Sejny, dnia 14.04.2021 r.

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4, ust. 4a, ust. 4fi ust. 5, art. 18 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (t. j. Dz. U z 2020 r., poz. 1363 ze zm.), art. 132 ust. 1, 21 3 i art. 134 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U z 2020 r., poz.
1990 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku - Kodeks postepowania
administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.) dzialajgc z urzedu,

orzeka si¢:

1. ustali¢c warto$¢ nieruchomosci stanowiagcej uprzednio wiasno$é: Pana Wiadyslawa
Kotnarowskiego s. Stanistawa i Albiny oraz Pani Marianny Kotnarowskiej c. Jana i Ewy
(matzonkowie), oznaczong jako dziatka numerem geodezyjnym nr 73/19 o powierzchni 0,0501
ha, potozong w obrgbie Nr 0023 Szottany, jednostce ewidencyjnej 200904 2 Gmina Punsk, dla
ktorej nie ma zatozonej ksiegi wieczystej, przejetej z mocy prawa na rzecz Gminy Punsk, na
podstawie decyzji Starosty Sejneriskiego Nr 1/2020 z dnia 17 listopada 2020 r., znak:
AB.6740.141.2020 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, polegajgcej na rozbudowie
1 przebudowie drogi gminnej nr 101672B Kalinowo — Szottany wie$, powiat sejnenski, gmina
Punisk, na kwote 2 505,00,00 zt (stownie: dwa tysigce piecset pieé ztoty 00/100), zgodnie z
operatem szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego Pana Michata Luto (up. Nr 4325 Ministra
Infrastruktury), sporzadzonym w dniu 28 stycznia 2021 r.,

2. ustali¢ odszkodowanie za w/w nieruchomosé¢ w wysokosci 2 505,00,00 zt (stownie: dwa
tysiace pigcset pie¢ ztoty 00/100),

3. zobowigza¢ Gming Punsk do wyptaty ustalonego odszkodowania do depozytu sadowego w
wysokosci 2 505,00,00 zt (stownie: dwa tysiace piecset pie¢ ztoty 00/100), w terminie 14 dni
od dnia, w ktérym decyzja niniejsza stanie sie ostateczna.

UZASADNIENIE

Przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i
realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (t. j. Dz. U z 2020 r., poz. 1363 ze zm.),
zwanej dalej specustawa drogowa, okreslily nowe zasady nabywania nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi publiczne.

Zgodnie z art. 12 ust. 4 tej ustawy nieruchomosci lub ich czesci, stajg sie z mocy prawa
wiasnoscig Skarbu Panistwa w odniesieniu do drég krajowych, a wiasnoscia odpowiednich
jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drég wojewddzkich, powiatowych i
gminnych, z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stata sie
ostateczna, za odszkodowaniem, ustalonym odrebng decyzja, przez ten sam organ.

Ostateczng decyzja Starosty Sejneniskiego Nr 1/2020 z dnia 17 listopada 2020 r., znak:
AB.6740.141.2020 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, polegaj gcej na rozbudowie
i przebudowie drogi gminnej nr 101672B Kalinowo — Szoltany wies, powiat sejnefiski, gmina
Punisk w zakresie budowy jezdni i budowy zjazdéw, objeto miedzy innymi nieruchomog$é
stanowiacg uprzednio wlasnos¢ Pana Wiadystawa Kotnarowskiego s. Stanistawa i Albiny oraz
Pani Marianny Kotnarowskiej c. Jana i Ewy (matzonkowie), oznaczong jako dziatka numerem
geodezyjnym nr 73/19 o powierzchni 0,0501 ha, potozong w obrgbie Nr 0023 Szottany,



Jjednostce ewidencyjnej 200904 2 Gmina Punsk, dla ktérej nie ma zatozonej ksiegi wieczystej.
Dzialka ta przeszla z mocy powotanego na wstepie przepisu na wlasnos$¢ Gminy Punsk.

Na Staroscie Powiatu Sejnenskiego, jako organie wiasciwym rzeczowo i miejscowo
cigzy ustawowy obowiazek ustalenia odszkodowania. Zawiadomieniem z dnia 18 stycznia
2021 r., znak: GK.683.1.1.2020 na podstawie art. 61 §1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. -
Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 256 ze zm.), wszczeto z
urzedu, postepowanie w przedmiocie ustalenia odszkodowania za nieruchomosé, stanowigca
uprzednio wiasnos¢: Pana Wiadystawa Kotnarowskiego s. Stanistawa i Albiny oraz Pani
Marianny Kotnarowskiej c. Jana i Ewy (malzonkowie), oznaczong jako dziatka numerem
geodezyjnym nr 73/19 o powierzchni 0,0501 ha, potozona w obrebie Nr 0023 Szottany,
Jednostce ewidencyjnej 200904_2 Gmina Punsk, brak KW, przejeta z mocy prawa na rzecz
Gminy Punsk, na podstawie decyzji Starosty Nr 1/2020 z dnia 17 listopada 2020 r., znak:
AB.6740.141.2020 o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;.

W toku przeprowadzonego postgpowania ustalono, iz Pan Wiadystaw Kotnarowski s.
Stanistawa i Albiny zmart 18 lutego 2000 r. (odpis skrécony aktu zgonu nr AE 3450886
znajduje si¢ w aktach sprawy) oraz Pani Marianna Kotnarowska c. Jana i Ewy (matzonkowie)
zmarta 22 maja 2000 r. (odpis skrécony aktu zgonu nr AE 3450887 znajduje sic w aktach
sprawy). Pismem Sygn. akt VC-092-12/21 z dnia 19 lutego 2021 r. Sad Rejonowy w
Augustowie V Zamiejscowy Wydziat Cywilny z siedziba w Sejnach, w odpowiedzi na pismo
Starosty Sejneniskiego nr GK.683.1.1.2020 z dnia 18 lutego 2021 r. poinformowal, ze nie
toczylo si¢ postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku po Panu Wiadystawie Kotnarowskim
oraz Mariannie Kotnarowskiej.

Z dokonanych ustalen wynika, iz spadkobiercy Pana Wiadystawa Kotnarowskiego s.
Stanistawa i Albiny oraz Pani Marianny Kotnarowskiej c. Jana i Ewy nie sg znani, nie toczyto
si¢ postgpowanie spadkowe po zmartych, nalezy uznaé zatem, iz w toczacym sie postepowaniu
mamy do czynienia z nieruchomoscig o nieuregulowanym stanie prawnym.

Stosownie do art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, za nieruchomosé
o nieuregulowanym stanie prawnym nalezy przyja¢ nieruchomosé, dla ktérej ze wzgledu na
brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustalié oséb,
ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Nieuregulowany stan prawny w ujeciu cywilistycznym nalezatoby zdefiniowaé jako
sytuacj¢, w ktérej nie zostalo stwierdzone wiasciwym, prawnie okreslonym do tego celu
dokumentem lub w dostepnej do tego procedurze prawnej, komu do okreslonej nieruchomosci
przystuguje prawo witasnosci. (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 nieruchomosciami, ustalone odszkodowanie nalezy wptacié do depozytu
sgdowego, co jest rOwnoznaczne z zaspokojeniem roszczenia odszkodowawczego.

Zagadnienia zwigzane z ustalaniem wysokosci odszkodowania za nieruchomosci
przejete pod drogi publiczne precyzuje specustawa. Wedtug art. 12 ust. 5 specustawy drogowe;j,
do ustalenia wysokosci i wyptacenia odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
gospodarce nieruchomosciami z zastrzezeniem art. 18. Wysokos$é odszkodowania ustala sie
wedhug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej przez organ I instancji oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie
wysokosci odszkodowania (art. 18 wust. 1 specustawy drogowej). Podstawa ustalenia
odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢ jest - zgodnie z art. 134 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.) -
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a ustalenie odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majgtkowego okreslajacej t¢ wartosé.



Stosownie do §36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 ze zm.), dalej zwanym rozporzadzeniem w sprawie wyceny, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub
przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t. j.
Dz. U z 2020 r., poz. 1363 ze zm.) okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania
decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami bez uwzglednienia ustalen decyzji.
Z kolei gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomos$ci sa niewystarczajace do
okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzjg okresla
si¢ w podejsciu kosztowym (ust. 2). Natomiast gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z
celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, warto$¢ rynkows nieruchomosci
okresla sie¢ w nastepujacy sposob:

1) warto$¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i
ich powierzchni - powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o
50% (ust. 3).

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

W mysl art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (ust. 2).

W zwigzku z powyzszym, na zlecenie organu prowadzacego postepowanie zostat
sporzgdzony w dniu 28 stycznia 2020 r., operat szacunkowy przez rzeczoznawce majgtkowego
Pana Michata Luto uprawnienia panstwowe nr 4325 Ministra Infrastruktury, w oparciu o
szczegblowe zasady wyceny gruntdéw 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), w ktérym warto$¢ rynkowa nieruchomosci, dla potrzeb ustalenia
odszkodowania wyceniono na kwote 2 505,00,00 zt (stownie: dwa tysigce pieéset pie¢ ztoty
00/100).

W operacie szacunkowym biegly opisal wyceniang dzialke jako nieruchomos$é
gruntowg niezabudowang, zlokalizowana w potnocno-wschodniej czesci Polski, na terenie
wojewddztwa podlaskiego, w powiecie sejneriskim, w miejscowosci gminnej Szottany, w
odlegtosci ok. 5 km od miejscowosci Punsk i ok. 20 km od miasta powiatowego Sejny,
potozona na obrzezach miejscowosci, w otoczeniu rozproszonej zabudowy siedliskowej oraz
niezabudowanych teren6w mieszkaniowych i rolnych.

Dla wycenianej nieruchomosci, na dzien wydania decyzji zezwalajacej na realizacje
inwestycji drogowej nie obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Aktualny sposéb uzytkowania: nieruchomosé¢ gruntowa niezabudowana stanowiaca droge.

Do okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca
zastosowat podejscie poréwnawceze, w ktérym zgodnie z § 4 cytowanego wyzej rozporzadzenia
stosuje si¢ metod¢ poréwnywania parami lub metode korygowania ceny Sredniej i metode
analizy statystycznej rynku. Na lokalnym rynku obrotu nieruchomosciami podobnymi do



nieruchomosci szacowanej odnotowano wiecej niz trzy transakcje nieruchomosci podobnych
jednak nie w ilosci wystarczajgcej aby zastosowaé metode korygowania ceny Sredniej ani
analizy statystycznej rynku, dlatego tez przedmiotowsa nieruchomo$é wyceniono przy
zastosowaniu metody poréwnywania parami, ktéra polega na okreslaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci o znanych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej
trzema nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Podejscie poréwnawcze, pozwala okresli¢ warto$é nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie poréwnawcze, stosuje sie do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci wylacznie woéwcezas, gdy nieruchomosci podobne do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie
ostatnich dwoch lat, poprzedzajacych wycene a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na
wartos¢ oraz warunki zawarcia transakcji s znane. Na ceny, w konsekwencji na warto$é
rynkowa nieruchomosci, zasadniczy wptyw majg cechy rynkowe nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci skorygowano kwotowo ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci w
stosunku do nieruchomosci wyceniane;.

Jako obszar analizy rynku przyjeto teren gminy Pufisk i gmin o podobnej
charakterystyce. Ze wszystkich znanych transakcji przyjeto transakcje, ktérych przedmiot byt
najbardziej zblizony do nieruchomosci wycenianej z lat 2019 - 2021.

Z przeprowadzone] analizy rynku obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi
niezabudowanymi przeznaczonymi pod drogi wynika, ze nieruchomosci takie w obrocie
uzyskuja srednio ceny transakcyjne w przedziale od okoto 2 zt do okolo 25 zt.

Wszystkie wybrane nieruchomosci, ktore zostaty szczegélowo opisane i zobrazowane
w punkcie 9.1 operatu, przeznaczone sa pod poszerzenie istniejacej juz drogi, lub sg drogami,
potozonymi na terenach wiejskich w poblizu zabudowy zagrodowej mieszanej, tak jak
nieruchomo$¢ wyceniana, a okres przeprowadzonych transakc;ji to lata 2019-2021. Analizujgc
wybor nieruchomosci przyjetych do poréwnania, organ nie dopatrzyl sie nieprawidtowosci, a
o wyborze podejscia i metody szacowania nieruchomosci w obecnym stanie prawnym decyduje
rzeczoznawca. RoOwniez tylko rzeczoznawca decyduje o doborze nieruchomosci, ktére
przyjmuje do poréwnania (NSA wyrok z dnia 07.03.2014 r. sygn.. Akt I OSK 1494/12). Operat
szacunkowy stanowi sformalizowang prawnie opini¢ rzeczoznawcy majatkowego wydang w
zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania
nieruchomosci. Operat szacunkowy jest dowodem w sprawie i podlega ocenie, tak jak kazdy
inny dowod, stosownie do art. 77 § 1 Kpa. Jednak ani sad, ani organ prowadzacy postgpowanie
nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz
nie dysponuje wiadomos$ciami specjalnymi, ktére posiada biegly. Powinien jednak dokonaé
oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, to jest zbadaé, czy zostal on
sporzgdzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa
elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomylek, brakdw, ktére powinny by¢ sprostowane lub
uzupetnione, aby dokument ten miat warto§¢ dowodowa.

Weryfikacja przedmiotowego operatu szacunkowego wykazala, iz zostal on
sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, tre$¢ operatu jest kompletna i
logiczna, a sporzadzona wycena zostata nalezycie uzasadniona, dlatego tez moze stanowié
materiat dowodowy w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania.

Zgodnie z art. 18 ust. le specustawy drogowej, w przypadku, w ktérym dotychczasowy
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej odpowiednio wyda te nieruchomo$¢ lub wyda nieruchomosci i oprézni
lokal oraz inne pomieszczenia niezwlocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia:
doreczenia zawiadomienia o wydaniu decyzji, / dorgczenia postanowienia o nadaniu decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rygoru natychmiastowej wykonalnosci albo / w
ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna — wysokos¢



odszkodowania powicksza sie o kwote réwng 5% wartosei nieruchomoscei lub wartoscl prawa
uzytkowania wieczystego.

W dacie doreczenia zawiadomienia wiasciciele nieruchomosci nie zyli, nie toczylo sig
postepowanie spadkowe po zmartych, nie sa znani ich spadkobiercy, zatem brak jest podstaw
do zastosowania przepisu art. 18 ust. le specustawy drogowe;j.

Majac na uwadze art. 134 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wysoko$¢
naleznego odszkodowania ustalono wedlug warto$ci okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego.

Na podstawie powyzszych ustalen, pismem z dnia 24 lutego 2021 r., znak:
GK.683.1.1.2020 zawiadomiono strony postepowania o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami
prowadzonego postepowania oraz o mozliwosci sktadania uwag w terminie 14 dni od dnia
doreczenia niniejszego pisma.

We wskazanym terminie, strony zainteresowane nie wzniosly uwag ani wnioskéw co
do zebranych dowodéw i materialéw w sprawie.

Zgodnie z art. 132 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami zaptata odszkodowania nastgpuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia,
w ktoérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna. Do skutkéw zwloki lub op6znienia w zaptacie
odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyz;ji.

POUCZENIE

Od decyzji niniejszej shuzy stronie prawo zlozenia odwotania do Wojewody
Podlaskiego w Biatymstoku, ul. Mickiewicza 3, 15-213 Biatystok, za posrednictwem Starosty
Powiatu Sejnenskiego, w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

W trakcie biegu terminu na wniesienie odwotania, strony moga zrzec si¢ prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje, przy czym
z dniem doreczenia organowi o$§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Otrzymuja:
1. W6jt Gminy Punsk
2.A/a

Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 2 ust.1 pkt 1 lit. h ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o
oplacie skarbowej (t. j. Dz.U. 2020 poz. 1546 ze zm.).






