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WGN.6853.20.2020. MWR
DECYZJA

Na podstawie art, 128 ust. 4, art. 129 ust. 1 i ust. 5 pkt 1, art. 130, art. 132 ust. la, ust. 2, ust. 3, ust. 6
w zwiazku z art. 124 ust. 1 [ 124a oraz z art. 6 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2020 ., poz. 1990 z pozn. zm.), § 43 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 1. Nr 207 poz. 2109 z péin. zm.), 107 ustawy
z dnia 14 czerwea 1960 r. kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz.

256 2 pozn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A. z siedziba

w Konstancinie-Jeziornie, w imieniu ktérych dziata Pan Bogumil Walec

Starosta Goleniowski
wykonujgey zadanie z zakresu administracji rzadowej
orzeka: :

1. Ustali¢ odszkodowanie pieni¢zne w kwocie 372,00 zlotych (slownie: trzysta siedemdziesiqt

' dwa ztote 00/100), za szkody powstate wskutek modernizacji linii elektroenergetycznej 220
kV relacji Morzyczyn — Reclaw, przeprowadzonej na nieruchomosciach o nieuregulowanym
stanie prawnym, oznaczonych wewidencji gruntéw numerami dzialek :
- 79, o pow. 1,0361 ha,
- 132/1, 0 pow. 1,8080 ha
potozonych w obr. Bodzecin, gmina Osina,
zgodnie z decyzja Starosty Goleniowskiego z dnia 25 czerweca 2019 r., WGN.6853.1.2019.0P
o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci polegajacym na zezwoleniu Polskim
Sieciom Elektroenergetycznym S.A. z siedziba w Konstancinie — Jeziorna na wykonanie ww,
inwestycji — na rzecz wlasciciela/li nieruchomosei, ktorego/ych tozsamo$é, w chwili
wydawania niniejszej decyzji nie jest znana.
Ww. odszkodowanie obgjmuje :
- odszkodowanie za dziatke nr 79 - 363,00 z1,
- odszkodowanie za dziatke nr 132/1 - 9,00 zt.
Ww. odszkodowanie przystuguje z tytutu zmniejszenia wartosei nieruchomodci, w Zwigzku
z obowigzkiem udostepniania nieruchomosci, w celu konserwacji urzadzen, usuwania awarii.

2. Zobowigza¢ Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. z siedziba w Konstancinie — Jezioma
do ziozenia ustalonego w punkcie 1 odszkodowania do depozytu sadowego — na okres 10 lat,
Jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu odszkodowania stanie
si¢ ostateczna. Do skutkéw zwiloki lub op6Znienia stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu
Cywilnego.

' UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 25 czerwca 2019 r, znak: WGN.6853.1.2019.0P Starosta Goleniowski -
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej - ograniczyl, w trybie art. 124 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami, sposdb korzystania z nieruchomosci
0 nieurégulowanym stanie prawnym, potozonych w obr. Bodzecin, gmina Osina, oznaczonych

Goleniow, dnia 7 grudnia 2020 r.!
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w ewidencji gruntdw numerami dziatek 79 oraz 132/1. Ograniczenie polegato na zezwoleniu Polskim
Sieciom Elektroenergetycznym S.A. z siedziba w Konstancinie — Jeziorna na realizacje inwestycji
celu publicznego pn. ,,Modernizacja linii elektroenergetycznej 220 kV relacji Morzyczyn — Rectaw”,
polegajacej na-wymianie przewodu odgromowego na nowy przewdd odgromowy typu OPGW, na
czesci przedmiotowych nieruchomosci o catkowite] powierzchni zajecia na dzialce nr 79 - 734 m*
oraz na dzialce 132/1 — 12 m*. Inwestycja miata charakter celu publicznego.

Whnioskiem z dnia 15 lipca 2020 r. inwestor zwrdcil si¢ do Starosty Goleniowskiego
o ustalenie odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z ww. nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze, pismem 2z dnia 20 sierpnia 2020 r.  znak
WGN.L6853.20.2020. MWR organ podjat czynnosci w przedmiocie ustalenia odszkodowania.

Przepisy i ogéine uzasadnienie rozstrzygniecia niniejszej decyzji:

~ Odszkodowanie za zajecie - nieruchomosci w okresie robot budowlanych. Zgodnie
z zapisami art. 112 ust. 2 ugn, Wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo
. ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnodci, ... W mySl art. 128 ‘ust. 1 www. ustawy,
Jhwlaszczenie wilasnosci nieruchomosci, uzythowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego
nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywlaszczonej odpowiadajgeym wartosci tych praw ™.
Przepisy te sg argumentem na przekonanie organu odnoénie odszkodowania naleznego wihascicielowi
nieruchomosei za pozbawienie mozliwosci korzystania z czgsci nieruchomosci w okresie trwania
robét budowlanych. Podstawa rozstrzygniecia o odszkodowaniu - w nawiazaniu do ww. przepisow -
winien by¢ przepis art. 129 ust. 5 pkt 3 ugn, w mysl, ktérego . Starosta, wykonujgey zadanie z zakresu
administracji 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 zajgcie nieruchomosci w okresie robot
budowlanych, a uzasadnienie do tego znajduje sig pomzej w czesci odnoszace] si¢ do operatu
wykonanego przez bieglego Wiadystawa Gorke.
Podstawa prawna ustalenia odszkodowania. Przystuguje ono uprawnionemu na mocy z art.
128 ust. 4 ugn, w zwiazku z art. 124 ugn. Artykul 124 ust.4 ugn przewiduje najpierw restytucie
naturalna, obligujac podmiot, kiéry uzyska zezwolenie na podstawie art. 124 ust.l ugn do
provwricenia nieruchomosci do stami poprzedniego, niezwlocznie po zalozeniu fub przeprowadzeniu

ciggow, przewodow i urzgdzen, o ktérvch mowa w ust. Dopiero, jezeli preywrdcenie nieruchomosci
do stanu poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub kosziy, stosuje sig
odpowiednio przepis art. 128 ust. 4.

Szkody fizyczne i utrata pozytkéw. Przy rozwazaniach nad art. 128 ust. 4 ugn, ktory
wskazuje, za co nalezy si¢ odszkodowanie, nalezy uwzglednic jego specyficzna konstrukcje oraz
uzyte zwroty. Przepis skiada sie z dwdch czescl, a kazda z tych czesci opisuje odrebny element
odszkodowania. O obowiazku ustalenia odszkodowania za zniszczenia na nieruchomosciach, utrate
pozytkOw, statuuje pierwsza czesé tego przepisu: Odszkodowanie przysfuguje rowniez za szkody
powstalte wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 120 i 124- 126, Odszkodowanie powinno
odpowiadaé warto$ci poniesionych szkod. Te¢ czgsé przepisu nalezy rozpatrywaé w korelacyi z
zapisami § 43 ust. 1-2, cytowanego ha wstepie rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
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nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacumkowego, ktore odnosza sie do zniszezonych a
niedoprowadzonych do stanu poprzedniego czedei sktadowych nieruchomosci, utraconych korzysei.
Podsumowujac, wyzej opisane przepisy (128 ust. 4, zdanie 2 ugn w powiazaniu z § 43 ust. 1-2 ww.
rozporzgdzenia) dowodza, ze odszkodowanie nalezne jest za wystapienie szkdd w postaci zniszezen
(np. zniszezona trawa, nasadzenia), utraty korzysei (w postaci utraconych plonéw, ktére mozna

-

byloby sprzedad).
W decyzji niniejszej nie ustala si¢ odszkodowania z tytulu zniszczen, utraty pozytkdw, zwiazki
z okolicznosciami opisanymi ponizej - w czgsei odnoszacej sie do operatu wykonanego przez bieglego
Wiadystawa Gérke.

Zmniejszenie wartosci nieruchomosei. Na wstgpie wyjasni¢ nalezy, ze na zmniejszenie

wartosci nieruchomosci istotny wplyw ma przeznaczenie nieruchomosei w planie miejscowym lub
istnienie innego dokumentu planistycznego (decyzja o lokalizacji celu publicznego). Jezeli inwestycja
wykonana w oparciu o ,,decyzje ograniczajaca” jest zgodna z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, nalezy przyjaé, ze zmniejszenie
wartosci nastapito w duzej czedci juz wskutek zaistnienia tych dokumentdéw planistyeznvch. Wigce
w tej czgsci wihasciciel nieruchomosdcei winien skierowaé swoje roszezenie z tytutu zmniejszenia
wartosci  nieruchomosci  w  stosunku do organu gminy (tzw. szkoda planistyczna).
Niemniej takze decyzja o ograniczeniu moze skutkowaé zmnigjszeniem wartosci nieruchomosci.
Bowiem zobowiazania wynikajgce z ,,decyzji' ograniczajacej” wptywaja na zakres wykonywania
prawa wlasnosci nieruchomosci. Stanowig wiec kolejna ingerencje w to prawo. Stanowi o tym zdanie
trzecie art. 128 ust. 4 ugn. Przepis ten zaczyna si¢ od zwrotw/trybu warunkowego: Jezeli wskutek tych
zdarzen zmniejszy sig wartosé nieruchomosci, odszkodowanie powieksza sie o kwotg odpowiadajgeq
temu zmniejszeniu. Zwrot ,Jezeli” 1 stormulowanie “odszkodowanie powigksza sie” oznacza, ze
ustawodawca zakladal, iz nie zawsze musi mie¢ miejsce zmniejszenie wartodci nieruchomosci,
a w kazdym razie nie kazdy z czynnikéw wplywajacych na zmniejszenie nieruchomosci wynika
z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci.
O tym, czy nastgpito zmniejszenie wartosci decyduja czynniki wymienione w § 43 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego. Zgodnie z tym przepisem, przy okreslaniu zmniejszenia
wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy uwzglednia sie:

* zmiang warunkéw korzystania z nieruchomosei;

* zmiang przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

* trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

* skutki spowodowane obowigzkiem udostgpnienia nieruchomosei w celu wykonania czynnosei
zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciggdw, przewoddw i urzadzen, o ktérych

mowa w art. [24 ust. 1.

W decyzji niniejszej ustalono odszkodowanie z tytutu zmniejszenia sie wartosei nieruchomosci. Przy
czym pbniZej - w czgsel odnoszacej sig do oceny operatu szacunkowego - wskazuje sie, ktore z ww.
czynnikéw nastapity 1 uzasadnia sie ustalona kwote odszkodowania.

Fakty uzasadniajace ustalenie odszkodowania. Aby mozliwe bylo ustalenie wysokosci
odszkodowania 7 tytutu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, niezbednym jest
wystapienie zdarzenia, w wyniku ktérego powstata szkoda lub z ktérym wiaze sie zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, a to zkolei, prowadzi do wniosku, Ze ustalenie odszkodowania moze nastapié
dopiero po zakonczeniu robét okreslonych w decyzji ograniczajacej. Dopiero wtedy wiadomo, jaka
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jest wartosé poniesionych szkéd i czy doszio do zmniejszenia wartodci nieruchomosci (wyrok NSA z

dnia 19 lutego 2014 r. sygn. akt [ OSK 1607/12).

Odnoszac sie do powyZszego w niniejszej sprawie wskazac nalezy, ze ze zgromadzonych w sprawie

dowodéw (protokét ogledzin z 05.08.2019 r.) wynika, iz prace na ww. nieruchomosci prowadzone
byly w dniu 05.08.2019 1. '
Tym samym powyzsze okolicznoéei daja podstawe faktyczng dla ustalenia odszkodowania.

Pozostale przepisy - jako podstawa prawna wydania niniejszej decyzji.

W my$l art. 129 ust. 5 pkt 1 ugn, Starosta, wykomijgcy zadanie z zakresu adminisiraci
rzqdowej, wydaje odrebng decvzjg o odszkodowaniu w przypadkach, o kiorych mowa w art 98 ust. 3,
art. 106 ust. [ i art. 124-126. Niniejsza decyzja stanowi decyzje odrgbna od decyzji z dnia
25 czerwea 2019r., WGN.6853.1.2019.0P o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci.

Stosownie do art. 130 ust. 2 ugn, ,Ustalenie wysokosci odszkodowania nasigpuje po
uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajqeef warto$é nieruchomosci”. W celu ustalenia
odszkodowania w niniejszym postgpowaniu uzyskanb opinie rzeczoznawcy majatkowego w osobie
Wiadystawa. Gorki. ' '

Zgodnie z art. 132 wust. la, W sprawach, w kidrych wydano odrebng decyzje
o odszkodowaniu, zaplata odszkodowania nastepuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia,
w ktérym decyzia o odszkodowaniu stala sig ostateczna. Punkt 2 orzeczenia niniejszej decyzji stanowi,
iz zaplata odszkodowania przez inwestora winna nastapi¢ jednorazowo w terminie 14 dni od dnia,
w ktorym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna. '

W my$l art. 132 ust. 6 Obowigzek zaptaty odszkodowania za szkody powstate wskutek zdarzen
wymienionych w art. 124, art. 124b, art. 125 i art. 126 oraz za zmniejszenie wartosel nieruchomosci
z tego powodu obcigza osobe lub jednostke organizacying, ktora 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 postgpowania.

Ocena operatu sporzadzonego przez rzeczoznawee Wladystawa Goérke

Zgodnie z utrwalona linia orzecznictwa, w sprawie administracyjnej o ustalenie odszkodowania,
zasadniczym i kluczowym dowodem jest operat szacunkowy wykonany przez bieglego rzeczoznawcg
majatkowego, a zadaniem organu prowadzacego postepowanie jest dokonanie jego kontroli pod

wzgledem formalnym. Ocena ta powinna polegaé na ustaleniu, czy opracowanie nie zawiera

niejasnosci, pomylek czy brakéw, czy jest logiczne, czy zawiera wszystkie wymagane prawem
elementy. Dlatego organ dokonat analizy operatu szacunkowego wykonanego przez rzeczoznawce —
Wiadystawa Gorke. 7

Dzien istotny dla ustalenia odszkodowania. Zgodnie z zapisami art. 130 ust. 1 ugn,
Iysokosé odszkodowania ustala sig wedlug  stanu, przeznaczenia i wartoSci, wywlaszczonej
mieruchomosci w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu. W przypadku gdy starosta wykonujgcy
zadanie z zakresu administracji rzqdowej, wydaje sie odrebng decyzje o odszkodowaniu, wysokos¢
odszkodowania ustala sie wedlug stanu i przezmaczenia w_dniu pozbawienia lub ograniczenia
praw...”. Na str. 8 — 14 operatu zawarty jest szczegdtowy opis i okreslenie stanu nieruchomosci:
- wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci,
ale tez
- zakoficzenia dzialan na nieruchomosci.
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Wykenany operat zawiera opis stanu techniczno — uzytkowego oraz dokumentacje fotograficzna
dziatki 79 oraz 132/1, potozonych w obr. Bodzgcin na dzief zakonczenia dziatad na nieruchorosciach
oraz na dzien wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci. Swiadczy o tym
zapis ze strony 10-13 operatu. :

Tym samym opracowanie pozwala zobaczy¢ réznice dot. nieruchomosci, zaszte w wyniku wydania
decyzji ograniczajacej i prac budowlanych. Rzeczoznawca na dowsd ww. okolicznosei powotat
“ogledziny nieruchomosci przeprowadzone 06.05.2020  r. Operat pozwala organowi ustalié
odszkodowanie wg. stanu i przeznaczenia w dniu ograniczenia praw.

Warto$¢ rynkowa, jako podstawa ustalenia odszkodowanria. W myst zapisow art. 134 ust. |
ugn, podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania Stanowl, z zastrzezemiem art. 135, wartosé
rynkowa nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy poprzez analize rynku nieruchomosei — ustalit
wartos¢ rynkowa nieruchomosci wycenianych, czyli najbardziej prawdopodobna cene jaka mozna
uzyska¢, uwzgledniajac ceny transakeyjne nieruchomosci. Stosownie do 134 ust, ust. 2 ugn, przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegélnosci Jej rodzaj, polozenie,
sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujgee sie cenyw obrocie
nieruchomosciami. Jak wskazuje analiza Operatu - wszystkie ww. czynniki, przy sporzadzaniu
operatu, biegly uwzglednit. Opisat w operacie wyceniane dzialki w nastgpujacy sposob: dziatka nr
79, zlokalizowana jest na poinoc od zabudowy wsi. Otoczenie stanowig grunty rolne i lesne, rzeka
Stepnica, finia elekiroenergetyczna WN oraz zabudowa siedliskowa wsi. Teren dziatki ptaski, licujacy
Z poziomem gruntdw ze sklonem w kierunku tzeki Stepnicy. Ksztalt dziatki érednio korzystny,
w miare regulamy. Dziatka nicogrodzona, uzytkowana rolniczo (faki). Na dziatce kepa drzew. Dojazd
do dzialki droga gruntowg. Natomiast dziatka 132/1 zlokalizowana jest na potudniowy — zachéd od
zabudowy wsi. Otoczenie stanowig grunty rolne i leéne, linia clektroenergetyczna WN oraz zabudowa
siedliskowa wsi. Teren dziatki rowninny z lekkim sklonem w kierunku potudniowym. Ksztatt dziatki
“korzystny, wydtuZony, regularny. Dojazd do dziatki droga gruntowg. Agroklimat, rzesba terenu

i stosunki wodne dla terenu oby dzialek sa korzystne.

Przeznaczenie wycenianych nieruchomogei: ¢zgs¢ nieruchomosei dziatki 79 oraz 132/1 znajduja sie
w obszarze, na ktérym jest sporzadzony miejscowy plan zagospoadarowania przestrzennego. Zgodnie
z tym dokumentem czedci dziatek znajduja si¢ na obszarze oznaczonym symbolem R2 oraz R70
funkeji podstawowej: dzialalnosé rolnicza Zwiazana z uprawg i wypasem i funkeji uzupeniajace;:
linia elektroenergetyczna 220 kV bez prawa lokalizacji stuzacych jej stupéw elektroenergetycznych
oraz inne obiekty infrastruktury technicznej, ktérych lokalizacja nie powoduje trwalego wylgczenia
gruntoéw rolnych z produkcji rolniczej. '

Zapisy art. 154 ust. 2 ugn rozstrzygajg o tym, jak ustalié przeznaczenie nieruchomosci w przypadku
braku planu miejscowego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosgci
ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowa j Kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzjt o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast, zgodnie z ustawg wedlug
art. 154 ust. 3 ugn, w przypadku braku studium lub decyzji, o ktdrych mowa w ust. 2, uwzglednia sie
faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.

Rzeczoznawca przeprowadzit analiz¢ rynku nieruchomosci dia dziatki nr 79 i 132/1:
1. rynek nieruchomogci rolnych niezabudowanych, prawo wlasnosci.
2. obszar: powiat goleniowski.
3. okres badania cen: ITI kwartat 2018 r, — [I] lcwartat 2020 r.
W celu okreslenia wartosci rynkowej prawa whasnosei 1 m? przedmiotowych nieruchomosci,
analizie poddano transakeje gruntami rolnyri niezabudowdnymi z przebiegajgca (badz nie) nad
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gruntem linig energetyczna, stosujac odpowiednig korekte w tym zakresie. Analizie poddano lokalny

rynek nieruchomosei rolnych niezabudowanych o matych powierzchniach — dla dziatki 79 a dla
dziatki 132/1 o matych i $rednich powierzchniach (do okoto 3 ha), jako przedmiotu prawa wiasnoser.
Sposob dokonania wyceny — zastosowane przez bieglego podejscie i metoda.
Rzeczoznawca majatkowy warto$é rynkowsg przedmiotowej mnieruchomosei  okredlil
w podejsciu_pordwnawczym, metodg korygowania ceny Sredniej. Podejscie pordwnawcze polega
okresleniu wartosel nieruchomosei przy zatoZzeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosei podobue, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci
koryguje sig ze wzgledu na cechy rdzniace te nieruchomosel 1 ustala z uwzglednieniem zmian

poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na analizie cen transakcyjnych, okresleniu granicy dolnej
i gérne] sumy wspolczynnikdéw korygujgcych, okresleniu Sredniej ceny w probie reprezentacii i
okresleniu wartosci wspotczynnikow korygujacych. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
pordwnan przyjmuje si¢ grupe (zazwyczaj kilkanascie) nieruchomodci reprezentatywnych dla rynku
w{as'ciwegb miejscowo ze wzgledu na polozenie wyceniane] nieruchomosci, dla ktoérych znane sa
ceny tranéakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomodci.
Do wyceny dzialtki 79, przyjeto 14 transakeji sprzedazy prawa wiasnosci gruntu nieruchomodci
najbardziej podobnych do wycenianej, gdzie ceny wahaty si¢ od:

od 18 400 zl/ha do okoto 34 000G zVha (a cena $rednia to: okolo 24 000 zl/ha).

Do wyceny dzialtki 132/1, przyjeto 14 transakeji sprzedazy prawa whasnosci gruntu nieruchomosci
najbardziej podobnych do wycenianegj, gdzie ceny wahaty si¢ od:

od 20 900 zt/ha do okolo 49 009 zl/ha (a cena srednia to: okofo 31 000 zl/ha).

Na podstawie analizy rynku biegly stwierdzit, ze wsrod atrybutow cenotworczych w przypadku
nieruchomosci rolnych, decydujace znaczenie maja: rolnicza atrakeyjnos¢ lokalizacji gruntéw, jakosé
gleby, powierzchnia gruntu, kultura rolna, zréznicowanie uzytkdéw oraz utrudnienia agrotechniczne.
Zgodnie z operatem, z obserwacji rynku nieruchomosci rolnych w badanym okresie nie mozna na
dzien wyceny jednoznacznie stwierdzi¢ trendu wzrostu czy spadku cen transakcyjnych w czasie,
dlatego tez na potrzeby niniejszej wyceny przyjgto transakcje bez uwzglednienia trendu zmiany cen.

Rzeczoznawea majatkowy nie okreslit wartosci szkody z tytulu zajecia nieruchomosci
przez okres trwania robét budowlanych. 7 dokumentacji wynika, ze prace budowlane wykonane
zostaly w specjalnej technologii - bez koniecznosci wchodzenia na teren nieruchomogdei. Wiasciciel
nie byl wigc pozbawiony mozliwosei korzystania z nieruchomosci w  okresie robot.
Stad biegly prawidlowo nie okreslit szkody z tego tytutu.

Rzeczoznawca majatkowy okreslit wartos§é szkod fizyeznych (budowlanych) na kwote: 0,00 zi
(stownie: zero ziotych 00/100). Wynika to stad, ze prace wykonane na nieruchomodcei zostaly
wykonane w specjalne] technologii bez koniecznosci wehodzenia na teren nieruchomosci. Na dziatce
nie powstaly wiec zadne zniszczenia, nie zostaly utracone zadne pozytki przez jej wlasciciela. Fakt
ten potwierdza protokdt podpisany przez Artura Kurpiewskiego — petnomocnika Inwestora.

W zwiazku z tvm wykonany operat szacunkowy, prawidtowo nie ujmuje szkod fizveznveh.,
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Zmniejszenie wartosci nieruchomosei. W odniesieniu czynnikow wskazanych w § 43 ust. 3
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci..., biegty na str. 28 operatu wskazal, 7e:
W przypadku przedmiotowej dziatki:

1. pierwszy czynnik nie wystepuje, poniewaz linia elektroenergetvczna nie zmienia warunkow
korzystania z nieruchomosci, np. eliminuje wezesniejsze uprawnienie do zabudowy dziatki
(na skutek uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu);

2. drugi czynnik nie wystepuje z uwagi na brak zmiany przydatnosci uzytkowej nieruchomosei
zwiazang z przeprowadzonymi robotami budowalnymi np. znieksztafceniem profilu
glebowego, istotnej w przypadku rolniczego sposobu uzytkowania nieruchomosci,
pociggajace] za sobg koniecznodé rekultywacji gruntu i uwzglednienia obnizonego plonowama

w okresie porekultywacyjnym;

3. trzeci czynnik polegajacy na trwatym ograniczeniu w sposobie korzystania z nieruchomosci
nie wystgpuie bowiem na terenie nieruchomodei nie dokonano lokalizacji naziemnych
elementéw infrastruktury przesylowe;;

4. czwarty czynmik polegajgcy na obowigzku udostgpnienia nieruchomosei przedsiebiorcy

przesytlowemu w przysziosci, w celu wykonania czynnodci zwiazanych z konserwacja oraz
usuwaniem awarii linii obciaza nieruchomo$¢. Zgodnie z literatura przedmiotu czynnik ten
odpowiada warto$ci stuzebnoéci ustanawianej w trybie przymusu administracyjnego.

Biegly wycenit zmniejszenie wartosei dziatki nr 79 na kwotq 363,00 zt oraz dziatki nr 132/1 na kwote
9,00zL.

Y.gezna wartos¢ szkody - 372,00 zl, rzeczoznawca wskazujac w operacie, ze zmniejszenie wartosci
nieruchomosci, wynika z obowigzku udostgpnienia nieruchomosei przez wiasciciela w celu

konserwacji urzadzen, usuwania awarii itp.

Podsumowanie oceny operatu. Organ nie ma watpliwosci, ze do poréwnan zostaly wybrane

transakcje odpowiadajace przepisowi § 36 ust. 4 rozporzgdzeniu Rady Ministréw z-dnia 21 wrzesnia .

2004 1. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, a nieruchomosci
poréwnawcze speiniaja kryteria podobiefistwa, o ktérych mowa w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. _

Operat szacunkowy zawiera w swej tresci informacje niezbgdne przy dokonywaniu wyceny
nieruchomoscei tj. wskazanie podstawy prawnej i uwarunkowan dokonywanych CZynnosci, rozwigzar
merytorycznych, przedstawien toku obliczen oraz wyniku kofcowego (wymagane przepisami § 55
ust. 2 wyzej cytowanego rozporzadzenia). Ponadto zawierajg w swej tresci wszystkie informacje
nakazane przepisami § 56 ww. rozporzadzenia.

Po analizie przediozonego przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego,
stwierdzono, ze operat szacunkowy czyni zados¢ powotanym wyzej przepisom. Omawiana opinia jest
spdjna, logiczna i wiarygodna. Zastosowano w nim wlasciwe podejscie (zgodne z celem wyceny) oraz
metodg pozwalajgca na ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby okreslenia wysokosci
odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci.

Majgc na uwadze powyzsze organ przyjal ww. operat, jako dowdd w sprawie i na jego
podstawie ustalit odszkodowanie.
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Strony postepowania ustalono na zasadach okreslonych w art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. k.p.a. Zgodnie z tym artykulem strona w postgpowaniu administracyjnym jest kazdy, czyjego
- Interesu prawnego lub obowigzku dotyezy postepowanie albo, kto zada czynnosci organu ze wzgledu
na interes prawny lub obowiazek. PSE S.A. zada czynnosci organu z uwagi na interes prawny i ma
obowiazek zaptaty odszkodowania, a wilasciciel/le dziatki ma/jy interes prawny w ustaleniu na
jego/ich rzecz odszkodowania. Po przeprowadzeniu wstepnych czynnosei organ ustalil, ze wykazani
w Ewidencji Gruntéw oraz w ksigdze wieczystej, wiasciciel nieruchomosei tj.: Stanistaw Bojko nie
Zyje oraz ze nie przeprowadzono po nim postepowania spadkowego. Jako, Zze w ninigjszym
postgpowaniu wiadciciel/wtasciciele dziatki nr 79 oraz 132/1 nie sa znani, organ zastosowal w tej
kwestii przewidziany przepisami prawa specjalny tryb postgpowania, tj. publikowat:

- zawiadomienie o wszczgeiu postegpowania odszkodowawcezego,

- postanowienie o powotaniu bieglego

- informacjg o prawach przystugujacych stronom prawach, w tym o prawie wypowiedzenia 51e; przed
wydaniem decyzji {(zgodnie z art. 10 § 1 kpa).

Na skutek powyzszych pism ogloszonych pubhczme nikt nie ztozyt do postepowania zadnych zadan,
zastrzezen, uwag. :

Niniejsza decyzja podiega takze podlega ogioszemu w sposéb okreslony w art.49 Kodeksu
postgpowania  administracyjnego w  zwiazku z art. 118a ust. 2 ustawyo gospodarce
nieruchomosciami tj. przez obwieszezenie lub w inny zwyczajowo przyjety w danej migjscowosci
sposob publicznego oglaszania. Przedmiotowa decyzja podlega wywieszeniu na tablicy ogloszen
Starostwa Powiatowego w Golentowie, Urzedu Gminy Osina, w migjscowosci Bodzecin oraz na
stronie internetowej Starostwa Powiatowego w Goleniowie,

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

Zgodnie z art. 132 ust. 3 ww. ustawy, wysokos¢ odszkodowania ustalona w decyzji podleg
waloryzac)i na dzief jego zaplaty.

Biorac pod uwagg stan faktyczny i prawny nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu.
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Podano do publicznej wiadomosci:

- na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego w Goleniowie

- na stronie internetowej BIP Starostwa Powiatowego w Goleniowie

- na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Osina, Osina 62, 72-221 Osina

- na tablicy ogtoszet w migjscowodci Bodzecin, Settys Sotectwa Bodzecin —Anna Palezynska,
Bodzecin 26/3, 72-221 Osina




