S IAROS T KEPINGHKI
B3-600 KEPNO
Kepno, dnia 01 lutego 2021 roku

GGN.683.2.32.2020
DECYZJA NR 5/2021

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f iust. 5, art.18 ust. 11 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. 1, 1a i
ust. 5, art. 133 pkt 2, art. 134 i art. 135 w zwigzku z art. 129 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz.1990 ze zmianami) oraz art.104 § 2
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 .
poz. 256 ze zmianami)

orzekam:

1. Ustali¢ odszkodowanie za nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym (brak
zatozonej ksiegi wieczystej) oznaczong geodezyjnie jako dziatka nr 121/1 o powierzchni
0,0022 ha, potozong w obrebie ewidencyjnym Osiny, Gmina Kepno, ktéra na podstawie
decyzji Starosty Kepiriskiego Nr 2/2020 z dnia 10 sierpnia 2020 roku znak AB.6745.3.2020 o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajacej na ,Rozbudowie drogi powiatowej
nr 5600P na odcinku Kepno Osiny w ramach zadania pn. przebudowa (modernizacja)
drogi powiatowej nr 5600P na odcinku Kepno Osiny” stafa sie¢ wfasnoscig Powiatu
Kepinskiego - w tacznej wysokos$ci: 44.352,00 zt (stownie: czterdziesci cztery tysigce trzysta
pigédziesiat dwa ziote °%g0). (Ustalona kwota obejmuje warto$é gruntu oraz budowli i
nasadzen ).

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

3. Odszkodowanie podlega waloryzacji na dziert wypfaty, wedlug zasad obowiazujacych w
przypadku zwrotu nieruchomosci.

UZASADNIENIE

Postepowanie w tej sprawie wszczeto dnia 15 wrzesnia 2020 roku w przedmiocie
ustalenia odszkodowania za grunt stanowiacy dziatke nr 121/1 o powierzchni 0,0022 ha,
potozong w obrebie ewidencyjnym Osiny, Gmina Kepno. Przedmiotowa dziatka na podstawie
decyzji Starosty Kepinskiego Nr 2/2020 z dnia 10 sierpnia 2020 roku znak AB.6745.3.2020 o
zezwoleniu na realizacjg inwestycji drogowej polegajgcej na ,Rozbudowie drogi powiatowej
nr 5600P na odcinku Kepno Osiny w ramach zadania pn. przebudowa (modernizacja)
drogi powiatowej nr 5600P na odcinku Kepno Osiny” stafa sie wlasnoscia Powiatu
Kepinskiego.

W my$l art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustalenie wysoko$ci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreélajgce;
warto$¢ nieruchomosci oraz wartos¢ innego prawa rzeczowego nha hieruchomosci. W toku
postepowania o ustalenie odszkodowania za dziatke Nr 121/1 przeznaczona na cele inwestycji
drogowej organ zlecit dokonanie ustalenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawcy majatkowemu Panu Pawtowi Madremu posiadajgcemu uprawnienia zawodowe
nr 4135.

Zarzad Powiatu Kepinskiego zostat poinformowany o mozliwosci zapoznania sig z
trescig operatu szacunkowego. Z wartoscig w nim okreslong zapoznat sie¢ Zarzgd Powiatu
Kepinskiego. Strona nie wniosta uwag do operatu i okreslonej w nim wartosci,
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Aktualne orzecznictwo sadowo-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 administracii, stosownie do
art. 77 k.p.a. Organ rozpoznajacy sprawe hie posiada wiadomosci specjalnych, ktérymi
dysponuje biegty, dlatego tez na podstawie art. 80 k.p.a. moze ocenic operat szacunkowy jako
dowdd w sprawie majgc na uwadze przepisy prawa oraz to, czy tre$é operatu jest logiczna i
kompletna, a takze czy sporzadzona wycena zostata nalezycie uzasadniona. Ma zatem
obowiazek dokonania oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym: czy zostat
sporzgdzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa
elementy tresci, nie zawiera niejasnoéci, pomytek, brakéw, ktére powinny byé sprostowane lub
uzupeiione, aby dokument ten miat wartod¢ dowodowa. W przypadku zas istniejacych
watpliwosci lub niejasnosci moze zgdaé wyjasnien lub uzupehnienia wyceny. Oznacza to, ze
prowadzacy postgpowanie nie moze wkraczaé w merytoryczng zasadno$¢ opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalinymi, ktére
posiada rzeczoznawca majgtkowy.

Starosta Kepinski, sprawdzit operat pod wzgledem formalnym. Oceniajgc go nie
dopatrzyt sig zadnych uchybien i nieprawidiowosci w zakresie analizy rynku czy tez okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci. Uznat, iz zostat on sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i wskazaniami starannos$ci zawodowej. Dokument ten jest rowniez spdjny pod
wzgledem tresci i prawidtowy pod wzgledem redakcyjnym oraz wyliczeh matematycznych. W
zwigzku z tym, moze stanowié podstawe dla ustalenia odszkodowania za nieruchomo$c
przejeta przez Powiat Kepinski.

W mysl art. 49 Kodeksu postgpowania administracyjnego Starosta Kepifiski podat do
publicznej wiadomosci w drodze obwieszczenia z dnia 29 grudnia 2020 r. zawiadomienie ©
prowadzonym z urzedu postepowaniu w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania
naleznego do wyptacenia przez Powiat Kepinski za nabycie nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym (brak ksiegi wieczystej) stanowigcej dziatke nr 121/1 o
pow. 0,0022 ha, (dziatka powstata w wyniku podziatu dziatki nr 121) potozonej w obrebie
ewidencyjnym Osiny, Gmina Kepno. Obwieszczenie zostato podane do publicznej wiadomosci
w okresie od 30 grudnia 2020 r. do dnia 14 stycznia 2021 roku. W zawiadomieniu zgodnie z
art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z
2020 r., poz. 256) iart. 15zzzzzn ustawy z dnia 07 marca 2020 r.(Dz.U. z 2020 r. poz. 374) o
szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacii
kryzysowych poinformowat, ze do czasu wydania decyzji osoby, ktoérym przystuguja prawa
rzeczowe do nieruchomosci mogg uzyskaé informacje o przebiegu postepowania oraz o
mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy telefonicznie lub mailowo.

W foku postgpowania osoby, ktorym przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci mogly
sktada¢ wnioski, uwagi lub zastrzezenia poczt tradycyjna badz za posrednictwem platformy
ePUAP w terminie 7 dni od dnia dorgczenia niniejszego zawiadomienia.

W obwieszczeniu tym poinformowat réwniez o zebraniu peinego materiatu dowodowego w
sprawie oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy i wypowiedzenia sie co do
zebranych dowoddw w wyznaczonym terminie. Do dnia wydania niniejszej decyzji organ nie
otrzymat zadnych pisemnych wnioskéw, pytan bgdz zastrzezen co do prowadzonego
postepowania.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych, wysokos¢ odszkodowania za przejetg nieruchomosé
ustala sig wedlug stanu nieruchomos$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej przez organ | instancji oraz wedtug jej wartosci w dniu wydania decyzji
ustalajacej wysoko$¢ odszkodowania. W zwigzku z powyzszym biegly okreslit wartosé
przedmiotowej nieruchomosci w operacie szacunkowym z dnia 19.10.2020 r. dla dz. nr 121/1
wedtug stanu z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (tj, z
10.08.2020 r.) oraz wedtug jej aktualnej wartosci rynkowej w tacznej wysokosci na kwote
44.352,00 zt..

Biegly dokonujgc wyceny, zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
prawidtowo okreslit cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, jej przeznaczenie, stopien
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wyposazenia i stan zagospodarowania. Ustalit, ze cel wywlaszczenia jest niezgodny z
przeznaczeniem nieruchomosci w mpzp na dzief wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowe;.

Zgodnie z Migjscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Kepno
zatwierdzonym uchwatg Rady Miejskiej w Kepnie nr X/57/2019 z dnia 15 lipca 2019r., w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kepno na terenach czesci obrebow: Borek Mielecki, Rzetnia, Szklarka Mielecka, Przybyszéw,
Krazkowy, Osiny, Domanin, Ostréwiec-Myjomice, Mikorzyn, Olszowa, Kierzno, Miasto Kepno,
Swiba, Kierzenko, Mechnice (Dz.U. Woj. Wielkopolskiego z 2019-07-29, poz. 6920), dziatka
nr 121/1 znajduje sig w jednostce bilansowej B19MN- z przeznaczeniem — tereny zabudowy
jednorodzinnej, niewielki fragment znajduje sie w jednostce B10KDD.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci stopiert wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej craz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 134 ust. 3 u ogn wartosé nieruchomoséci dla celow odszkodowania okresla sie
wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z
celem wywtaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci.

W zwigzku z tym, Zze brak jest wzrostu warto$ci wycenianej nieruchomosci zgodnie z celem
wywlaszczenia, do oszacowania wartosci rynkowej zostaty przyjete transakcje nieruchomoéci
0 przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng (zgodnie z zapisem w mpzp). Nie zachodzi
zasada Kkorzysci. Na dzien sporzgdzania wyceny dziatka nr 121/1 stanowita nieruchomoéé
gruntowa zabudowang, drobne nasadzenia ozdobne.

Dziatka ma ksztatt regularny prostokatny. Uzbrojona jest w sie¢ wodociggowg, elektryczna,
telekomunikacyjng i gazowa. Na wydzielonej dziatce znajduje sie czes¢ metalowej wiaty i
fragment garazu wykonanego z pustakow alfa, kiére w zwigzku z budows drogi zostang w
catosci rozebrane. Zagospodarowanie terenu dobre. W otoczeniu nieruchomosci
przeznaczone pod zabudowe jednorodzinna. ‘

Operat sporzadzony zostat przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metods
poréwnywania parami. Podejscie porébwnawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci wycenianej. Metoda ta polega na ustaleniu rynku
lokalnego, na ktérym znajduje sie¢ wyceniana nieruchomos$é, okresleniu liczby i wag cech
rynkowych na podstawie baz danych cenowych z danego rynku lokalnego, opisu wyceniane;
nieruchomosci pod wzglgdem cech rynkowych, opisu nieruchomos$ci o cenie minimalnej i
nieruchomosci o cenie maksymalnej w kontekscie cech rynkowych, okresieniu ceny $redniej
z bazy danych cenowych z rynku lokalnego oraz zakresu sumy wspétczynnikow korygujacych.
Stosujac sie do powyzszego, Rzeczoznawca okreslit wartos¢ nieruchomoséci wedlug stanu na
dzien 10.08.2020 r. i aktualnych cen ustalajgc wartos¢ rynkowa 1 m?, a nastepnie pomnozyt
ja przez powierzchnie dziatki.

Wartos¢ nasadzen zostata uwzgledniona w wycenie poprzez nadanie cechy -
zagospodarowanie wartos¢ dobra.

Czesci sktadowe nieruchomosci - budowle zostaty wycenione podej$ciem kosztowym, metodg
kosztoéw odtworzenia, technikg szczegotowg. Do wyceny biegly uzyt Scalonych normatywow
do wyceny budynkow i budowli WACETOB zeszyt nr 129 wg cen Il kwartat 2019 r..

Operat szacunkowy sporzadzony przez Pawla Madrego zawiera czytelne uzasadnienie oraz
spojne zestawienie ustalonych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci. Pozwala to
organowi réwniez prze$ledzi¢ caly proces wyceny przedmiotowej nieruchomosci oraz jej
rezultat koncowy. Organ stwierdzit rowniez, ze operat szacunkowy z dnia 19.10.2020 r.
autorstwa powotanego w toku postepowania biegtego zostat sporzgdzony zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa i standardami zawodowymi. Nie zawiera Zzadnych
niejasnosci ani pomytek i posiada wszystkie elementy tre$ci wymagane przez przepisy prawa
obowigzujace w dacie wykonania. Wskazuje i uzasadnia metode zastosowang do wyceny,
czynniki wplywajace na ksztaltowanie sig¢ cen transakcyjnych, jak réwniez uwzglednia ceny
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nieruchomosci wystepujace na okreslonym rynku lokalnym. W ocenie organu opinia biegtego
jest spéjna i logiczna.

W zwiazku z powyZszym organ uznat za udowodnione, iz warto$¢ nieruchomoséci oznaczone]
geodezyjnie jako dziatka nr 121/1 o powierzchni 0,0022 ha potozona w obrebie ewidencyjnym
Miasto Kepno, gmina Kepno, ustalona wedtug jej stanu na dzien wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacjg inwestycji drogowej i wedtug cen aktualnych, wynosi 44.352,00 zt..

Zgodnie z przepisami prawa ustalajgc wysokos¢ odszkodowania dla bylego wiasciciela,

nalezy podwyzszy¢ je o 5% wartosci nieruchomoséci jezeli wydat on przejetg nieruchomosé nie
pozniej niz w ciagu 30 dni od dnia, w ktérym decyzja Starosty Kepinskiego Nr 2/2020 z dnia
10 sierpnia 2020 roku znak AB.6745.3.2020 o zezwoleniu na realizacjg inwestycii drogowej
polegajacej na ,Rozbudowie drogi powiatowej nr 5600P na odcinku Kepno Osiny w
ramach zadania pn. przebudowa (modernizacja) drogi powiatowej nr 5600P na odcinku
Kepno Osiny” stafa sig wiasnoscig Powiatu Kepinskiego., stata sie ostateczna.
Dla ustalenia tego faktu organ uzyskat informacje wydang przez Zarzad Powiatu Kepinskiego,
z kiorej wynika, ze byly wtasciciel nie wydat przedmiotowe] dziatki w terminie okreslonym
. przepisem prawa. W zwigzku z tym nie nalezy sig podwyzszenie wartosci nieruchomosci o
5%.

W tym stanie rzeczy organ dokonujac rozsirzygniecia jako gtowny dowdd w
prowadzonym postepowaniu przyjat operat szacunkowy sporzgdzony dla dziatki nr 121/1 oraz
okresdlona w nim wartodé przedmiotowego gruniu i wydal decyzje ustalajac wysokosé
odszkodowania na rzecz strony z tytulu przejecia przez Powiat Kepifnski przedmiotowej
nieruchomosci na fgczng kwote 44.352,00 zi..

Starosta Kepinski rozpoznajgc sprawe, zwazyt co nastepuje:

Powotany na wstepie art. 12 ust. 4a ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych naktada na organ,
ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe] — obowigzek wydania
decyzji ustalajgcej wysokosé odszkodowania za nieruchomosci lub ich czesci, kibre staty sie
z mocy prawa whasnoscia m.in. jednostek samorzadu terytorialnego. Zgodnie z art. 129 ustawy
o0 gospodarce nieruchomoséciami organem tym jest starosta.

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

Zatem za nieruchomo$é oznaczong w ewidencji gruntdw jako dziatka nr 1211 o
powierzchni 0,0022 ha - przystuguje odszkodowanie ustalone, a nastgpnie wyplacone
wedtug zasad i trybu, obowigzujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci, objetych ustaws z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 1990).

Brak ksiegi wieczystej (nieuregulowany stan prawny) dla przedmiofowej nieruchomosci
powoduje konieczno$é zastosowania przepisu art. 118a ugn, ktéry przewiduje obowigzek
wptaty do depozytu sadowego odszkodowania w przypadku nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym.

Wobec powyzszego, Zarzad Powiatu Kepifskiego, dziatajacy w imieniu Powiatu
Kepinskiego zobowigzany jest do =zioZzenia ustalonego w pkt | niniejszej decyzji
odszkodowania do depozytu sadowego — na okres 10 lat, jednorazowo, w terminie 14 dni,
liczac od dnia w ktérym niniejsza decyzja stanie sig ostateczna.

Odszkodowanie z depozytu sgdowego moze zostaé wyptacone podmiotowi, ktéry
wykaze sie tytutem prawnym do przedmiotowej nieruchomosci na dzieh ostatecznosci
decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej lub Zarzgdowi Powiatu Kepinskiego,
w przypadku zrzeczenia sie odszkodowania przez uprawnionego do otrzymania tego
odszkodowania.
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Poniewaz dla dziatki nr 121/1 nie zostala zalozona ksiega wieczysta, stanowi ona
nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Wobec tego 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 by¢ zawiadamiane o Decyzjach {...) przez
obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej miejscowosdci sposéb publicznego
ogtaszania, jezeli przepis szczegdiny tak stanowi”.

Uwzgledniajac stan faktyczny i prawny postanowiono orzec jak w sentengiji.

POUCZENIE

Na podstawie art. 127 § 112, 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 odwofania
sfrona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwotlania wobec organu administracji publicznej,
ktory wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi, ktéry wydat decyzje oswiadczenia ©
zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwofania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Decyzije otrzymuija:

1. Zarzad Powiatu Kepiriskiego
ulica Kosciuszki 5
63-600 Kepno
2. Do publicznej wiadomosci;
a) Tablica ogtoszen w siedzibie Wydziatu GKKIiGN Starostwa Powiatowego w Kepnie
b) Tablica ogloszeth w siedzibie Urzedu Miasta i Gminy w Kepnie, ul. Ratuszowa 1,
c) BIP Starostwa Powiatowego w Kepnie.

Do wiadomosci:
1. afa Wydziatlu GG
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