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Golenidw, dnia 21 grudnia 2020 r.
WGN.6853.21.2020. MWR

DECYZJA

Na podstawie art. 128 ust. 4, art. 129 ust. 1 i ust. 5 pkt 1, art. 130, art. 132 ust. 1a, ust. 2, ust. 3, ust. 6 w
zwigzku z art. 124 ust. 1 i 124a oraz z art. 6 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.), § 43 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109 z poézn. zm.), 107 usiawy

z dnia 14 czerwca 1960 r. kodeks postepowarnia administracyinego (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz.
256 z pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. z siedziba
w Konstancinie-Jeziornie, w imieniu ktérych dziata Pan Bogumit Walec

Starosta Goleniowski
wykonujacy zadanie z zakresu admlnlstracp rzadowej
orzeka: '

1. Ustali¢ odszkodowanie pieni¢zne w kwocie 3 530,00 zlotych (slownie: trzy tysigce pigéset
. piecdziesigt  zlotych  00/100), za  szkody powstate wskutek modernizacji  linii
elektroenergetycznej 220 kV relacji Morzyczyn — Rectaw, przeprowadzonej na nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dziatki 108, o
pow. 0,9041, polozonej w obr. Bodzecin, gmina Osina — zgodnie z decyzjg Starosty
Goleniowskiego z dnia 20 lutego 2019 r., WGN.6853.29.2018.0P o ograniczeniu sposobu
korzystania =z  nieruchomosci polegajacym na  zezwoleniu  Polskim  Sieciom
Elektroenergetycznym S.A. z siedzibg w Konstancinie — Jeziorna na wykonanie ww. inwestycji
— na rzecz wlascicieli nieruchomodéci, ktérych tozsamosé, w chwili wydawania niniejszej
decyzji jest znana tylko do czeSci z nich.
Ww. odszkodowanie przystuguje z tytulu zmniejszenia wartodci nieruchomosci, w zw1qzku
z obowigzkiem udostepniania nieruchomosci, w celu konserwacji urzadzen, usuwania awarii.

2. Zobowiaza¢ Polskic Sieci Elektroenergetyczne S.A. z siedziba w Konstancinie - Jeziorna
do jednorazowe] wyplaty/wptaty okresloneg] w punkeie 1 kwoty odszkodowania w terminie 14
dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie sie ostateczna w nastgpujacy sposob:

: RINRRIORIT.  bcdace] wspo%w%asmcaelem W 4/72 cz@sm przedmiotowej
memchomosm- kwotc; B g 2t (siowme PSR R RN

s Zi(slowme e B I
ETINEC begdacej Wspoiwiascwielem W 4/72 czt‘;sm przedmiotowej
nleruchomosm—kwot@ IR (slownic: TR e T
- do depozytu sadowego - na okres i0 lat - kwoty : o zi (s%ownle
), wynikajacej z udziatu w 16/24 cze;sm w praw1e W{asnosm
przedmiotowej nieruchomosci, naleznej nastepcom prawnym po S
(po ktdrej nie przeprowadzono postepowania spadkowego),




- do depozytu sqdowego na okres 10 lat - kwoty SRR (stownie: .

e ]\ wynikajacej z udziatu w 4/24 czesci w prawie w
przedmlotowej meruchomosm naleznej nastgpcom prawnym po
ktorym nie przeprowadzono postgpowania spadkowego).

Do skutkéw zwloki lub opd7Znienia stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu Cywilnego.

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 20 lutego 2019 r, znak: WGN.6853.29.2018.0P Starosta Goleniowski -
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej - ograniczyl, w trybie art. 124 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, sposc’)b korzystania z nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, polozonej w obr. Bodzeein, “gmina Osina, oznaczongj
w ewidencji gruntéw numerem dziatki 108. Ograniczenie polegato na zezwoleniu Polskim Sieciom
Elektroenergetycznym S.A. z siedziba w Konstancinie - Jezioma na realizacje inwestycji celu
publicznego pn. ,Modernizacja linii ele<tr0énervetvcznej 220 kV relacji Morzyczyn — Rectaw”,
- polegajacei na wymianie przewodu odgromowego na nowy przewod odgromowy typu OPGW oraz
wykonaniu przewieszek na przewodach roboczych o catkowite] powierzchni zajecia 2.534 m~.
Inwestycja miata charakter celu publicznego.

Whaioskiem z dnia 7 sierpnia 2020 r. inwestor zwrocit sig do Starosty Goleniowskiego
o ustalenie odszkodowania 7 tytutu ograniczenia sposobu korzystania z ww. nieruchomosei. '

Majac powyzsze na uwadze, pismem 7 dnia 20 sierpnia 2020r. znak WGN.6853.21.2020.MWR
organ podjat czynnosei w przedmiocie ustalenia odszkodowania.

Przepisy i ogélne uzasadnienie rozstrzygniccia niniejszej decyzji:

Odszkodowanie za zajecie nieruchomos$ci w okresie robot budowlanych. Zgodnie
7 zapisami art. 112 ust. 2 ugn, Pawlaszezenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu,
w drodze decyzji, prawa wlasnosci, ... W myslt art. 128 ust. 1 ww. ustawy, ., Wywiaszczenie wlasnosci
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastepije za odszkodowaniem
na rzecz osoby wywlaszczonej odpowiadajgcym wartosci tych praw”. Przepisy te sg argumentem na
przekonanie organu odnosnie odszkodowania naleznego wlascicielowi nieruchomosei za pozbawienie
mozliwosci korzystania z czesci nieruchomosci w okresie trwania robdt budowlanych. Podstawa
rozsirzygniecia o odszkodowaniu - w nawigzaniu do ww. przepisw - winien by¢ przepis art. 129 ust.
5 pkt 3 ugn, w mysl, kiérego ,, Starosta, wykonujacy zadanie z zakvesu administracyi rzgdowej, wydaje
odrebng decyzje o odszkodowaniu, gdy nastgpito pozbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenia
odszkodowania, a obowigzujgce przepisy przewidujq jego ustalenie. W decyzji niniejszej nie zostato
ustalone odszkodowanie za zajecie nieruchomogcei w okresie rob6t budowlanych, a uzasadnienie do
tego znajduje sie ponizej w czesci odnoszacej si¢ do operatu wykonanego przez biegly Haling
Stankowske;

Podstawa prawna ustalenia odszkodowania. Przystuguje ono uprawnionemu na mocy z art.
128 ust. 4 ugn, w zwiazku z art. 124 ugn. Artykut 124 ust4 ugn przewiduje najpierw restytucje




naturalng, obligujac podmiot, ktéry uzyska zezwolenje na podstawie art. 124 ust. 1 ugn do przywrécenia
nieruchomosci do stany poprzedniego, niezwloczyie po zalozeniu lub przeprowadzeniy ciggow,
przewodow | wrzgdzen, o ktdrych mowa w usr. Dopiero, jezeli preywrécenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego jest niemozlive albo powoduje nodmierne trudnosei lub koszty, stosuje sie odpowiednio
przepis art. 128 yst. 4, .

Szkody fizyczne i utrata pozytkéw. Przy rozwazaniach nad art. 128 ust. 4 ugn, ktory wskazuje,
za co nalezy sie odszkodowanie, nalezy uwzgledni¢ Jego specyficzna konstrukeje oraz uzyte zwroty.

obowiazku ustalenia odszkodowania za zniszczenia na nieruchomosciach, utrate pozytkéw, statuuje
pierwsza czgsé tego przepisu: Odszkodowanie preystuguje réwnies zg szkody powstale wskutek zdarzen,
o ktérych mowa w art. 120 | 124- 126. Odszkodowanie powinno odpowiadaé wartosci Pponiesionmych
szkod. Te czgsé przepisu nalezy rozpatrywaé w korelacji z zapisami § 43 ust. 1-2, Cytowanego na
wstepie rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny niemchomoécz 1 Sporzgdzania operatuy
szacunkowego, ktdre odnosza sie do zniszczonych a niedoprowadzonych do stanu poprzedniego czesci
sktadowvych nieruchomosgci, utraconych korzysci.

Podsumowujac, WyZze] opisane przepisy (128 ust. 4, zdanie 2 ugn w powiazaniu z § 43 ust. 1-2 ww,
rozporzadzenia) dowodza, ze odszkodowanie nalezne jest za wystapienie szkéd w postaci zniszczen
(np. zniszczona trawa, nasadzenia), utraty korzysci (w postaci utraconych plondw, ktére mozna byloby
sprzedad),

z okolicznosciami opisanymi ponizej - w czgsci odnoszacej sie do operétu wykonanego przez biegta
Haling Stankowskg. '

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Na wstepie wyjasnié nalezy, ze na Zmniejszenie
wartosci nieruchomoscj istotny wptyw ma przeznaczenie nieruchomodci w planie migjscowym lub
istnienie innego dokumentuy planistycznego (decyzja o lokalizacji celu publicznego). Jezeli inwestycja
wykonana w oparciu o wdecyzje ograniczajacy” jest zgodna 7 miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego [ub decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, nalezy przyjaé, ze zmniejszenie
wartosei nastapito w duzej czesci uz wskutek zaistnienia tych dokumentoéw planistycznych. Wigc
wte] czesei wlasciciel nieruchomose; winien skierowaé SWoje roszezenie z tytutu zmniejszenia wartosci
nieruchomosei  w stosunku  do  organu gminy  (tzw. szkoda planistyczna).

Bowiem zobowiazania wynikajace z . decyzji ograniczajgcej” wplywajg na zakres wykonywania prawa
wlasnosci nietuchomosci. Stanowia, wiec kolejng ingerencje w to prawo. Stanowi o tym zdanie trzecie
art. 128 ust. 4 ugn. Przepis ten zaczyna si¢ od zwrotu/tryby warunkowego: Jezeli wshutek tveh zdarzern
zmniejszy sie wartosé nieruchomosci, odszkodowanie powieksza si¢ o kwore odpowiadajgeqg tenny
zmniejszeniu. Zwrot Jezeli i sformutowanie “odszkodowanie powigksza sie” oznacza, ze
ustawodawca zaktadal, iz nie Zawsze musi mied miejsce zmniejszenie wartosci nieruchomos’ci,

O tym, czy nastapito zmniejszenie wartose; decyduja czynniki wymienione w § 43 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 Ly W sprawie wyceny nievuchomosci
sporzqdzania operaty szacunkowego. Zgodnie z tym przepisem, przy okreslaniy Zmniejszenia wartosci
nieruchomodci, o ktérym mowa w art, 128 ust. 4 ustawy uwzglednia sig:

* zmiang warunkéw korzystania z nieruchomosci:
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‘naturalna, obligujac podmiot, ktory uzyska zezwolenie na podstawie art. 124 ust.1 ugn do proywricenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego, niezwlocznie po zaloZeniu lub przeprowadzeniu ciggow,
przewodow i urzgdzen, 0 ktérych mowa w ust. Dopiero, jezeli preywrdcenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty, stosuje sig odpowiednio
przepis art. 128 ust. 4. )

Szkody fizyczne i utrata pozytkéw. Przy rozwazaniach nad art, 128 ust. 4 ugn, ktéry wskazuje,
za co nalezy sie odszkodowanie, nalezy uwzglednic jego specyficzna konstrukcje oraz uzvte zwroty.
Przepis skiada si¢ z dwéch czedcel, a kazda z tych czesci opisuje odrgbny element odszkodowania. O
obowigzku ustalenia odszkodowania za zniszczenia na nieruchomosciach, utrate pozytkéw, statuuje
pierwsza czgsc¢ tego przepisu: Odszkodowanie przysfuguje rowniez za szkody powstate wskutek zdarzen,
o ktérych mowa w art, 120 i 124- 126. Odszkodowanie powinno odpowiadaé wartosci poniesionych ;
szkod. Te czesé przepisu nalezy rozpatrywad w korelaéji z zapisami § 43 ust. 1-2, cytowanego na |
wstepie rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego, ktdre odnosza si¢ do zniszczonych a niedoprowadzonych do stanu poprzedniego czgsci
skiadowych nieruchomodcei, utraconych korzydei. ]
Podsumowujac, wyze] opisane przepisy (128 ust. 4, zdanie 2 ugn w powiazaniu z § 43 ust. 1-2 ww, ‘
rozporzadzenia) dowodza, ze odszkodowanie nalezne jest za wystapienie szkod w postaci zniszczen
(np. zniszczona trawa, nasadzenia), utraty korzysci (w postaci utraconych plonoéw, ktdre mozna bytoby

sprzedac).

W decyzji niniejszej nie ustala sie odszkodowania z tytulu zniszczen, utraty pozytkdw, zwiazku
z okolicznodeiami opisanymi ponizej - w czgsci odnoszace] sie do operatu wykonanego przez biegly
Haline Stankowska.

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Na wstepie wyjasni¢ nalezy, 7e na zmniejszenie
wartosci nieruchomosci istotny wplyw ma przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym lub
istnienie innego dokumentu planistycznego (decyzja o lokalizacji celu publicznego). Jezeli inwestycja
wykonana w oparciu o ,,decyzje ograniczajaca” jest zgodna z migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, nalezy przyjaé, ze zmniejszenie
wartoéci nastapito w duzej czedci juz wskutek zaistnienia tych dokumentdw planistycznych. Wiec

w tej czedei wlasciciel nieruchomosci winien skierowad swoje roszezenie z tytutu zmniejszenia wartosci 4
nieruchomosci  w  stosunku  do  organu  gminy  (tzw.  szkoda  planistyczna). i :
Niemniej takze decyzja o ograniczeniu moze skutkowal zmniejszeniem wartosdci nieruchomosci.
Bowiem zobowigzania wynikajace z ,,decyzji ograniczajgcej” wpltywaja na zakres wykonywania prawa
wiasnosci nieruchomodci. Stanowia, wige kolejng ingerencje w to prawo. Stanowi o tym zdanie trzecie
art. 128 ust. 4 ugn. Przepis ten zaczyna sie od zwrotu/trybu warunkowego: Jezeli wskutek tych zdarzen
zmniejszv_Sie_wartos¢ mieruchomosci, odszkodowanie powieksza sie o kwotg odpowiadajgeq temu

zmniejszenin.  Lwrot Jezeli” 1 sformulowanie “odszkodowanie powigksza sie” oznacza, ze
ustawodawca zakladat, iz nie zawsze musi mieé miejsce zmniejszenie wartos$ci nieruchomosci,

a w kazdym razie nie kazdy z czynnikdéw wplywajacych na zmmejszeme nieruchomosci wynika
7 ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci.
O tym, czy nastgpilo zmniejszenie wartosci decyduja czynniki wymienione w § 43 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzqdzania operatu szacunkowego. Zgodnie z tym przepisem, przy okreslaniu zmniejszenia wartoscl
nieruchomodci, 0 ktérym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy uwzglednia sie:

» zmiang warunkéw korzystania z nieruchomosci;




* zmiane przydatnoscei uzytkowej nieruchomosci;

» trwale ograniczénie w sposobie kKorzystania z nieruchomosci; _

o skutki spowodowane obowigzkiem udostgpnienia nieruchomosei w celu wykonania czynnosci
zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciggdéw, przewoddw i urzadzeni, o ktorych

mowa w art. 124 ust. 1.

W decyzji niniejszej ustalono odszkodowanie z tytutu zmniejszenia si¢g wartosci nieruchomosci. Przy
czym ponizej - w czesci odnoszace] si¢ do oceny operatu szacunkowego - wskazuje sie, ktére z ww.
czynnikow nastapily i uzasadnia sie ustalona kwote odszkodowania.

Fakty uzasadmiajgce ustalenie odszkodowania. Aby mozliwe bylo ustalenie wysokodei
odszkodowania z {ytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosei, niezbednym jest
wystapienie zdarzenia, w wyniku ktérego powstata szkoda lub z ktérym wiaze sie zmniejszenie wartosci
nieruchomosci, a to z kolei, prowadzi do wniosku, Ze ustalenie odszkodowania moze nastapi¢ dopiero
po zakoficzeniu robét okreslonych w decyzji-ograniczajacej. Dopiero wtedy wiadomo, jaka jest wartosé
poniesionych szkod i czy doszto do zmniejszenia wartosci nieruchomodci (wyrok NSA z dnia 19 lutego
2014 . sygn. akt I OSK 1607/12). |
Odnoszac si¢ do powyzszego w niniejszej sprawie wskazaé nalezy, ze ze zgromadzonych w sprawie
dowodéw (protokot ogledzin z 05.08.2019 r.) wynika, iz prace na ww. nieruchomosci prowadzone byly
w dniu 05.08.2019 r.

Tym samym powyzsze okolicznogci daja podstawe faktyczna dla ustalenia odszkodowania.
Pozostale przepisy — jako podstawa prawna wydania niniejszej decyzji.
W mysl art. 129 ust. 5 pkt | ugn, Starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracyi
rzgdowej, wydaje odrebng decyzje o odszkodowaniu w przypadkach, o ktérych mowa w art 98 ust. 3,
art. 106 ust. I i art. 124-126. Niniejsza decyzja stanowi decyzje odrebna od decyzji z dnia
20 lutego 2019r., WGN.6853.29.2018.0P o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci.

Stosownie do art. 130 ust. 2 ugn, ,Ustalenic wysokosci odszkodowania nastepuje po
uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgikowego, okreslajgeej wartosé nieruchomosci”. W celu ustalenia
odszkodowania w niniejszym postgpowaniu uzyskano opiui¢ rzeczoznawcy majatkowego w osobie
Haliny Stankowskiej.

Zgodnie z art. 132 ust. la, W sprawach, w kidrych wydano odrebng decyzie
o odszkodowaniu, zaplata odszkodowania nastgpuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia,
w ktcrym decyzja o odszkodowaniu stala si¢ ostateczna. Punkt 2 orzeczenia niniejszej decyzji stanowi,
iz zaptata odszkodowania przez inwestora winna nastgpi¢ jednorazowo w terminie 14 dni od dnia,

w ktorym niniejsza decyzja stanie sie ostateczna.

W mysl art. 132 ust. 6 Obowigzek zaptaty odszkodowania za szkody powstate wskutek zdarzes
wymienionych w art. 124, art. 124b, art. 125 i art. 126 oraz za zmniejszenie wartosci nieruchomosci z
tego powodu obcigza osobg lub jednostke organizacying, ktéra uzyskala zezwolenie ... W punkcie 2
orzeczenia niniejszej decyzji obowiazek zaptaty zostat natozony na PSE S.A.. jako ze ten podmiot
uzyskal zezwolenie na inwestycje na nieruchomosei bedacej przedmiotem tego postepowania.

Ocena operatu sporzgdzonego przez rzeczoznawce Haline Stankowska

Zgodnie 7 utrwalong linig orzecznictwa, w sprawie administracyjnej o ustalenie odszkodowania,
zasadniczym i kluczowym dowodem jest operat szacunkowy wykonany przez bieglego TZECZOZNAWCE
majgtkowego, a zadaniem organu prowadzacego postgpowanie jest dokonanie jego kontroli pod




wzgledem formalnym. Ocena ta powinna polega¢ na ustaleniu, CZy oOpracowanie nie zawiera
nigjasnosci, pomylek czy brakéw, czy jest logiczne, czy zawiera wszystkie wymagane prawem
elementy. Dlatego organ dokonat analizy operaty szacunkowego wykonanego Przez rzeczoznawce —
Haling Stankowska. '

Dzien istotny dla ustalenia odszkodowania, Zgodnie z zapisami,art. 130 ust. 1 ugn, ., Wsokosé
odszkodowania usiala sie wedlug  stanu, przeznaczenia i wartosci, wywlaszezonej nieruchomosci w
dniv wydania decyzji o wywlaszczeniv. W przypadiu gdy starosta wykenujgcy zadanie z zakresy
administracji rzqdowej, wydaje si¢ odrgbng decyzje o odszkodowaniu, wysoko$é odszkodowania ustala
sig wedlug stanu i przeznaczenia w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw...”. Na str. § — 10 operatu
zawarty jest szczegdtowy opis | okreslenie stanu nieruchomogci:

- wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nireruchomosci,

ale tez

- zakoficzenia dziatan na nieruchomosci,

Wykonany operat zawiera opis stanu techniczno — uzytkowego oraz dokumentacje lotograficzna dziatki
108, potozonej w obr, Bodzecin na dzien zakonczenia dziatad na nieruchomosc;i. éwiadczy 0 tym zapis
ze strony 10-11 operatu.

Tym samym opracowanie pozwala zobaczy¢ réznice dot. nieruchomosdci, zaszle w wyniku wydania
decyzji ograniczajacej i prac budowlanych. Rzeczoznawca na dowdd ww. okolicznosei powolat
ogledziny nieruchomosci przeprowadzone 09.10.2020 r. Operat pozwala organowi ustalic
odszkodowanie wg. stanu i przeznaczenia w dniu ograniczenia praw.

Wartos¢ rynkowa, jako podstawa ustalenia odszkodowania. W mysl zapiséw art. 134 ust. 1

ugn, podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania Stanowi, z zastrzezeniem art. 133, wartosé rynkowa
nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy poprzez analize rynku nieruchomosci — ustalila wartosé
rynkowa nieruchomosci wycenianych, czyli najbardziej prawdopodobng cene jaka morna uzyskac,
uwzgledniajac ceny transakcyjne nieruchomosci. Stosownie do 134 ust. ust. 2 ugn, przy ckreslaniy
wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szezegdlnosci Jej rodzaj, polozenie, sposcb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz akiualnie ksztaftujqee sig ceny w obrocie
nieruchomosciami. Jak wskazuje analiza opetatu - wszystkie ww. czynniki, przy sporzgdzaniu operatu,
biegta uwzglednita. Opisata w operacie wyceniang dziatke w hastepujgcy sposéb: dziatka nr 108,
znajduje sig przy drodze asfaltowej w Bodzecinie w sasiedztwie terendw rolnych i lesnych, zabudowy
siedliskowej. Dziatka ma ksztalt zawartego i wydtuzonego wielokata. Teren w miarg plaski, polozony
nieci powyzej drogi, uprawiany rolniczo. Przez dziafke przebiega napowietrzna linia energetyczna 220
kV.
Przeznaczenie wycenianej nieruchomogei: dia czescl przedmiotowe] dziatki obowigzuje Uchwata nr
XXX/204/2018 Rady Gminy Osina z dnia 29 czerwca 2018 r. w sprawie miejscowego plany
zagospodarowania przestrzennego, Gminy Osina dla przebiegu linii elektroenergetycznej 220 kV w
obrebach Wegorza, Bodzgein i Krzywice. Zgodnie z tym dokumentem czgs¢ dziatki znajduje sie na
obszarze oznaczonym symbolem R7: przeznaczenie podstawowe - linia elektroenergetyczna 220 kV
wraz ze stupami clektroenérgetycznymi oraz przeznaczenie uzupetniajace — inne obiekty infrastruktury
technicznej. '

Pozostata czes¢ dziatki w Uchwale nr XXX/177/2001 Rady Gminy Osina z dnia 19 grudnia 2001 r. w
sprawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Osina, posiada
przeznaczenie: tereny zabudowy zagrodowej z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi; grunty orne,
grunty ome z ograniczonym prawem zabudowy, granica steefy W 1II- ograniczonej strefy
konserwatorskiej. ' :
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‘Na terenie gminy Osina grunty rolne z mozliwoscig wykorzystania pod zabudowe mieszkaniowa w

Zapisy art. 154 ust. 2 ugn rozstrzygaja o tym, jak ustali¢ przeznaczenie nieruchomosei w przypadku
braku planu miejscowego. 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. Natomiast, zgodnie z ust. wedlug 154 ust.
3 ugn, w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia si¢ faktyczny
sposéb uzytkowania nieruchomosci.

4 \

Rzeczoznawcea przeprowadzita analize rynku nieruchomosci:
1. rynek nieruchomosci rolnych, w tym tez tych, ktdére maja mozliwos¢ wykorzystania pod
zabudowe mieszkaniowa w gminie Osina.
obszar: gmina Osina. |
okres badania cen: HI kwartat 2017 r. — Ul kwartat 2020 r.

W celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnodei | m? przedmiotowej nieruchomosci,
analizie poddano transakcje gruntami rolnymi, w tym tez tych ktére maja mozliwosé wykorzystania
pod zabudowe mieszkaniowsg. Jak réwniez, dwa grunty nad ktorymi przebiega linia energetyczna.

W

catosci uzyskuja ceny na poziomie 15 zVm?, natomiast ceny gruntéw rolnych mozliwych tylko do
wykorzystania rolniczego sa nizsze na poziomie 2-3 z#/m”. Na potrzeby dalszej wyceny rzeczoznawca |
przeanalizowata kolejny rynek nieruchomosci: |
[. nieruchomosci gruntowe niezabudowane z prawem wiasnosci,
podobne wsie w powiecie goleniowskim, |
grunty rolne z mozliwosdcia do wykorzystania w czgsel pod zabudowe mieszkaniowa
trzy lata poprzedzajace date wyceny z uwagi na malg liczbe transakeji,
grunty przez ktére przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna. ‘
Rzeczoznawca nie aktualizowata cen o uplyw czasu, poniewaz nie stwierdzono w tym |
okresie czasu jednoznacznego trendu rosnacego lub malejacego gruntdéw podobnych do wycenianego i
w powiecie goleniowskim. Do dalszej analizy rzeczoznawca przyjeta tylko transakeje nieruchomosci, |
ktore nie maja ujawnionych zadnych obcigzen w I dziale ksiegi wieczyste;j. |

DIFNERS

. Analizujgc zespot cech nieruchomoscel, wyodrgbnione zostaly te, ktére réznicuja nieruchomosci  ktore

jak wynika z zachowan nabywcdow majg najistotniejszy wplyw na cene nieruchomosci, pozostate cechy
s podobne (ksztalt dziatlki, dostep do drogi i uzbrojenia) lub nie wpltywaja w istotny sposob na wartos¢
nieruchomosci. Wagi cech podlegajacych korekeie przyjeto na podstawie analizy wplywu cech
rézniacych nieruchomodci na ich cene.

Tabela numer 1 przedstawia cechy rynkowe, tch wage i zakres zmiennosci.

Waga
Lp. Cecha D/c Zakres zmiennosci
o
1 Lokalizacja szczegolowa 40 0 — drednio korzystna- rzadka zabudowa

mieszkaniowa, przy drodze gruntowe;,
1 — korzystna — w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej i przy drodze asfaltowej.

2 ObciazZenie napowietrzna linig | 10 0-0,4412,
elektroenergetyczng 1-0,0662,

3 Mozliwy sposéb wykorzystania 49 0 — przewaga — faki
0,5 — przewaga — grunty orne




7 I — przewaga - zabudowa mieszkaniowa W
Powierzchnia dzialki 10 0-31697 m?
[—5100m?

| |RAZEM . 100

Spos6b dokonania wyceny — zastosowane przez biegly podejstie i metoda.

Rzeczoznawca majgtkowy wartosé rynkowa przedmiotowe] nieruchomosci  okreglil
w podejéciu poréwnawezym, metoda poréwnywania parami, Podejscie poréwnawcze polega okresleniu
wartosci mieruchomosei przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci
korjIguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu
cen wskutek uptywu czasu. '

Metoda poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem wyceny, ktdrej cechy
sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Do oszacowania lm? gruntu rzeczoznawca wykorzystala analize rynku opisana powyzej. Do
poréwnania I do oszacowania wartosci dzialki przyjeto z wielu opisanych w operacic szacunkowym
transakcji, trzy ponizsze transakeje.

Tabela numer 2

Data Pow. | Cena Pow. Pasa
transakeji Gmina Obreb gruntu Cena [zl] [2/m?] . tech./pow.
{m?] dzialki
2019-04-05 ! Nowogard Wyszomierz | 30 594 91 782 3,00 0,0889
2019-03-29 | PrzybiernOw | Moracz 5100 13 750 2,70 0,4412
2017-10-24 | Nowogard Wyszomierz | 31 697 85 000 2,68 0,1593

Rzeczoznawca wartosé rynkowa 1 m? prawa whasnodci gruntu dzialki oszacowata biorac pod uwage
nieruchomosci poréwnawceze z tabeli nr. 2, a cechy rynkowe i ich wagi z tabeli nr. 1.

Powyzsze wartosci pozwolity bieglej na ustalenic wartosci rynkowej 1m? nieruchomosci wycenianej,
jako $rednig wazona, ktéra wyniosta 2,80 zt/m?.

Wynik dat wartos¢ 2,80 zt za m? — ktéra stanowi wartosé 1 m? nieruchomosci wycenianej.

Rzeczoznawea majatkowy  stwierdzita, ze 2 podmioty - wlasciciel (wspdtwlasciciele) i
przedsigbiorstwo przesytowe beda wspélnie korzystaé z gruntu w pasie technologicznym, a wiec
zmnigjszenie wartosci mozna oszacowaé, jako wspétkorzystanie w potowie z wartosei gruntu w pasie
technologicznym ze wzoru: :

172 x powierzchni zajecia x warto$é 1 m? gruntu

Wartos¢ wspotezynnika wspétkorzystania przyjeto z uwagi na liczbe podmiotéw korzystajacych z
- przedmiotowego pasa technologicznego gruntu.

Rzeczoznawca majatkowy nie okreslita wartosei szkéd z tytulu zajecia nieruchoemosci przez
okres trwania robét budowlanych. Z dokumentacji wynika, ze prace budowlane wykonane zostaty w
specjalnej technologii - bez koniecznosei wehodzenia na teren nieruchomosei. Wiasciciel nie byt, wiec
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okresie robdt,

pozbawiony mozliwosci korzystania z nieruchomosci W
Stad biegly prawidlowo nie okreslit szkody z tego tytutu.

Rzeczoznawca. majatkowy okreslit wartosé szkod fizycznych (budowlanych) na kwote: 0,00 zi
(stownie: zero zlotyeh 00/100). Wynika to stad, ze prace wykonane na nieruchomosdci zostaty wykonane
w specjalnej technologii bez koniecznodei wehodzenia na teren nieruchomeosdcei. Na dziatee nie powstaty,
wiec Zadne zniszczenia, nie zostaty utracone zadne pozytki pizez jej wiasciciela. Fakt ten potwierdza
protokol podpisany przez Artura Kurpiewskiego — pelnomocnika Inwestora.

W zwigzku 7z tym wykonany operat szacunkowy. prawidlowo nie uimuje szkdd fizveznyeh.

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci. W odniesieniu czynnikéw wskaZanyc-h w § 43 ust. 3
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci..., biegta na str. 17 operatu wskazata, ze:
W przypadku przedmiotowej dziatki: _
1. pierwszy czynnik nie wystepuje, poniewaz linia elektroenergetyczna nie zmienia warunkow
korzystania z nieruchomosci,
2. drugi czynnik nie wystepuje poniewaz nie zmienila sie przydatnos$é uzytkowa nieruchomosei,

gdyz juz w tym samym miejscu wezesniej istniata napowietrzna linia elektroenergetyczna
220kV, :

3. trzeci czynnik - rwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci — na podstawie

- decyzji bedzie trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosei ujawnione w
ksigdze wieczystej,

4, czwarty czynnik — wynikly prawne skutki spowodowane obowiazkiem udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosei zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii

ciggdw, przewodow 1 urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust.1 ugn.

0.5 x 2 534 m? x 2,80 zt/m? = 3 547,60 zt ~ 3 550,00 z}

Biegta wycenita warto$¢ szkody - na faczna kwote 3 550,00 zl, wskazujac w operacie, 7e zmniejszenie
wartosci nieruchomosel, wynika z obowiazku udostepnienia nieruchomosci przez wiasciciela w celu
konserwacji urzadzen, usuwania awarii itp.

Wartoé¢ do celow odszkodowania zostata oszacowana z uwzglednieniem wartosci rynkowej gruntu
ograniczonego w sposobie korzystania z nieruchomosci dla stanu na dzief wydania decyzji i na dzien
zakonczenia dziatah uzasadniajacych wydanie tej decyzji oraz poziomu cen na dziefh wyceny.

Podsumowanie oceny operatu. Organ nie ma watpliwosci, ze do poréwnan zostaty wybrane
transakcje odpowiadajace przepisowi § 36 ust. 4 rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i Sporzﬁgdzanfa operatu szacunkowego, a nieruchomosci
poréwnawcze spefniajg kryteria podobienstwa, o ktérych mowa w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. '

Operat szacunkowy zawiera w swej tresci informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny
nieruchomosci tj. wskazanie podstawy prawnej i uwarunkowan dokonywanych czynnosci, rozwigzan
merytorycznych, przedstawien toku obliczen oraz wyniku koficowego (wymagane przepisami § 55 ust.
2 wyzej cytowanego rozporzadzenia). Ponadto zawieraja w swej tresei wszystkie informacje nakazane
przepisami § 56 ww. rozporzadzenia.
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Po analizie przedtozonego przez rzeczoznawcg majgtkowego operatu szacunkowego,
stwierdzono, ze operat szacunkowy czyni zado$¢ powotanym wyzej przepisom. Omawiana opinia jest
sp6jna, logiczna i wiarygodna. Zastosowano w nim wiasciwe podejscie (zgodne z celem wyceny) oraz
metode pozwalajgca na ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby okredlenia wysokosei
odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci.
Majac na uwadze powyZsze organ przyjal ww. operat, jako dowdd-w sprawie i na jego podstawie
ustalit odszkodowanie. ‘
Strony postepowania ustalono na zasadach okreslonych w art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. k.p.a. Zgodnie z tym artykulem strong w postgpowaniu administracyjnym jest kazdy, czyjego
~ interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postgpowanie albo kto zada czynnosci organu ze wzgledu
na interes prawny lub obowigzek. PSE S.A. zada czynnoscei organu z uwagi na interes prawny i ma

rzecz odszkodowania. Po przeprowadzeniu wstepnych czynnosci organ na podstawie BEwidenci
Gruntow oraz w ksu;dze w1eczysteJ ustalit ws;ao%w%asmmeh nieruchomosci tj.:
TE i RN 1o Wykazal, ze
: ot S 1ic Z}qu oraz ze nie przeprowadzono po nich postgpowania spadkowego. Jako, ze
W mmejszym post@powamu nie wszyscy wiasciciele dziatki nr 108 sg znani, organ zastosowat w te]
kwestii przewidziany przepisami prawa specjalny tryb postepowania, tj. publikowat:

- zawiadomienie o zamiarze wszczecia postepowania odszkodowawczego,

_ - zawiadomienie o wszczeciu postgpowania odszkodowawezego,
- postanowienie o powotaniu bieglego
- informacje o prawach przystugujacych stronom prawach, w tym o prawie wypowiedzenia sig przed
wydaniem decyzji (zgodnie z art. 10 § 1 kpa).
Na skutek powyzszych pism ogloszonych publiczanie, nikt nie zlozyt do postepowania zadnych zadan,
Zastrzezen, uwag.

Niniejsza decyzja podlega takze ogloszeniu w sposob okreSlony w art. 49 Kodeksu
posiepowania  administracyjnegow zwigzku z art. 118a ust. 2 ustawyo gospodarce
nieruchomosciami tj. przez obwieszczenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci
sposob publicznego oglaszania. Przedmiotowa decyzja podlega wywieszeniu na tablicy ogloszen
Starostwa Powiatowego w Goleniowie, Urzedu Gminy Osina, w miejscowosci Bodzecin oraz na stronie
internetowej Starostwa Powiatowego w Goleniowie.

Decyzje uwaza si¢ za dorgczona ze skutkiem prawnym po uptywie 14 dni od dnia publicznego
ogtoszenia.

Zgodnie z art. 132 ust. 3 ww. ustawy, wysokos$¢ odszkodowania ustalona w decyzji podlega
waloryzacji na dzien jego zaptaty.

Biorge pod uwage stan faktyczny i prawny nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu.
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obowiazek zaplaty odszkodowania, a wasciciel/le dziatki ma/ja interes prawny w ustaleniu na jego/ich -




