ nieruchomoéci oraz warto$¢ innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. W toku
postepowania w celu ustalenia odszkodowania za dziatke nr 446/3 przeznaczong na cele
inwestycji drogowej, organ zlecit dokonanie ustalenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawcy majgtkowemu Panu Robertowi Michalskiemu posiadajgcemu uprawnienia
zawodowe nr 3387. Z wartoscig okreslong w operacie zapoznat si¢ Zarzad Powiatu
Kepinskiego. Strona nie wniosta uwag do operatu i okreslonej w nim wartosci.

Aktualne orzecznictwo sgdowo-administracyjne prezentuje poglad, iz operat
szacunkowy sporzadzony dla potrzeb postepowania odszkodowawczego jest jednym
z dowoddw w sprawie, i tak jak kazdy dowdd, podlega ocenie przez organ administracji,
stosownie do art. 77 k.p.a. Organ rozpoznajacy sprawe nie posiada wiadomosci specjalnych,
ktorymi dysponuje biegly, dlatego tez na podstawie art. 80 k.p.a. moze oceni¢ operat
szacunkowy jako dowdd w sprawie majac na uwadze przepisy prawa oraz to, czy tres¢
operatu jest logiczna i kompletna, a takze czy sporzadzona wycena zostala nalezycie
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uzasadniona. Ma zatem obowigzek dokonania oceny operatu szacunkowego pod wzgledem
formalnym: czy zostat sporzgdzony i podpisany przez uprawniong osobg, czy zawiera
wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakow, ktore
powinny by¢ sprostowane lub uzupetnione, aby dokument ten miat wartos¢ dowodowa.
W przypadku za$ istniejacych watpliwosci lub niejasnodci moze zgda¢ wyjasnien lub
uzupetnienia wyceny. Oznacza to, ze prowadzacy postgpowanie nie moze wkracza¢ w
merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje
wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada rzeczoznawca majatkowy.

Starosta Kepinski sprawdzit operat pod wzgledem formalnym. Oceniajac go nie
dopatrzyt sie zadnych uchybien i nieprawidtowosci w zakresie analizy rynku czy tez okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci. Uznat, iz zostat on sporzadzony zgodnie z ocbowigzujacymi
przepisami i wskazaniami starannosci zawodowej. Dokument ten jest rowniez spéjny pod
wzgledem tresci i prawidiowy pod wzgledem redakcyjnym oraz wyliczerh matematycznych.
W zwiazku z tym, moze stanowi¢ podstawe dla ustalenia odszkodowania za nieruchomos¢
przejeta przez Powiat Kepinski.

Zawiadomieniem z dnia 22 lutego 2022 r., wydanym w trybie art. 10 § 1 kodeksu postgpowania
administracyjnego, organ poinformowat strony o zebraniu petnego materiatu dowodowego
w sprawie oraz o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy i wypowiedzenia sig¢ co do
zebranych dowodow w wyznaczonym terminie. Do dnia wydania niniejszej decyzji organ nie
otrzymat zadnych pisemnych wnioskéw, pytan badz zastrzezen co do prowadzonego
postepowania.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, wysoko$¢ odszkodowania za przejetg nieruchomosé
ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej przez organ | instancji oraz wedtug jej wartosci w dniu wydania decyzji
ustalajacej wysokos¢ odszkodowania. W zwigzku z powyzszym biegly okreslit wartos¢
przedmiotowe] nieruchomosci w operacie szacunkowym z dnia 23.12.2021 r. dla dziatki
nr 446/3 wedtug stanu z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
(tj. z dnia 25.10.2021 r.) oraz wedtug jej aktualnej wartosci rynkowej w {gcznej wysokosci na
kwote 600,00 zt..

Biegly dokonujgc wyceny, zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
prawidtowo okreslit cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, jej przeznaczenie, stopien
wyposazenia i stan zagospodarowania. Ustalit, ze cel wywtaszczenia jest niezgodny
z przeznaczeniem nieruchomosci w studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Bralin na dzien wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji

drogowej.
Dla przedmiotowej dziatki brak aktualnie obowigzujacego planu zagospodarowania.
Przeznaczenie dziatki ustalono w oparciu o studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Bralin uchwalone uchwatg nr XXI1/103/2012
z 2012r. oznaczenie MNR- tereny zabudowy zagrodowej i mieszkaniowe;.

Przy okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegoélnosci jej rodzaj ,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosci.

Zgodnie z art. 134 ust. 3 u ogn warto$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sig
wediug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywitaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci, natomiast w my$| ust. 4 jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywiaszczenia, powoduje zwigkszenie jej
wartosci, warto$é nieruchomosci dla celdw odszkodowania okresla sie wedtug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Po analizie zgromadzonych danych nieruchomosci podobnych do gruntu wycenianego, przy

uwzglednieniu cech przedmiotu oszacowania w wariancie dla aktualnego sposobu
uzytkowania, nie wystepuje wzrost wartoéci nieruchomoséci zgodnie z celem wywtaszczenia.
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W zwigzku z tym, ze brak jest wzrostu wartosci wycenianej nieruchomosci zgodnie z celem
wywtaszczenia do szacowanej wartosci rynkowej zostaty przyjete transakcje nieruchomosci
0 przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa. Zastosowano zasade korzysci.

Na dzien sporzgdzania wyceny nieruchomos¢ stanowita dziatke nr 446/3 o nieregularnym
ksztalcie, mieszanej nawierzchni, nieuzbrojona, z bezposrednim dostepem do drogi.
Sgsiedztwo stanowig tereny rolne i osadnicze. Lokalizacja- Mnichowice, odlegto$é okoto 3-4
km do centrum gminy. Dziatka niezabudowana, nie stwierdzono budowli do usuniecia. Nie
stwierdzono drzew przeznaczonych do wycinki. Uprawy jednoroczne, ktére ewentualnie
znajdowatyby sie na przedmiotowej dziatce, nie sg przedmiotem wyceny.

Operat sporzadzony zostat przy zastosowaniu podejécia porownawczego, metods
porownywania parami. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Metoda ta polega na ustaleniu rynku
lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢, okresleniu liczby i wag cech
rynkowych na podstawie baz danych cenowych z danego rynku lokalnego, opisu wyceniane;
nieruchomosci pod wzgledem cech rynkowych, opisu nieruchomosci o cenie minimalnej i
nieruchomosci o cenie maksymalnej w kontekscie cech rynkowych, okresleniu ceny $rednie;
z bazy danych cenowych z rynku lokalnego oraz zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujacych.
Stosujgc sie do powyzszego, Rzeczoznawca okreslit warto$é nieruchomosci wedtug stanu na
dzien 25.10.2021 r. i aktualnych cen ustalajagc warto$¢ rynkowg 1 m?, a nastepnie pomnozyt
ja przez powierzchnig dziatki. Warto$¢ rynkowa uwzglednia cechy: potozenie nieruchomosci,
zagospodarowanie, ksztaft nieruchomosci, wielko$¢ dziatki, mozliwosci inwestycyjne, dostep
do sieci uzbrojenia technicznego i klase drogi.

Operat szacunkowy sporzgdzony przez Roberta Michalskiego zawiera czytelne uzasadnienie
oraz spdjne zestawienie ustalonych cech rynkowych wycenianej nieruchomoséci. Pozwala to
organowi rowniez przesledzi¢ caty proces wyceny przedmiotowej nieruchomosci oraz jej
rezultat koncowy. Organ stwierdzit rowniez, ze operat szacunkowy z dnia 23.12.2021r.
autorstwa powotanego w toku postepowania bieglego zostat sporzadzony zgodnie
z obowiazujgcymi przepisami prawa i standardami zawodowymi. Nie zawiera zadnych
niejasnosci ani pomytek i posiada wszystkie elementy treSci wymagane przez przepisy prawa
obowigzujace w dacie wykonania. Wskazuje i uzasadnia metode zastosowang do wyceny,
czynniki wptywajgce na ksztaltowanie sie cen transakcyjnych, jak rowniez uwzglednia ceny
nieruchomosci wystepujgce na okreslonym rynku lokalnym. W ocenie organu opinia biegtego
jest spojna i logiczna.

W zwigzku z powyZzszym organ uznat za udowodnione, iz wartos¢ nieruchomosci oznaczonej
geodezyjnie jako dziatka nr 446/3 o pow. 0,0016 ha, potozonej w obrebie ewidencyjnym
Mnichowice, Gmina Bralin, ustalona wedtug jej stanu na dzienn wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej i wedtug cen aktualnych, wynosi 600,00 zi..

Zgodnie z przepisami prawa ustalajac wysokos¢ odszkodowania dla bytego wtasciciela,
nalezy podwyzszy¢ je o 5% wartosci nieruchomosci jezeli wydat on przejeta nieruchomosé nie
pozniej niz w ciggu 30 dni od dnia, w ktorym decyzja Starosty nr 1/2021 z dnia
25 pazdziernika 2021 roku znak AB.6745.4.2021 o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej pn. ,Rozbudowa drogi powiatowej nr 5682P oraz nr 5681P relacji Bralin —
Mnichowice — Nosale (do granicy z Gming Barandw)’ stala sie wfasnoscig Powiatu
Kepinskiego, stata sie ostateczna.

Dla ustalenia tego faktu organ uzyskat informacje wydang przez Zarzad Powiatu Kepinskiego,
z ktorej wynika, ze byty wiasciciel nie wydat przedmiotowej dziatki w terminie okreslonym
przepisem prawa. W zwigzku z tym nie nalezy sig podwyzszenie wartoéci nieruchomosci
0 5%.

W tym stanie rzeczy organ dokonujgc rozstrzygnigcia jako gtowny dowdd
w prowadzonym postepowaniu przyjat operat szacunkowy sporzadzony dla dziatki nr 446/3
oraz okreslong w nim warto$¢ przedmiotowego gruntu i wydat decyzje ustalajgc wysokosc
odszkodowania na rzecz strony z tytutu przejecia przez Powiat Kepinski przedmiotowej
nieruchomosci na tgczng kwote 600,00 zt..
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Starosta Kepinski rozpoznajac sprawe, zwazyt co nastepuje:

Powotany na wstepie art. 12 ust. 4a ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych naktada na organ,
ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej — obowigzek wydania
decyzji ustalajacej wysoko$¢ odszkodowania za nieruchomosci lub ich czesci, ktore staty sie
z mocy prawa wlasno$cig m.in. jednostek samorzadu terytorialnego. Zgodnie z art. 129 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami organem tym jest starosta.

Odszkodowanie  przystuguje  dotychczasowym  wiascicielom  nieruchomosci,
uzytkownikom wieczystym oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci ograniczone
prawo rzeczowe. Wysoko$¢ odszkodowania za przedmiotowg nieruchomos$¢ zostata ustalona
wedtug jej stanu w dniu wydania decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej przez
organ pierwszej instancji oraz wediug wartoéci tej nieruchomosci na dzien ustalenia

odszkodowania.

Zatem za nieruchomo$é oznaczong w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 446/3 o pow.
0,0016 ha - przystuguje odszkodowanie ustalone, a nastepnie wyptacone wedtug zasad
i trybu, obowigzujgcych przy wywiaszczaniu nieruchomosci, objgtych ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899).

Nieuregulowany stan prawny w zwiazku z tym, ze byty wia$ciciel nie zyje i nie zostato
przeprowadzone postepowanie spadkowe dla przedmiotowej nieruchomosci o czym stanowi
art. 113 ust. 7 u.g.n., zgodnie z ktérym nieruchomosci, ktérych wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty nie zyje i nie przeprowadzono postepowania spadkowego lub nie zostato ono
zakonczone, powoduje koniecznos¢ zastosowania przepisu art. 118a u.g.n., ktory przewiduje
obowiazek wptaty do depozytu sadowego odszkodowania w przypadku nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym.

Wobec powyzszego, Zarzad Powiatu Kepinskiego, dziatajgcy w imieniu Powiatu
Kepifiskiego zobowigzany jest do zlozenia ustalonego w pkt | niniejszej decyzji
odszkodowania do depozytu sgdowego — na okres 10 lat, jednorazowo, w terminie 14 dni,
liczac od dnia w ktorym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna.

Odszkodowanie z depozytu sgdowego moze zosta¢ wyptacone podmiotowi, ktory
wykaze sie tytutem prawnym do przedmiotowej nieruchomosci na dzien ostatecznosci
decyzji o zezwoleniu na realizacjg inwestyciji drogowej lub Zarzgdowi Powiatu Kegpinskiego,
w przypadku zrzeczenia sie odszkodowania przez uprawnionego do otrzymania tego
odszkodowania.

Poniewaz dziatka nr 446/3 w rozumieniu przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowi w tej czesci nieruchomo$é o nieuregulowanym stanie prawnym, niniejsza Decyzja
podlega ogtoszeniu w sposdb okreslony w art. 49 Kodeksu postgpowania administracyjnego
w zwiazku z art. 118a ust. 2 ugn, ktéry miedzy innymi stanowi, ze ,Strony moga by¢
zawiadamiane o Decyzjach (...) przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjgty w danej
miejscowosci sposob publicznego ogtaszania, jezeli przepis szczegolny tak stanowi Powiat
Kepinski zobowigzany jest do wyptaty odszkodowania przelewem — na konto wskazane przez
bytego wtasciciela.

Strony uprawnione do otrzymania odszkodowania ustalono na podstawie decyzji Starosty
Kepinskiego Nr 1/2021 z dnia 25 pazdziernika 2021 roku znak AB.6745.4.2021 o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej pn. ,Rozbudowa drogi powiatowej nr 5682P oraz
nr 5681P relacji Bralin — Mnichowice — Nosale (do granicy z Gming Baranow)”.

Uwzgledniajgc stan faktyczny i prawny postanowiono orzec jak w sentenciji.
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POUCZENIE

Na podstawie art. 127 § 1 2, art. 129 § 1 i 2 Kodeksu postepowania administracyjnego,
od decyzji stuzy prawo wniesienia odwotania do Wojewody Wielkopolskiego za posrednictwem

Starosty Kepinskiego w terminie 14 dni od daty doreczenia decyzji.

Natomiast na podstawie art. 127a Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej
ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi, ktéry wydat decyzje oswiadczenia o
zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwofania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.
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Decyzje z dowodem doreczenia otrzymuija:

1. Zarzad Powiatu Kepinskiego
ul. Kosciuszki 5
63-600 Kepno

2. Do publicznej wiadomosci:
a) Tablica ogtoszen w siedzibie Wydzialu GKKIGN Starostwa Powiatowego w Kepnie
b) Tablica ogtoszen w siedzibie Urzedu Gminy w Bralinie, ul. Rynek 3,
c) BIP Starostwa Powiatowego

Do wiadomosci

1.  ala Wydziatu GG
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