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GGN.683.1.24.2022 OO)‘ /Kepno, dnia 07 marca 2023 r.

D A NR 34/2023

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f iust. 5, art.18 ust. 1 ust. 3 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szczeg6Inych zasadach przygotowania i realizacji inwestyciji w zakresie drég
publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz.176 ze zm.), art. 130 ust. 2, art. 132 ust. 1i ust. 5i art.
134 w zwigzku z art. 129 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2023 r., poz. 344) oraz art.104 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000),

ORZEKAM:

1. Ustali¢ odszkodowanie za nieruchomo$é o nieuregulowanym stanie prawnym (byty
wiasciciel nie zyje i nie zostato przeprowadzone postepowanie spadkowe) stanowigcg
dziatke nr 195/1 o pow. 0,0113 ha, zapisang w ksiedze wieczystej tom Ill wykaz 133,
pofozong w obrebie ewidencyjnym Grebanin, gmina Baranéw, ktéra stanowita jego
wiasnos¢, a na podstawie decyzji Starosty Kepiriskiego nr 1/2022 z dnia 05 wrzes$nia 2022
roku znak AB.6745.1.2022 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajacej na
»Rozbudowie drogi powiatowe] nr 5681P na odcinku od skrzyzowania z droga
krajowa nr 39- Grebanin- Kolonia Il do granicy z Gming Bralin” stafa sie wfasnoscig
Powiatu Kepinskiego - w tgcznej wysokosci: 5.702,00 zt. (stownie: pieé tysiecy siedemset
dwa zfote 00/100), w tym:

- wartos¢ gruntu; 4.584,00 zt
- wartos¢ naktadow budowalnych: 1.118,00 zt..

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

3. Odszkodowanie podlega waloryzaciji na dziers wyptaty, wedtug zasad obowigzujacych w
przypadku zwrotu nieruchomosci.

UZASADNIENIE

Postgpowanie w tej sprawie wszczgto dnia 05 wrzes$nia 2022 roku w przedmiocie
ustalenia odszkodowania za grunt stanowiacy dziatke nr 195/1 o pow. 0,0113 ha, potozong w
obrebie ewidencyjnym Grebanin, Gmina Baranéw. Przedmiotowa dziatka na podstawie
decyzji Starosty Kepinskiego nr 1/2022 z dnia 05 wrzeénia 2022 roku znak AB.6745.1.2022 o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajacej na ,Rozbudowie drogi powiatowej nr
5681P na odcinku od skrzyzowania z droga krajowa nr 39 — Grebanin - Kolonia Il do granicy
z Gming Bralin”, stafa sie wlasnoscig Powiatu Kepinskiego.

W mysl art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustalenie wysokosci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcej
- wartos¢ nieruchomosci oraz warto$¢ innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. W toku
postepowania w celu ustalenia odszkodowania za dziatke nr 195/1 przeznaczong na cele
inwestycji drogowej, organ zlecit dokonanie ustalenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawcy majatkowemu Pani Dagmarze Kruzel - Lisek, posiadajgcej uprawnienia
zawodowe nr 4617. Z wartoScig okreslong w operacie zapoznat sie Zarzad Powiatu
Kepinskiego. Zadna ze stron nie wniosta uwag do operatu i okreslonej w nim wartosci.
Aktualne orzecznictwo sgdowo-administracyjne prezentuje poglad, iz operat
szacunkowy sporzadzony dla potrzeb postgpowania odszkodowawczego jest jednym
z dowodow w sprawie, i tak jak kazdy dowdd, podlega ocenie przez organ administracji,
stosownie do art. 77 k.p.a. Organ rozpoznajacy sprawe nie posiada wiadomosci specjalnych,
ktorymi dysponuje biegly, dlatego tez na podstawie art. 80 k.p.a. moze ocenié operat
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szacunkowy jako dowéd w sprawie majac na uwadze przepisy prawa oraz to, czy tres¢ operatu
jest logiczna i kompletna, a takze czy sporzgdzona wycena zostata nalezycie uzasadniona.
Ma zatem obowiazek dokonania oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym:
czy zostat sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy treéci, czy nie zawiera niejasnosci, pomyfek, brakow, ktore
powinny by¢ sprostowane lub uzupetione, aby dokument ten miat warto$¢ dowodows.
W przypadku za$ istniejacych watpliwosci lub niejasnosci moze zada¢ wyjasnien lub
uzupetnienia wyceny. Oznacza to, ze prowadzacy postepowanie nie moze wkraczac
w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje
wiadomosciami specjalnymi, ktére posiada rzeczoznawca majatkowy.

Starosta Kepinski sprawdzit operat pod wzglgdem formalnym. Oceniajgc go nie dopatrzyt
sie zadnych uchybien i nieprawidtowos$ci w zakresie analizy rynku czy tez okreélenia wartosci
rynkowej nieruchomosci. Uznat, iz zostat on sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i wskazaniami starannosci zawodowej. Dokument ten jest réwniez spojny pod
wzgledem tresci i prawidtowy pod wzgledem redakcyjnym oraz wyliczerh matematycznych.
W zwiazku z tym, moze stanowi¢ podstawe dla ustalenia odszkodowania za nieruchomosc
przejetg przez Powiat Kepiriski.

Zawiadomieniem z dnia 20 lutego 2023 r., wydanym w trybie art. 10 § 1 kodeksu postepowania
administracyjnego, organ poinformowat strony o zebraniu petnego materiatu dowodowego w
sprawie oraz o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy i wypowiedzenia si¢ co do
zebranych dowodéw w wyznaczonym terminie. Do dnia wydania niniejszej decyzji organ nie
otrzymat zadnych pisemnych wnioskow, pytan badz zastrzezen co do prowadzonego
postepowania.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, wysokos¢ odszkodowania za przejete nieruchomosci
ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej przez organ | instancji oraz wedtug jej wartoéci w dniu wydania decyzji
ustalajacej wysoko$¢ odszkodowania. W zwiazku z powyzszym biegta okreslita warto$é
przedmiotowej nieruchomosci w operacie szacunkowym, z dnia 19.12.2022r. dla dziatki nr
195/1 wedtug stanu z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j (1.
z dnia 05.09.2022r.) oraz wedtug jej aktualnej wartosci rynkowej w tacznej wysokosci na kwotg

5.702,00 zt..

Biegta dokonujac wyceny, zgodnie Zz art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
prawidtowo okreslita cel wyceny, rodzaj | potozenie nieruchomosci, jej przeznaczenie, stopien
wyposazenia i stan zagospodarowania.

Ustalita, ze cel wywtaszczenia jest niezgodny z przeznaczeniem nieruchomosciw miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego miejscowoséci Grebanin na dzien wydania decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej.

Przeznaczenie dziatki nr 195/1 ustalono w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wsi Grebanin przyjety Uchwata NR VI1/49/2011 Rady Gminy Barandw, z dnia
29 czerwca 2011 r. Zgodnie z mpzp przedmiotowa nieruchomosé potozona jest na terenie
oznaczonym symbolem:

1KD-L o przeznaczeniu droga powiatowa klasy lokalnej- pow. 16 m2

14MN/RM o przeznaczeniu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem

zabudowy zagrodowej - pow. 97 m2.

Przy okresleniu wartoéci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdinosci ich rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosci.
Zgodnie z obowigzujgcymi uwarunkowaniami prawnymi dotyczgcymi wyceny nieruchomosci
drogowych biegta dokonata analizy dwoch segmentéw rynku nieruchomosci. Zbadata poziom
cen transakcyjnych nieruchomosci — drogowych, nastepnie poziom cen gruntow
0 przeznaczeniu zgodnym Z dotychczasowym bez uwzgledniania decyzji o udzieleniu
zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej. Porownujac wysoko$¢ cen obu przypadkow do
oszacowania przedmiotowej nieruchomosci zostaly wybrane wartosci wyzsze Z
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zastosowaniem zasady korzysci zawartej w art. 134 ust. 4 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Przegladowi poddano ponizszy rodzaj rynku:

- transakcje nabywania nieruchomosci przeznaczonych pod tereny komunikacyjne ( pod
budowe, przebudowe lub rozbudowe drég)

- transakcje nabywania nieruchomosci przeznaczonych pod tereny mieszkaniowe: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna/ zagrodowa/ mieszkaniowa z dopuszczeniem ustug.

Po zebraniu dostepnych danych i przeprowadzeniu analizy nieruchomosci, wybrano te, ktére
zgodnie z Art. 4 pkt. 16 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami, ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc,
stanowity nieruchomosci podobne. Z badania rynku lokalnego ustalono te cechy rynkowe,
ktére sg przez uczestnikow rynku postrzegane i akceptowane i wedtug ktérych potencjalni
nabywcy kieruja sig¢ przy ocenie nieruchomosci, ktére w decydujgcym stopniu wptywajg na
ceny transakcyjne a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Analizujgc ceny jednostkowe transakcji pod tereny komunikacyjne oraz pod tereny
mieszkaniowe Rzeczoznawca stwierdzita, ze ceny tych pierwszych sg nizsze. Z powyzszego
wynika, ze cel wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci nie powoduje zwiekszenia jej
warto$ci. Przy ustaleniu wysokos$ci odszkodowania zastosowano art. 134 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (Zasada Korzysci), a nieruchomos$¢ zostata wyceniona
zgodnie z przeznaczeniem w mpzp, na podstawie rynku nieruchomosci przeznaczonych pod
tereny mieszkaniowe jednorodzinne/zagrodowe/mieszkaniowe z ustugami.

Na dzien sporzadzania wyceny nieruchomos¢ stanowita dziatke nr 195/1:

Lokalizacja: Potozenie w obrebie wiejskim Grebanin, zlokalizowanym w $redniej odlegtosci
od aglomeracji miejskich, wzdtuz drég o znaczeniu lokalnym: droga powiatowa nr 5681P
Sasiedztwo i otoczenie: Nieruchomos¢ potozona w sasiedztwie terenow o wysokim stopniu
zurbanizowania wiejskiego , na terenie zabudowanym

Funkcja przeznaczenia: Rozbudowana funkcja przeznaczenia, umozliwiajgca
wszechstronne zagospodarowanie nieruchomosci : MN/RM

Szczegdélne uwarunkowania i mozliwos¢ zagospodarowania: wystepuja trudnosci z
zagospodarowaniem wydzielonej dziatki pod zabudowe mieszkaniowa ze wzgledu na
wydtuzony ksztatt i matg powierzchnie; brak trudnosci z dostepem do dziatki; infrastruktura
techniczna :sie¢ wodna, telefonia w dziatce; w bliskim sagsiedztwie: sie¢ kanalizacyjna,
elektroenergetyczna

Dla czesci przeznaczonej pod tereny komunikacyjne

Lokalizacja : Potozenie w obrebie wiejskim Grebanin, zlokalizowanym w blisko$ci o$rodka
powiatowego -aglomeracji miejskich ( odlegto$¢ do 10 km)

Sasiedztwo i otoczenie : Nieruchomos$¢ potozona w sasiedztwie terenéw o wysokim stopniu
zurbanizowania wiejskiego, na terenie zabudowanym

Dostepnos¢ komunikacyjna: Dobrze rozwinigta sie¢ drogowa, w poblizu drog klasy lokalnej(
drogi powiatowe )

Stan zagospodarowania: Na dzien wyceny: grunt niezabudowany , stanowi czesc placu
nieutwardzonego; wzdtuz dziatki biegnie czes¢ chodnika z ptytek betonowych

Czesci sktadowe: cze$¢ chodnika utwardzonego plytkami betonowymi z obrzezami
betonowymi o pow. 9 m2( st.zuz. techn- 50 %)

Operat sporzgdzony zostat przy zastosowaniu podejdcia poréwnawczego, metodg
korygowania ceny $redniej. Podej$cie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomoséci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Metoda ta polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, ustaleniu rynku lokalnego,
okresleniu liczby i wag cech rynkowych na podstawie baz danych cenowych z danego rynku
lokalnego, opisu wycenianej nieruchomo$ci pod wzgledem cech rynkowych, opisu
nieruchomosci o cenie minimalnej i nieruchomosci o cenie maksymalnej w kontekscie cech
rynkowych, okresleniu ceny $redniej z bazy danych cenowych z rynku lokalnego oraz zakresu
sumy wspotczynnikdw korygujacych. Podejscie porownawcze stosuje sie gdy nieruchomosci
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podobne do nieruchomosci wycenianej byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie dwdch
lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na te ceny oraz warunki
dokonania transakcji sg znane.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na przyjeciu z rynku wtasciwego ze wzgledu
na potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniegj kilkunastu nieruchomosci podobnych,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych sg znane ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Okreslenie wartosci naktadéw wyceniono metoda kosztéw odtworzenia, technikg
elementéw scalonych wg katalogu Sekocenbud IV kw.2022

Stosujac sie do powyzszego, Rzeczoznawca okreslita warto$¢ nieruchomosci wedtug stanu
na dzien 05.09.2022 r. i aktualnych cen ustalajgc warto$¢ rynkowg 1 m? a nastepnie
pomnozyta jg przez powierzchnige dziatki. Wartos¢ rynkowa uwzglednia cechy: pofozenie
nieruchomosci, zagospodarowanie, ksztatt nieruchomos$ci, wielkos¢ dziatki, mozliwosci
inwestycyjne, dostep do sieci uzbrojenia technicznego i klasg drogi.

Operat szacunkowy sporzadzony przez Panig Dagmare Kruzel- Lisek zawiera czytelne
uzasadnienie oraz spojne zestawienie ustalonych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci.
Pozwala to organowi rowniez przesledzi¢ caly proces wyceny przedmiotowej nieruchomosci
oraz jej rezultat koncowy. Organ stwierdzit rowniez, ze operat szacunkowy z dnia 19.12.2022r.
autorstwa powotanej w toku postepowania biegtej zostat sporzadzony zgodnie
z obowigzujgcymi 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 wplywajgce na ksztattowanie sie cen transakcyjnych, jak rowniez uwzglednia ceny
nieruchomosci wystepujgce na okreslonym rynku lokalnym. W ocenie organu opinia biegte]
jest spojna i logiczna.

W zwigzku z powyzszym organ uznat za udowodnione, iz warto$¢ nieruchomosci oznaczonej
geodezyjnie jako dziatka nr 195/1 o pow. 0,0113 ha, potozona w obregbie ewidencyjnym
Grebanin, Gmina Baranoéw, ustalona wedtug ich stanu na dzien wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej i wedtug cen aktualnych, wynosi 5.702,00 zi..

Zgodnie z przepisami prawa ustalajac wysoko$¢ odszkodowania dla bytego

wiasciciela, nalezy podwyzszy¢ je o 5% wartosci nieruchomosci jezeli wydat on przejeta przez
Powiat Kepinski nieruchomo$¢ nie pozniej niz w ciggu 30 dni od dnia, doreczenia
zawiadomienia o wydaniu decyzji Starosty Kepinskiego nr 1/2022 z dnia 05 wrzesnia 2022
roku znak AB.6745.1.2022 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajgcej na
,Rozbudowie drogi powiatowej nr 5681P na odcinku od skrzyzowania z drogg krajowg nr
39- Grebanin- Kolonia Il do granicy z Gmina Bralin”.
Dla ustalenia tego faktu organ uzyskat informacje wydang przez Zarzad Powiatu Kepinskiego,
z ktorej wynika, ze byly witasciciel nie wydat przedmiotowej dziatki w terminie okreslonym
przepisem prawa. W zwigzku z tym nie nalezy sie podwyzszenie wartosci nieruchomosci
0 5%.

W tym stanie rzeczy organ dokonujgc rozstrzygniecia jako gtéwny dowod w prowadzonym
postepowaniu przyjat operat szacunkowy sporzadzony dla dziatek nr 195/1 oraz okreslong w
nim warto$¢ przedmiotowego gruntu i wydat decyzje ustalajac wysoko$¢ odszkodowania na
rzecz strony z tytutu przejecia przez Powiat Kepinski przedmiotowej nieruchomosci na kwoteg
5.702,00 zt..

Nieuregulowany stan prawny w zwigzku z tym, ze byty wtasciciel 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 konieczno$¢ zastosowania przepisu art,_118a u.g.n., ktéry przewiduje
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obowigzek wptaty do depozytu sadowego odszkodowania w przypadku nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym.

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

Odszkodowanie z depozytu sgdowego moze zosta¢ wyptacone podmiotowi, ktéry wykaze
sig tytulem prawnym do przedmiotowe] nieruchomosci na dzien ostatecznoéci decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej lub Zarzadowi Powiatu Kepifiskiego, w
przypadku zrzeczenia sie odszkodowania przez uprawnionego do otrzymania tego
odszkodowania.

Poniewaz dziatka nr 195/1 rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
stanowi w tej cze$ci nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym, niniejsza Decyzja
podlega ogtoszeniu w sposob okreslony w art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego
w zwigzku z art. 118a ust. 2 ugn, ktéry migdzy innymi stanowi, ze ,Strony mogg byé
zawiadamiane o Decyzjach (...) przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci sposob publicznego ogtaszania, jezeli przepis szczegélny tak stanowi”.

Uwzgledniajgc stan faktyczny i prawny postanowiono orzec jak w sentenciji.

POUCZENIE

Na podstawie art. 127 § 112, art. 129 § 1i 2 Kodeksu postepowania administracyjnego,
od decyzji stuzy prawo wniesienia odwotania do Wojewody Wielkopolskiego za poérednictwem
Starosty Kepinskiego w terminie 14 dni od daty doreczenia decyz;ji.

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

9.8 ¥
Z-ca Naczelp
Kartp
i Gospoda

TAROSTY
Iydziatu Geodezji
F Katastru
lierichomosciami

inga Hadas

Decyzje za dowodem doreczenia otrzymuia:

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

Do wiadomosci:
1. ala Wydzialu GG
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