STAROSTA SEJNENSKI

ul. 1 Maja 1
-5 NY 5 s
Laines Sejny, dnia 02-09-2020 .

GK.683.2.21.2018.2020

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4, ust. 4a, ust. 41 ust. 5, art. 18 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (t. j. Dz. U 22020 r., poz. 1363), art. 132 ust. 1a, 213 iart. 134 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U z 2020 r., poz. 65 ze
zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postgpowania
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.), dzialajac z urzedu,

orzeka si¢:

1. ustali¢ warto$¢ nieruchomos$ci stanowigcej uprzednio wiasno$é: Pana Aleksandra
Pawlowskiego s. Jana i Emilii, oznaczonej jako dziatki numerami geodezyjnymi 1864/5 o
powierzchni 0,0311 ha i 1863/1 o powierzchni 0,0008 ha, polozonej w obrgbie Nr 0013
Krasnopol, jednostce ewidencyjnej 200903 2 Gmina Krasnopol, ksiegi wieczystej brak,
przejetej z mocy prawa na rzecz Gminy Krasnopol, na podstawie decyzji Starosty Powiatu
Sejnenskiego Nr 2/2018 z dnia 13 wrzesnia 2018 r., znak: AB.6740.97.2018 o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej, polegajacej na rozbudowie i przebudowie drogi gminnej nr
102072B Krasnopol - Ztobin, powiat sejnenski, gmina Krasnopol

Odcinek I o dtugosci 1957,4 m km 0+000 P.T. od DP nr 1173B Krasnopol - Ztobin - Jeziorki
do km 1+957,40 K.T. granica pasa drogowego DW 653 Suwalki-Sejny,

Odcinek II o dlugosci 627,0 m km 0+000 P.T. od granicy pasa drogowego DW 653 Suwatki-
Sejny do km 0+670,0 K.T, w ramach zadania inwestycyjnego pn. ,,Zaprojektowanie i
przebudowa drogi gminnej Krasnopol - Ztobin 102072B, gmina Krasnopol, powiat sejnefiski”
wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedna infrastrukturg techniczng oraz
zatwierdzeniem podzialu nieruchomosci, ktérej nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci,
na laczng kwote 1.787,00 zt (stownie: jeden tysiac siedemset osiemdziesigt siedem zloty zero
groszy), zgodnie z operatami szacunkowymi rzeczoznawcy majgtkowego Pana Michata Luto
(up. Nr 4325 Ministra Infrastruktury), sporzadzonymi w dniu 21 lutego 2020 r.,

2. ustali¢ odszkodowanie za w/w nieruchomo$¢é w wysokosci 1.787,00 zt (stownie: jeden tysigc
siedemset osiemdziesigt siedem zloty zero groszy),

3. zobowigza¢ Gmine Krasnopol do wyptaty ustalonego odszkodowania do depozytu sgdowego
w wysokosci 1.787,00 zt (stownie: jeden tysigc siedemset osiemdziesigt siedem zloty zero
groszy), w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja niniejsza stanie si¢ ostateczna.

UZASADNIENIE

Przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania 1
realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t. j. Dz. U 22020 r., poz. 1363), zwanej dalej
specustawg drogows, okreslity nowe zasady nabywania nieruchomosci przeznaczonych pod
drogi publiczne.

Zgodnie z art. 12 ust. 4 tej ustawy nieruchomosci lub ich czgéci, stajg si¢ z mocy prawa
wlasno$cig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych a wilasnosciag odpowiednich
jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drég wojewodzkich, powiatowych i
gminnych, z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stala sig
ostateczna, za odszkodowaniem, ustalonym odrebng decyzja, przez ten sam organ.



Ostateczng decyzja Starosty Sejnenskiego Nr 2/2018 z dnia 13 wrzesnia 2018 r., znak:

AB.6740.97.2018 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, polegajacej na rozbudowie
i przebudowie drogi gminnej nr 102072B Krasnopol - Ziobin, powiat sejnerski, gmina
Krasnopol
Odcinek I o dtugosci 1957,4 m km 0+000 P.T. od DP nr 1173B Krasnopol - Ztobin - Jeziorki
do km 1+957,40 K.T. granica pasa drogowego DW 653 Suwalki-Sejny,
Odcinek II o dtugosci 627,0 m km 0+000 P.T. od granicy pasa drogowego DW 653 Suwatki-
Sejny do km 0+670,0 K.T, w ramach zadania inwestycyjnego pn. ,.Zaprojektowanie i
przebudowa drogi gminnej Krasnopol - Ztobin 102072B, gmina Krasnopol, powiat sejnefiski”
wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg techniczna oraz
zatwierdzeniem podziatu nieruchomosci, ktorej nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci,
objeto miedzy innymi nieruchomo$¢ stanowigca uprzednio wiasno$¢ Pana Aleksandra
Pawlowskiego s. Jana i Emilii, oznaczong jako dziatki numerami geodezyjnymi 1864/5 o
powierzchni 0,0311 ha i 1863/1 o powierzchni 0,0008 ha, polozona w obrebie Nr 0013
Krasnopol, jednostce ewidencyjnej 200903_2 Gmina Krasnopol, ksiegi wieczystej brak.

Dzialki te przeszly z mocy powotanego na wstepie przepisu na wiasno$¢ Gminy
Krasnopol.

Na Staroscie Powiatu Sejneniskiego, jako organie wlasciwym rzeczowo i miejscowo
cigzy ustawowy obowigzek ustalenia odszkodowania. Zawiadomieniem z dnia 03 grudnia
2018 r., znak: GK.683.2.21.2018 na podstawie art. 61 §1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
- Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. 22018 r., poz. 2096), wszczeto z urzedu,
postgpowanie w przedmiocie ustalenia odszkodowania za nieruchomos$¢, stanowigca uprzednio
wiasnos¢: Pana Aleksandra Pawlowskiego s. Jana i Emilii, oznaczong jako dziatki numerami
geodezyjnymi 1864/5 o powierzchni 0,0311 ha i 1863/1 o powierzchni 0,0008 ha, polozong w
obrgbie Nr 0013 Krasnopol, jednostce ewidencyjnej 200903 2 Gmina Krasnopol, ksiegi
wieczystej brak, przejeta z mocy prawa na rzecz Gminy Krasnopol, na podstawie decyzji
Starosty Sejneniskiego Nr 2/2018 z dnia 13 wrzesnia 2018 r., znak: AB.6740.97.2018 o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, ktdérej nadano rygor natychmiastowej
wykonalnosci.

Na zlecenie organu prowadzacego postepowanie zostaly sporzadzone w dniu 10 grudnia
2018 r., operaty szacunkowe przez rzeczoznawce majgtkowego Pana Michala Luto
uprawnienia panstwowe nr 4325 Ministra Infrastruktury. Egczna warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, dla potrzeb ustalenia odszkodowania wyniosta: 2.871,00 zt (stownie: dwa
tysigce osiemset siedemdziesiat jeden ztoty zero groszy).

Po zawiadomieniu stron postgpowania na podstawie art. 9 i art. 10 § 1 Kpa, o
mozliwosci zapoznania si¢ 1 wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i materialéw w
sprawie, w dniu 04 czerwca 2019 r. Starosta Powiatu Sejnenskiego wydat decyzje znak:
GK.683.2.21.2018.2019 orzekajacg o:

- ustaleniu wartosci nieruchomosci stanowigcej uprzednio wiasno$é: Pana Aleksandra
Pawlowskiego s. Jana i Emilii, oznaczonej jako dziatki numerami geodezyjnymi 1864/5 o
powierzchni 0,0311 ha i 1863/1 o powierzchni 0,0008 ha, polozonej w obrebie Nr 0013
Krasnopol, jednostce ewidencyjnej 200903 2 Gmina Krasnopol, ksiegi wieczystej brak,
przejete] z mocy prawa na rzecz Gminy Krasnopol, na podstawie decyzji Starosty Powiatu
Sejnenskiego Nr 2/2018 z dnia 13 wrzes$nia 2018 r., znak: AB.6740.97.2018 o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej, polegajacej na rozbudowie i przebudowie drogi gminnej nr
102072B Krasnopol - Zlobin, powiat sejneniski, gmina Krasnopol, na taczna kwote 2.871,00 zi
(stownie: dwa tysigce osiemset siedemdziesiat jeden ztoty zero groszy), zgodnie z operatami
szacunkowymi rzeczoznawcy majatkowego Pana Michata Luto (up. Nr 4325 Ministra
Infrastruktury), sporzagdzonymi w dniu 10 grudnia 2018 r.

Poza tym,



- ustaleniu odszkodowania za w/w nieruchomo$¢ na rzecz Pana Aleksandra Pawlowskiego s.
Jana i Emilii w wysokosci 2.871,00 zt (stownie: dwa tysiace osiemset siedemdziesigt jeden
zhoty zero groszy),

- zobowiazaniu Gminy Krasnopol do wyplaty odszkodowania na rzecz Pana Aleksandra
Pawlowskiego s. Jana i Emilii w wysokosci 2.871,00 zt (stownie: dwa tysigce osiemset
siedemdziesiat jeden zloty zero groszy), w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja stanie si¢
ostateczna.

Od decyzji Starosty Powiatu Sejnenskiego z dnia 04 czerwca 2019 r. znak:
GK.683.2.21.2018.2019 odwotata si¢ Gmina Krasnopol, zarzucajac naruszenie art. 7, 77 § 1 1
80 Kpa, poprzez oparcie rozstrzygniecia na wadliwym operacie szacunkowym. W zarzutach
Wwymieniono:

- do poréwnania przyjeto nieruchomosci z rynku regionalnego, pomimo ze istnialy
nieruchomosci podobne na rynku lokalnym, co odwotujaca wykazata,

- brak opisu w operacie nieruchomosci przyjetych do poréwnania, wskutek czego niemozliwa
byta ich jakakolwiek weryfikacja,

- brak jakiegokolwiek uzasadnienia w operacie dla przyjetych cech rynkowych nieruchomosci
(wylacznie lokalizacja),

- brak sposobu wyliczenia ceny za 1 m* — z podanych w operacie wyliczefi nie ma mozliwosci
ustalenia w jaki sposéb wyliczono ceng 9 z/m?.

Poza tym zarzucono naruszenie:

- § 26 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.),
poprzez przyjecie do poréwnania dziatek z rynku regionalnego, podczas gdy byla wystarczajgca
ilo$¢ transakcji na rynku lokalnym,

- § 56 ust. 1 pkt.9 ww. rozporzadzenia poprzez brak uzasadnienia dla przedstawionych obliczef
warto$ci nieruchomosci oraz wyniku wyceny,

- art. 128 ust. 1 i art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez ustalenie — w
wyniku blednie sporzadzonego operatu — odszkodowania w wysokosci przekraczajgcej wartos¢
rynkowa nieruchomosci.

Odwotujaca gmina wnioskowata o uchylenie zaskarzonej decyzji w calosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

Decyzja z dnia 19 sierpnia 2019 r. znak WG-VI1.7534.150.2019.ZWK Wojewoda
Podlaski na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 Kpa stwierdzil niewaznos¢ zaskarzonej decyzji i
przekazal sprawe do ponownego rozpatrzenia. Decyzja Starosty Sejnenskiego z dnia 04
czerwca 2019 r. znak: GK.683.2.21.2018.2019 zostata uchylona z powodu razacego naruszenia
prawa, gdyz na dzien jej wydania Pan Aleksander Pawlowski nie zyl. Organ I instancji zostat
zobligowany do przeprowadzenia ponownego postgpowania administracyjnego z udzialem
uprawnionych podmiotow.

W toku przeprowadzonego postgpowania ustalono, iz Pan Aleksander Pawlowski s.
Jana i Emilii zmarl 18 wrzesnia 1975 r. (odpis skrdcony aktu zgonu nr AD 9286638 znajduje
sie w aktach sprawy). Pismem Sygn. akt VC-092-28/20 z dnia 1 lipca 2020 r. Sgd Rejonowy w
Augustowie V Zamiejscowy Wydziat Cywilny z siedziba w Sejnach, w odpowiedzi na pismo
Starosty Sejnenskiego nr GK.683.2.21.2018.2020 z dnia 19 czerwca 2020 r. poinformowal, ze
nie toczylo sie postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku po Panu Aleksandrze Pawlowskim.

Z dokonanych ustalen wynika, iz spadkobiercy Aleksandra Pawlowskiego nie s znani,
nie toczylo sie postepowanie spadkowe po zmartym, nalezy uzna¢ zatem, iz w toczacym sig¢
postepowaniu mamy do czynienia z nieruchomoscia o nieuregulowanym stanie prawnym.

Stosownie do art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, za nieruchomos¢
o nieuregulowanym stanie prawnym nalezy przyja¢ nieruchomos¢, dla ktérej ze wzgledu na
brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentdéw nie mozna ustali¢ oséb,
ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.
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Nieuregulowany stan prawny w ujeciu cywilistycznym nalezatoby zdefiniowaé jako
sytuacj¢, w ktérej nie zostato stwierdzone wiasciwym, prawnie okreslonym do tego celu
dokumentem lub w dostepnej do tego procedurze prawnej, komu do okreslonej nieruchomosci
przystuguje prawo wiasnosci. (M. Wolanin ,,Ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i
realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych”. Komentarz, Wydanie 2, C. H. Beck,
Warszawa 2010 r., s. 128).

Zwazajac na fakt, iz odszkodowanie ustala si¢ za nieruchomosci objete skutkami
prawnorzeczowymi decyzji o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej, a wiec takze za
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, stosownie do art. 133 pkt 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, ustalone odszkodowanie nalezy wptaci¢ do depozytu
sadowego, co jest rtéwnoznaczne z zaspokojeniem roszczenia odszkodowawczego.

Zagadnienia zwigzane z ustalaniem wysokosci odszkodowania za nieruchomosci
przejete pod drogi publiczne precyzuje specustawa. Wedtug art. 12 ust. 5 specustawy drogowej,
do ustalenia wysokosci i wyptacenia odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
gospodarce nieruchomos$ciami z zastrzezeniem art. 18. Wysoko$é odszkodowania ustala sie
wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej przez organ I instancji oraz wedhug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania (art. 18 ust. 1 specustawy drogowej). Podstawa ustalenia
odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢ jest - zgodnie z art. 134 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.) -
wartos¢ rynkowa nieruchomosci, a ustalenie odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majatkowego okreslajacej te wartos¢.

Stosownie do §36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 ze zm.), dalej zwanym rozporzadzeniem w sprawie wyceny, warto$é rynkowa
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub
przejete z mocy prawa na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (t. j.
Dz.U z2020r., poz. 1363) okresla si¢, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji,
ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie
z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez uwzglednienia ustalef decyzji. Z kolei
gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg niewystarczajace do okreslenia
wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzjg okreSla sie w
podejsciu kosztowym (ust. 2). Natomiast gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem
wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla
sie¢ w nastepujacy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég
istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dzialki gruntu, i
ich powierzchni - powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o
50% (ust. 3).

W przypadku gdy na realizacj¢ inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomos$¢, ktéra na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje
drogowa, warto$¢ rynkowa okresla si¢ przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace
wsrdd gruntow przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio (ust. 4).

W mysl art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wiasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
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nieruchomofdci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (ust. 2).

Starosta Powiatu  Sejnenskiego  przeprowadzajgc ponownie  postgpowanie
administracyjne uwzglednit réwniez zastrzezenia Wojewody Podlaskiego, ktére przedstawit w
decyzjach, wydanych w postepowaniach odwolawczych do nieruchomosci objetych ta sama
inwestycja drogowa, polegajacej na rozbudowie i przebudowie drogi gminnej nr 102072B
Krasnopol - Zlobin, powiat sejnefiski, gmina Krasnopol, a mianowicie uwzglednit zarzuty
Gminy Krasnopol.

W zwiazku z powyzszym, Starosta Sejnenski zobligowat rzeczoznawcg majgtkowego
do uzupekienia badz sporzadzenia nowych operatéw szacunkowych okreslajacych wartos¢
przejetych nieruchomosci w toczacym si¢ postepowaniu administracyjnym.

Nowe operaty szacunkowe zostaty sporzadzone w dniu 21 lutego 2020 r. (data wptywu
18.03.2020 r.), przez rzeczoznawce majgtkowego Pana Michata Luto uprawnienia pafistwowe
nr 4325 Ministra Infrastruktury, w oparciu o szczegblowe zasady wyceny gruntdw
przeznaczonych pod drogi publiczne wynikajace z uregulowan zawartych w § 36
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. (Dz. U. 2011 Nr 165 poz. 985) dla
nieruchomosci potozonej w obrebie Nr 0013 Krasnopol, oznaczonej jako dziatki nr: 1864/5 o
pow. 0,0311 ha i 1863/1 o pow. 0,0008 ha, w ktérych warto$¢ dziatki nr 1864/5 wynosi:
1.742,00 7%, a dziatki nr 1863/1 wynosi 45,00 zt. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, dla potrzeb
ustalenia odszkodowania lacznie wynosi: 1.787,00 zt (slownie: jeden tysigc siedemset
osiemdziesiat siedem zloty zero groszy).

W operatach szacunkowych biegly opisat wyceniane dzialki jako nieruchomosé
gruntowa niezabudowana, zlokalizowang w poéiocno-wschodniej czesci Polski, na terenie
wojewddztwa podlaskiego, w powiecie sejnenskim, w miejscowosci gminnej Krasnopol, w
odlegtosci ok. 10 km od miasta Sejny, polozona na obrzezach miejscowosci, w otoczeniu
rozproszonej zabudowy siedliskowej oraz niezabudowanych terenéw mieszkaniowych i
rolnych.

Dla wycenianej nieruchomosci, na dzien wydania decyzji zezwalajacej na realizacje
inwestycji drogowej nie obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z zapisami w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Krasnopol przedmiotowa dziatka stanowifa drogg.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomos$ci rzeczoznawca
zastosowat podejscie poréwnawcze, w ktérym zgodnie z § 4 cytowanego wyzej rozporzgdzenia
stosuje sic metode poréwnywania parami lub metode korygowania ceny $redniej i metode
analizy statystycznej rynku. Na lokalnym rynku obrotu nieruchomos$ciami podobnymi do
nieruchomosci szacowanej odnotowano wiecej niz trzy transakcje nieruchomosci podobnych
jednak nie w ilosci wystarczajacej aby zastosowaé¢ metod¢ korygowania ceny Sredniej ani
analizy statystycznej rynku, dlatego tez przedmiotowa nieruchomos$¢ wyceniono przy
zastosowaniu metody pordwnywania parami, ktora polega na okreslaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci 0 znanych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej
trzema nieruchomo$ciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Podejscie porownawcze, pozwala okresli¢ warto$§¢ nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie porodwnawcze, stosuje si¢ do okreslenia
warto$ci rynkowej nieruchomos$ci wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na okre§lonym rynku w okresie
ostatnich dwoch lat, poprzedzajacych wycene a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na
warto$¢ oraz warunki zawarcia transakcji sg znane. Na ceny, w konsekwencji na warto$¢
rynkows nieruchomosci, zasadniczy wplyw maja cechy rynkowe nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci skorygowano kwotowo ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci w
stosunku do nieruchomosci wyceniane;j.



Przy ponownej wycenie rzeczoznawca zawezit obszar analizy rynku do terenu gminy

Krasnopol i gmin o podobnej charakterystyce. Ze wszystkich znanych transakcji przyjat
transakcje, ktorych przedmiot by} najbardziej zblizony do nieruchomosci wycenianej z lat
2018-2020. Na terenie gminy nie odnalaz} transakcji spetniajacych warunek podobienstwa
(zawarty w art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce nieruchomogciami) rozszerzyt wiec rynek do
powiatu sejnenskiego. Na tym obszarze odnotowat 5 transakcji: cztery z miejscowosci
Nowiniki (dotyczace tego samego postepowania poszerzenia tej samej drogi) i jedng z
miejscowosci Ogoérki. Transakcje odbyly sie jednego dnia i jedna ze stron byla ta sama Gmina
Punsk. Jak wniost rzeczoznaweca ta ilo$¢ transakcji byta niewystarczajaca, wiec konieczne byto
rozszerzenie rynku o kolejne powiaty sgsiednie z wojewddztwa podlaskiego tj. powiat suwalski
1 augustowski. Dopiero na tak rozszerzonym rynku odnaleziono dostateczna ilo§é transakcji
nieruchomosci podobnych, ktére biegly zestawit w formie tabeli (str. 14, 15), umozliwiajacych
przeprowadzenie poprawnego procesu wyceny w przedmiotowym operacie. Z
przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod drogi wynika, ze nieruchomosci takie w obrocie uzyskuja srednio ceny
transakcyjne w przedziale od okoto 2 zt do okoto 52 zt za 1 m2 dziatki. Jak wyjasnia biegly
(str. 15) odrzucono z analizy gminy, w ktérych poziom cenowy znacznie odbiegat od
wyliczonej Mediany ksztattujgcej si¢ na poziomie 6,40 z/m2, a z pozostalych gmin do analizy
wybrano po jednej transakcji.
Wszystkie wybrane nieruchomosci, ktére zostaly szczegélowo opisane i zobrazowane w
punkcie 9.1 operatéw, przeznaczone sa pod poszerzenie istniejgcej juz drogi, lub sa drogami,
pofozonymi na terenach wiejskich w poblizu zabudowy zagrodowej mieszanej, tak jak
nieruchomos¢ wyceniana, a okres przeprowadzonych transakcji to lata 2018 -2019. Analizujac
wybér nieruchomosci przyjetych do poréwnania, organ nie dopatrzy? sie nieprawidlowosci, a
o wyborze podejscia i metody szacowania nieruchomogci w obecnym stanie prawnym decyduje
rzeczoznawca. Réwniez tylko rzeczoznawca decyduje o doborze nieruchomosci, ktére
przyjmuje do poréwnania (NSA wyrok z dnia 07.03.2014 r. sygn.. Akt I OSK 1494/12). Operat
szacunkowy stanowi sformalizowana prawnie opini¢ rzeczoznawcy majgtkowego wydang w
zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania
nieruchomosci. Operat szacunkowy jest dowodem w sprawie i podlega ocenie, tak jak kazdy
inny dowéd, stosownie do art. 77 § 1 Kpa. Jednak ani sad, ani organ prowadzacy postepowanie
nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz
nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktére posiada biegty. Powinien jednak dokonaé
oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, to jest zbadaé, czy zostal on
sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa
elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktére powinny by¢ sprostowane lub
uzupetnione, aby dokument ten miat warto§é¢ dowodows.

Majac na wzgledzie przepisy art. 80 Kpa, weryfikacja przedmiotowych operatow
szacunkowych wykazata, iz zostaly one sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa, tres¢ operatu jest kompletna i logiczna, a sporzgdzona wycena zostala nalezycie
uzasadniona, dlatego tez mogg stanowi¢ materiat dowodowy w sprawie ustalenia wysokosci
odszkodowania.

W zwiazku z powyzszym, strony zostaly poinformowane poprzez wywieszenie na
tablicy ogloszen, stronie internetowej i stronie internetowej BIP Starostwa Powiatowego w
Sejnach oraz na tablicy ogloszen Urzedu Gminy w Krasnopolu przez okres 14 dni
zawiadomienia z dnia 30 lipca 2020 r. nr GK.683.2.21.2018.2020 o wszczeciu postepowania
administracyjnego oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami i mozliwosci skladania uwag w
terminie 14 dni od dnia doreczenia pisma. Termin uptynat 17 sierpnia 2020 roku.

We wskazanym terminie, strony zainteresowane nie wzniosty uwag ani wnioskéw co
do zebranych dowodéw i1 materiatow w sprawie.



Zgodnie z art. 18 ust. le specustawy drogowej, w przypadku, w ktérym dotychczasowy
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej odpowiednio wyda te nieruchomo$¢ lub wyda nieruchomosci 1 oprézni
lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia:
doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji, / doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rygoru natychmiastowej wykonalnosci albo / w
ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna — wysokos¢
odszkodowania powigksza si¢ o kwotg rowng 5% wartosci nieruchomosci lub wartosci prawa
uzytkowania wieczystego.

W dacie doreczenia zawiadomienia o wydaniu powyzszej decyzji wlasciciel
nieruchomosci nie zyt (zmart 18 wrzesnia 1975 r.), nie toczylo si¢ postepowanie spadkowe po
zmartym, nie sg znani jego spadkobiercy, zatem brak jest podstaw do zastosowania przepisu
art. 18 ust. le specustawy drogowej.

Majgc na uwadze art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wysokos¢
naleznego odszkodowania ustalono wedlug wartosci okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego.

Majgc powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Od decyzji niniejszej stuzy stronie prawo ztozenia odwotania do Wojewody Podlaskiego w Bialymstoku,
ul. Mickiewicza 3, 15-213 Biatystok, za posrednictwem Starosty Powiatu Sejnenskiego, w terminie 14 dni od dnia
jej doreczenia.

Na podstawie art. 118a ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz.
U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.) w zwiazku z art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.), decyzja niniejsza podlega ogloszeniu poprzez
wywieszenie na okres 14 dni na tablicy ogloszen w Starostwie Powiatowym w Sejnach na stronach internetowych
Powiatu Sejnenskiego oraz na tablicy ogtoszen w Urzgdzie Gminy Krasnopol.

Otrzymuja:
1. Wéjt Gminy Krasnopol
2. Ala

Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 2 ust.1 pkt 1 lit. h ustawy z dnia 16 listopada
2006 1. o optacie skarbowej (t. j. Dz.U. 2019 poz. 1000 ze zm.).






