: 20 Brzeg, dnia 20.09.2016 r.
G.68'2?1".‘8.I 1:2016

DECYZJA

Na podstawie art. 118 a ust. 3, art. 124 ust. 4, art. 128 ust. 4, art. 129 ust. 11 5 pkt 1, art.
130 ust. 11 2, art. 132 ust. la, i 6, art. 134 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 roku poz. 177 i poz. 1777, Dz. U. z 2016 poz. 65,
poz. 12501 poz. 1271) oraz art. 105 § 11 art. 108 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2016 roku, poz. 23), po rozpatrzeniu wniosku Polskich
Sieci Elektroenergetycznych S.A. ul Warszawska 165 , 05-520 Konstancin Jeziorna Starosta
Brzeski wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowe;j

orzeka:

1. Ustala si¢ odszkodowanie w kwocie 7 864 z! z tytutu zmniejszenia si¢ wartosci nieruchomosci
potozonej w Michalowie, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dziatki nr 64/5 i
64/6, obreb Michaléw, o lacznej powierzchni 3,5100 ha, ujawnionej w prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Brzegu ksigdze wieczystej OP1B/00002670/3, stanowigcej wspotwlasnosc:
w 1/10 czgsci zmarlego Klemensa Babinskiego, w 6/30 czesciach Shminmse-SGGGNNNNngsy
6/30 czgsciach Snnmm-SINNNNENIE W 1/20 czesci N> W 1/20 czesci dlmmmmg
dUgER w 1/10 czesci MiuNBNENNNNNRT $oraz w 1/10 czesci zmarlego Mirostawa
Babinskiego 1 6/30 czesci zmarlej Heleny Babinskiej. Zmniejszenie wartosci nieruchomosci
nastgpilo wskutek zalozenia i przeprowadzenia przez nieruchomo$¢ odcinka napowietrznej
dwutorowej linii elektroenergetycznej 400 kV Dobrzen — naciecie linii Pasikurowice -
Wroctaw zgodnie z decyzjg Starosty Brzeskiego z dnia 27.10.2014 r. nr G.6852.11.2014.
Wysokos¢ odszkodowania ustala sie wedlug stanu i przeznaczenia nieruchomos$ci w dniu
ograniczenia praw do nieruchomosci, tj. 27.10.2014 r. roku oraz wedlug jej wartosci w dniu
wydania decyzji o odszkodowaniu.

. Ustalone w punkcie 1 odszkodowanie przystuguje:

1) w wysokosci 786,40 zl (stownie: siedemset osiemdziesiat sze$¢ ztotych czterdziesci groszy)
za udzial 1/10 czesci na rzecz nieustalonych nastgpcow prawnych zmarlego Klemensa
Babinskiego,

2)  wwysokosci (RS (Smw
Q@Y 22 udzial 6/30 czgsci na rzecz GSSTEENRES I

3)  wwysokoscialllER1 (slownie: edSRNNSpERissnsiodencdmivsinmiNEomemienedmimmit
groszy) za udzial 6/30 cze¢sci na rzecz eyl

4)  w wysokosci ¥ 7! (slownic gl giomiminimimnominianl socsetngngEets ) 72
udziat 1/20 czgsci na rzecz g

5)  w wysokosci (il 7} (stownie: dumimNTY RN 72
udziat 1/20 czesci na rzecz SRy

6)  w wysokosci SR 71 (stownie: siodemsstestendmimmimy N aker e 05y )
za udziat 1/10 czgsci na rzecz (e,

7)  w wysokosci 786,40 zl (stownie: siedemset osiemdziesigt sze$¢ ztotych czterdziesci groszy)
za udziat 1/10 czesci na rzecz nieustalonych nastepcéw prawnych zmartego Mirostawa
Babinskiego,

8)  wwysokosci 1.572.80 zt (stownie: jeden tysigc pigcset siedemdziesigt dwa zlote osiemdziesigt
groszy) za udziat 6/30 czesci na rzecz nieustalonych nastepcéw prawnych zmarlej Heleny
Babinskiej;
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3.  Zobowiazuje si¢ Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. ul. Warszawska 165, 05-220
Konstancin Jeziorna, do zaptaty ustalonego w punkcie 1 odszkodowania poprzez:

1)  wyplate kwot odszkodowania okreslonych w punkcie 2 podpunkty 2,3,4,51i 6 w terminie 14
dni od dnia, w ktorym decyzja stanie si¢ ostateczna,

2)  zZlozenie kwot odszkodowania okreslonych w punkcie 2 podpunkty 1,7 i 8 do depozytu
sadowego;

4.  Umarza si¢ jako bezprzedmiotowe postepowanie w czesci dot. ustalenia odszkodowania za
szkody powstate wskutek zdarzen opisanych w punkcie 1.

5.  Odmawia si¢ nadania decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 9.05.2016 r. nr O-IP/TR/13466/2016, uzupetnionym 4.07.2016r., Polskie Sieci
Elektroenergetyczne S.A. ul. Warszawska 165, 05-220 Konstancin Jeziorna reprezentowane przez
pelnomocnika Teres¢ Ratuszyniskg (ELTEL Networsk Energetyka S.A. Gutkowo 81, 11-041
Olsztyn) wystgpity do Starosty Brzeskiego o ustalenie wysokosci odszkodowania za szkody
powstate wskutek zalozenia i przeprowadzenia zgodnie z decyzjg Starosty Brzeskiego z dnia nr
27.10.2014 r. nr G.6852.11.2014 odcinka napowietrznej dwutorowej linii elektroenergetycznej
4MDWCIG linii Pasikurowice - Wroctaw przez nieruchomos¢ o nieuregulowanym

‘staggprawnym oznach gruntow i buglynkéw-jalegs deiadlgi nr 64/5 o pomerzchnl
0,0773 ha i 64/6 o powierzchni 3,4327 ha, pojazena.w obsehig)Michalow, gmina Plszamka or
o nadanie decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci zgodnie z art. 108 § 1 Kodeksu

postgpowania administracyjnego. Wskazana przez wnioskodawce decyzja zostala wydana na
podstawie art. 124 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2015 roku poz. 177 i poz. 1777, Dz. U. z 2016 poz. 65, poz. 1250 i poz. 1271~
przywolywana dalej jako ugn).

W niniejszym postgpowaniu majg zastosowanie wskazane w podstawie prawnej przepisy prawa
materialnego rangi ustawowej, ktére okreslaja prawa i obowiazki stron postepowania oraz organu.
I tak zgodnie z art. 124 ust. 4 ugn, na osobie lub jednostce organizacyjnej wystepujacej o
zezwolenie na zalozenie i przeprowadzenie na nieruchomosci min. przewodéw i urzadzen
stuzgcych do przesylania lub dystrybucji energii elektrycznej, jezeli whasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody, cigzy obowigzek przywrdcenia nieruchomosci

~dossstanue-poprzednicg osunicawioernicwpeerrentizowanit® mwelyce Wt zeli  przywrocenie
nieruchomosci do stanu poprzedwisgeeBHicHidMme albo powoduyj e nadmlerne ‘TRidneEci lub

Reszityrsiesuje sig@dpowiednio przepisare 128 ust. Fwen.

Przepis ten stanowi, ze za szkod {iwstate-wekuse® zdarzen, o ktorych mowa w art. 120 i 124-
12 gt rysheg ujer-odszicddotamic "= Odskdieimic powin P @8powiadal  wartosci
poniesionych szkod. Jezeli wskutek tych zdaMy si¢ _warto$¢ nieruchomosci,
odeuingdgaiiap o icitons-sicodewote o dpowiadaja®atemu zmnicj szeModnie zart. 129 ust.
1 odszkodowanie ustala starosta, wykonujacy zad administracji rzadowej. Starosta
mdmmmw punkt 1 ugnMpadkach, o0 ktérych
mowa min. w art. 124 ugn. st dtingwe. €

W przypadku gdy starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, wydaje odrebna
decyzje o odszkodowaniu, wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu i przeznaczenia
nieruchomosci w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw, przepis art. 134 stosuje sie
odpowiednio (art. 130 ust. 1 ugn).

Ustalenie wysokosci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajgcej warto$¢ nieruchomosci (art. 130 ust. 2 ugn). W sprawach, w ktérych wydano odrebna
decyzje o odszkodowaniu, zaplata odszkodowania nastepuje jednorazowo w terminie 14 dni od
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Przeprowadzone w dniu 29 sierpnia 2016  ogledziny przedmiotowe] nieruchomosci potwierdzaja
zakonczenie robot budowlanych zwigzanych z zatozeniem i przeprowadzeniem przez dziatki nr
64/5 64/6, polozone w obrgbie Michaléw, odcinka  napowietrznej dwutorowej linii
elektroenergetycznej 400 kV Dobrzen naciecie linii Pasikurowice Wroctaw. Linia zlokalizowana
jest w centralnej czesci dzialki nr 64/5 oraz w péinocnej czesci dzialki nr 64/6. Nad dziatkami
podwieszono przewody elektryczne w ilodci 18 szt. roboczych i 2 odgromowe.
Na dzialkach powstat pas technologiczny o szeroko$ci 2 x 35 m od osi linii elektroenergetyczne;j
0 obszarze 597 m? na dzialce nr 64/5 i o obszarze 5312 m?na dzialce nr 64/6.
W trakcie ogledzin ustalono, ze dziatki sa zagospodarowane rolniczo — stan po zbiorze rzepaku.
Roboty budowlane prowadzone byly na podstawie pozwolenia na budowe udzielonego przez
Wojewode Opolskiego decyzja z dnia 28.09.2016 r. nr IN.V.7840.1.69.2015.MBA.
Fakt zakonczenia rob6t budowlanych potwierdzajg tez dostarczone przez wnioskodawce
dokumenty a w szczeg6lnosci oswiadczenie kierownika budowy Krzysztofa Rzosinskiego z dnia
5.05.2016 r., z ktérego wynika, ze zakonczono prace budowlane na dzialkach nr 64/5 i 64/6 w
Michatowie. 7 kolejnego o$wiadczenia kierownika budowy Andrzeja Kiernozka z dnia
17.05.2016 r. wynika, ze po zakonczonych pracach teren budowy zostal doprowadzony do stanu
poprzedniego.
Jak wynika z tresci wniosku o wszczgcie postgpowania, za szkody powstale wskutek opisanych
powyzej zdarzen zwigzanych z zakladaniem linii elektroenergetycznej nie ustalono
odszkodowania, a obowigzujace przepisy (art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
przewidujg jego ustalenie. Odszkodowanie powinno odpowiadaé¢ wartosci poniesionych szkod.
Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy si¢ warto$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powicksza si¢
o kwotg odpowiadajgcg temu zmniejszeniu. Ze stanowigcego zalacznik do operatu szacunkowego
s»Protokotu nr 10/10/2016 Komisyjnego opisania nieruchomosci i powstatych szkéd w zwigzku z
budowg linii elektroenergetycznej (...)” z dnia 8 maja 2016 r., podpisanego przez Adama
Franciszka Kiecaka jako dzierzawce dzialek nr 64/5 i 64/6 w Michalowie oraz przedstawiciela
wykonawcy rob6t Marcina Koerbera wynika, ze szkody powstale wskutek prowadzonych w
okresie od 10.10.2015 r. do 8.05.2016 r. prac budowlanych polegaty na zniszczeniu (zjezdzeniu)
uprawy rzepaku ozimego na pow. ok. 30 aréw. Do operatu szacunkowego zostalo dolaczone
,»Porozumienie” zawarte w dniu 23.06.2016 r. w Michalowie pomiedzy SAG Elbud Gdansk S.A.
a Adamem Franciszkiem Kiecakiem jako dzierzawca dzialek nr 64/5 i 64/6 w Michatowie, z
ktérego tresci wynika, ze doszlo do uzgodnienia wysokosci i wyplaty odszkodowania za szkody
powstale wskutek realizacji inwestycji. Tym samym postepowanie w zakresie ustalenia
odszkodowania za szkody powstale wskutek opisanych powyzej zdarzen zwiazanych z
zaktadaniem linii elektroenergetycznej 400 kV na dziatkach nr 64/5 i 64/6 w Michatowie stato sie
w tym zakresie bezprzedmiotowe i nalezato je zgodnie z art. 105 § 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego umorzy¢, o czym orzeczono w punkcie 4 sentencji decyzji.
W tym stame rzeczy do ustalenia pozostalo wylacznie odszkodowanie z tytulu zmniejszenia sie
warto$cj gieruchomosci wskutek zaloWema przez dziatki ngGgieldibrpolciane
w obrgbie “Michaiow, odcinka napow linii elektroengigglyezngipnd00 kV
Dobrzen nacigcie linii Pasikurowice Wroc aw.

Jak wyzej wskazano, zgodnie z art. 130 ust. 2 ugn wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedtug
stanu i przeznaczenia nieruchomogdci w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw, co oznacza w
niniejszym postgpowaniu, ze datg tg jest 27.10.2014 r. czyli dzien wydania decyzji Starosty
Brzeskiego nr  G.6852.11.2014, ktéra prawo wlasnosci zostalo ograniczone. W toku
postgpowania ustalono na podstawie danych zawartych w rejestrze publicznym jakim jest
ewidencja gruntdw i budynkéw, ze dziatki nr 64/5 64/6, polozone w obrebie Michatéw w dniu
27.10.2014 r. byly zagospodarowane jako:

- dzialka nr 64/6: grunty orne klasy I1la o pow. 2,3227 ha, grunty orne klasy IIIb o pow. 1,11

ha,
- dzialka nr 64/5: drogi o pow. 0,0773 ha.
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dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stala si¢ ostateczna (art. 132 ust. 1a). Zgodnie z art. 133
pkt 2 odszkodowanie za wywlaszczenie nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
wplaca si¢ do depozytu sadowego.

Obowigzek zaptaty odszkodowania za szkody powstale wskutek zdarzen wymienionych w art. 124
oraz za zmniejszenie wartosci nieruchomosci z tego powodu obcigza osobe lub jednostke
organizacyjna, ktéra uzyskala zezwolenie na zatozenie lub przeprowadzenie przewodow i
urzadzen (art. 132 ust. 6 ugn).

W celu ustalenia okolicznosci istotnych dla prawidtowego rozpatrzenia wniosku przeprowadzono
postepowanie, w toku ktorego:

- zawiadomiono strony o wszczeciu postepowania (pismo nr G.6821.8.1.2016 z 23.05.2016 r.);

- przeprowadzono dowod z ogledzin nieruchomosci (postanowienie z dnia 3.08.2016 1. i protokot
ogledzin z dnia 29.08.2016 r.;

- poinformowano strony o dotaczeniu do akt postegpowania operatu szacunkowego okreslajgcego
wysokos¢ odszkodowania oraz o przystugujagcym im prawie do zapoznania si¢ z aktami sprawy
oraz wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodéw i materialéw oraz zgloszonych zadan
(pismo z dnia 26.07.2016 r.).

- dokonano oceny dowodu z dokumentu - operatu szacunkowego z dnia 12.07.2016 r.,
sporzadzonego przez rzeczoznawcoéw majatkowych Rafala Nowakowskiego (nr uprawnien
6087) i Pawla Mikolajczaka (nr uprawnien 6444), okreslajacego zmniejszenie sie wartosci
dziatek nr 64/5 i 64/6 w Michatowie na skutek posadowienia na tych dziatkach odcinka linii
elektroenergetycznej 400 kV relacji Dobrzen-nacigcie linii Pasikurowice/Wroctaw.

Zgodnie z wymogami art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego ze wzgledu na

nieuregulowany stan prawny nieruchomosci zawiadomienia o wszystkich czynnosciach organu

podejmowanych w toku postepowania byly dodatkowo wywieszane na tablicy ogloszen Starostwa

Powiatowego w Brzegu oraz publikowane w Biuletynie Informacji Publicznej Starostwa. Do dnia

wydania niniejszej decyzji strony nie skorzystaty z przystugujacych im praw i nie ztozyly zadnych

dodatkowych wyjasnien czy dokumentéw — w tym nie zglosity zadnych uwag co do poprawnosci
stanowigcego dowod w sprawie operatu szacunkowego.

W wyniku rozpatrzenia wniosku i przeprowadzonego postepowania dowodowego dokonano
ponizszych ustalen:

Decyzja  wydanag  przez  Starost¢  Brzeskiego nr  G.6852.11.2014 =z  dnia
27 pazdziernika 2014 r. dokonano ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym potozonej w Michalowie, oznaczonej w ewidencji gruntow i
budynkéw jako dziatki nr 64/5 i 64/6, obreb Michaléw o lgcznej powierzchni 3,5100 ha,
ujawnionej w prowadzonej przez Sad Rejonowy w Brzegu ksigdse wieczystej OP1B/00002670/3,
stanowiacej wspotwlasnosé: w 1/10 czeéci zmartego Klemensa Babiriskiego, w 6/30 czesciach
EREEREEENBe, v/ 6/30 czesciach i W 1/20 czeéci igmupieeggs, W 1/20 -
czescl Jgmpliemtw, w 1/10 czesci Willillmmeingni@llp oraz w 1/10 czg¢sci zmarlego Mirostawa
Babinskiego i 6/30 czgdci zmarlej Heleny Babifskiej. poprzez udzielenie Polskim Sieciom
Elektroenergetycznym S.A. w Konstancinie Jeziorna zezwolenia na zalozenie i przeprowadzenie
przez w/w nieruchomos¢ napowietrznej dwutorowej linii®elektroenergetycznej 400kV relacji:
Dobrzen - nacigcie linii Pasikurowice — Wroctaw. Wpisy dot. wlasnosci nieruchomosci w ksiedze
wieczystej do dnia wydania niniejszej decyzji nie ulegly zmianie a spadkobiercy osob niezyjgcych
nie uzyskali dokumentéw stwierdzajacych nabycie spadku. Zgodnie z decyzja nr G.6852.11.2014
w wyniku realizacji inwestycji nad dziatkami nr 64/5 i 64/6 na wysokos$ci nie mniejszej niz 10 m
mialy przebiega¢ przewody energetyczne napowietrznej dwutorowej linii elektroenergetycznej
400 kV oraz miat powsta¢ pas techniczny o szerokosci 2x35 m od osi linii elektroenergetycznej o
obszarze 597 m? na dzialce nr 64/5 i 0 obszarze 5312 m? na dziatce nr 64/6.
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Ustalajgc przeznaczenie nieruchomosci w dniu 27.10.2014 r. nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z
obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez Rade
Gminy Olszanka uchwala Nr XLII/274/2014 z dnia 24.01.2014r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie trasy linii elektroenergetycznej
400 kV Dobrzen - Pasikurowice/Wroclaw, opublikowang w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Opolskiego z 2014r. poz. 440 w odniesieniu do dzialek nr 64/5 i 64/6 byt
wrysowany na rysunku planu przebieg przewoddéw linii napowietrznej przez dzialki oraz pas
techniczny a z czesci opisowej planu wynikalo, ze plan ustala lokalizacje linii 400kV w systemie
napowietrznym, przy czym odleglo$¢ przewodéw od poziomu terenu nie moze by¢ mniejsza niz
10m(§ 1, § 3 ust. 1 pkt. 11§ 6 uchwaty). Plan ustalal tez obowigzujgce granice pasa technicznego
linii (§ 3 ust. 1 pkt. 4 uchwaly), przez ktory nalezy rozumie¢ pas o szerokosci 70m, po 35 m na
obie strony od osi linii (§ 4 pkt. 4 uchwatly). Zgodnie z § 11 uchwaly w pasie technicznym linii
obowigzuje zakaz zabudowy za wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej, obiektow
zwigzanych z gospodarka lesng i obiektow hydrotechnicznych i melioracyjnych oraz budowli
przeciwpowodziowych oraz zakaz nasadzen zieleni wysokiej. Na rysunku planu dziatka nr 64/5 w
zakresie trasy linii oznaczona jest jako teren drog wewnetrznych (KDW) natomiast dziatka nr 64/6
oznaczona jest czesciowo jako teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyka (19E) a
czgsciowo jako teren rolniczy (26R). Dla powierzchni dzialek nie objetej ustaleniami ww. planu
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie zostal uchwalony — Rada Gminy Olszanka
uchwalila jedynie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (uchwata
z dnia 27.09.2013 r. nr XXXVI1/232/2013) — tereny te zostaly w studium oznaczone jako tereny
upraw polowych.

W punkcie 1 sentencji decyzji ustalono wysokos¢ odszkodowania z tytutlu zmniejszenia sie
wartosci nieruchomosci w kwocie 7 864 zt w oparciu o operat szacunkowy, sporzadzony w dniu
12 lipca 2016 r. przez rzeczoznawcow majgtkowych Rafata Nowakowskiego i Pawla
Mikolajczaka posiadajagcych uprawnienia zawodowe nr 6087 i 6444 w zakresie szacowania
nieruchomosci. Operat zostat sporzadzony na zlecenie wnioskodawcy i wlaczony jako dowéd do
akt niniejszego postepowania. Nalezy podkresli¢, ze operat szacunkowy w mysl art. 156 ust. 1 ugn
jest forma opinii rzeczoznawcy majgtkowego, o ktorej mowa w art. 130 ust. 2 ugn a zgodnie z
art. 175 ust. 1 ugn, rzeczoznawca zobowigzany jest do wykonania czynnosci szacowania
nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajagcymi z przepisow prawa oraz standardami
zawodowymi, ze szczegolng starannoscig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz z zasadami etyki zawodowe;j, kierujgc si¢ zasadg bezstronnos$ci w wycenie nieruchomosci.

Dokonujgc zgodnie z art. 80 Kodeksu postf;powama administracyjnego oceny operatu
szacunkowego jako dowodu stwierdZono:

Jako cel sporzadzenia operatu autorzy na stronie 4 wskazali ustalenie wysokosci odszkodowania
na skutek zmniejszenia wartosci nieruchomosci spowodowanego ograniczeniem sposobu
korzystania z dzialek ewidencyjnych nr 64/5 i 64/6 w Michalowie. Okreslajgc zakres wyceny
rzeczoznawcy doprecyzowali, ze wycena dotyczy zmniejszenia wartosci nieruchomosci na skutek
posadowienia na niej odcinka linii elektroenergetycznej 400kV relacji Dobrzen -
Pasikurowice/Wroctaw i nie obejmuje okreslenia wartosci szkéd w pozytkach z nieruchomosci,
poniewaz odszkodowanie za szkody w pozytkach zostalo wyplacone dzierzawcy w drodze
porozumienia stron.

Zatem zgodnie z art. 156 ust. 3 ugn i zastrzezeniem autoréw, operat ten moze zosta¢ wykorzystany
wylgcznie do celu ustalenia odszkodowania z tytutu zmniejszenia si¢ wartosci nieruchomosci.
Autorzy w rozdziale I operatu prawidtowo opisali zaréwno przedmiot wyceny jak i daty istotne
dla procesu szacowania. Opisane w rozdziale II operatu ustalenia w szczegdlnosci dot. stanu
zagospodarowania nieruchomosci w dacie wydania decyzji ograniczajacej prawo wilasnosci i w
dacie zakonczenia prac budowlanych sa zbiezne z ustaleniami poczynionymi w toku
postgpowania. Podobnie zbiezne sa ustalenia rzeczoznawcoéw i organu prowadzacego
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postepowanie dot. przeznaczenia nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego a w przypadku jego braku dla czgsci dzialek, w studium uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (rozdziat III operatu). Wskazane przez rzeczoznawcow
w rozdziale IV uwarunkowania prawne dot. okreslenia zmniejszenia wartosci nieruchomosci
przedstawiaja wyczerpujgco aktualne przepisy prawa oraz orzecznictwo.
W rozdziale V rzeczoznawcy zawarli rozwazania dotyczace zasad okreslania zmniejszenia
wartoéci nieruchomosci wskazujac, ze zmniejszenie wartosci nieruchomosci powinno
uwzglednia¢ wylgcznie negatywne skutki powstale podczas budowy urzadzen przesylowych a nie
wynikajgce z tresci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Rozwazania te sg
zgodne z przywolanym w operacie orzecznictwem sadow administracyjnych. Autorzy prawidlowo
wskazali, ze czynniki wptywajace na zmniejszenie wartosci nieruchomosci zostaly wymienione w
§ 43 ust. 3 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. poz. 2109, Dz.U. z 2011 r.
poz. 985). Czynnikami tymi sa:

1) zmiana warunkéw korzystania z nieruchomosci;

2) zmiana przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowiazkiem udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynnosci
zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewodow i urzadzen, o ktorych
mowa w art. 124 ust. 1 ugn.

Rzeczoznawcy w rozdziale VI operatu okreslili zmniejszenie si¢ wartosci nieruchomosci
sposobem parametrycznym szczegolowo opisanym w rozdziale V. Sposéb ten wymaga w
pierwszej kolejnosci okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie nieobcigzonym
urzagdzeniem przesytowym.

Art. 151 ust. 1 ugn definiuje te warto$¢ nastgpujgco: ,,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen: strony umowy byly od siebie
niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy;
uplynagt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy”.

Autorzy operatu wartos¢ przedmiotowe] nieruchomosci ustalili w podejsciu poréwnawczym,
metodg korygowania ceny sredniej. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z 154 ust. 112
ugn wyboru podejscia, metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca , uwzglgdniajgc w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym
, stan nieruchomos$ci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W przypadku braku planu przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Natomiast zgodnie z art. 153 ust. 1 ugn podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rzeczoznawey dla oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci dokonali analizy transakcji
nieruchomosci w okresie 2 lat od daty sporzadzenia operatu, polozonych na terenie gminy
Olszanka, przyjmujac do analizy ceny transakcyjne niezabudowanych nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod uzytkowanie rolnicze. Analizie poddano 37 transakcji co w ocenie organu
zgodne jest z wymaganiami prawa (§ 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie W sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego wymaga przy metodzie korygowania ceny
$redniej przyjecia do poréwnan co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych).
Rzeczoznawcy ustalili, ze ceny prawa wlasno$ci gruntow rolnych zaleza od lokalizacji
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szczegoOtowej, przydatnosci rolniczej, ré6znorodnosci rodzajow uzytkdw oraz kultury rolnej. Skala
ocen cech roznicujacych nieruchomosci zostala w operacie wyczerpujaco i logicznie zdefiniowana
w odniesieniu do:

- w przypadku lokalizacji szczegotowej - odleglosci od zabudowy siedliskowe;j,

- w przypadku przydatnosci rolniczej — klasy bonitacyjnej gleby,

- w przypadku réznorodnosdci rodzaju uzytkéw — ilosci poszczegélnych uzytkow na

nieruchomosci,

- w przypadku kultury rolnej — ilosci zabiegéw agrotechnicznych.
Przy wycenie wartosci nieruchomosci zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa rzeczoznawcy
uwzglednili trend czasowy dot. wzrostu wartosci nieruchomosci rolnych + 1% za miesiac w
okresie do 1 maja 2016 r., uzasadniajac ograniczenie trendu czasowego tg data wejsciem w zycie
przepisow ograniczajacych obrét gruntami rolnymi. Zdaniem Starosty Brzeskiego, prowadzacego
rownoczesnie rejestr cen i wartosci nieruchomosci oraz ewidencje gruntéw i budynkow, istotnie,
wejscie w zycie z dniem 30.04.2016 r. ustawy z dnia 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw
spowodowalo wyhamowanie wzrostu cen gruntow rolnych.
Po uwzglednieniu trendu czasowego rzeczoznawcy ustalili, Zze $rednia cena transakcyjna 1 m?
gruntu rolnego na rynku lokalnym, obejmujacym obszar gminy Olszanka, w okresie 2 lat
poprzedzajacych date sporzadzenia wyceny wynosi 4,68 z1.
Ustalona w ten sposob cena zostala nastgpnie skorygowana wspétczynnikami korygujacym w
zaleznosci od opisanych wyzej cech roznicujacych. W szczegolnosei rzeczoznawey przyjeli, ze
wyceniana nieruchomos$¢ charakteryzuje si¢ cechami réznicujgcymi na poziomie bardzo dobrym
co jest zbiezne z wynikami ogledzin przeprowadzonych w toku postepowania. W konsekwencji
ustalona przez rzeczoznawcow wartos¢ jednostkowa 1 m? dziatki nr 64/6 w wysokosci 6,24 zt
znacznie przekracza sSrednia ceng transakcyjng. W odniesieniu do dziatki nr 64/5 przeznaczonej w
przyleghlych ze wzgledu na brak transakcji gruntami pod drogi na terenie gminy Olszanka. Wartosé
ta zostala nastepnie skorygowana dodatkowym wspolczynnikiem w wysokosci 25 %,
wynikajacym z zaobserwowanego na rynku obejmujacym wojewddztwo opolskie trendu wzrostu
cen dzialek nabywanych pod drogi.
Ostatecznie rzeczoznawcy ustalili, ze warto$¢ jednostkowa 1 m? dziatki nr 64/5 wynosi 7,80 zt.
Nastepnie rzeczoznawcy wspomnianym juz wyzej sposobem parametrycznym okreslili
zmniejszenie wartosci nieruchomoscei wskutek zalozenia i przeprowadzenia przez nieruchomosé
odcinka napowietrznej dwutorowe;j linii elektroenergetycznej 400 kV Dobrzen — nacigcie linii
Pasikurowice - Wroctaw zgodnie z decyzjg Starosty Brzeskiego z dnia 27.10.2014 r. nr
G.6852.11.2014. W tym celu rzeczoznawcy przyjeli, ze pas ograniczonego korzystania z
nieruchomosci zgodnie z ww. decyzja Starosty Brzeskiego ma szeroko$é 2 x 35 m od osi linii
elektroenergetycznej i obszar 597 m? na dzialce nr 64/5 oraz obszar 5312 m? na dzialce nr 64/6.
W pasie tym obowiazujg ograniczenia w korzystaniu wyzej opisane szczegélowo a wynikajace z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rzeczoznawcy ustalili, ze wspolezynnik
obnizenia warto$ci nieruchomosci z tytulu lokalizacji linii w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego wynosi 0,2. Ustalenia rzeczoznawcéw zostaty dokonane na
podstawie danych rynkowych w wyniku analizy uméw dot. stuzebnosci przesyhu, zawieranych z
wlascicielami gruntéw rolnych i przeznaczonych pod drogi przez firmy budujace linie
elektroenergetyczng 400 kV.
W celu ustalenia zmniejszenia wartosci nieruchomosci autorzy operatu przeanalizowali czynniki
wplywajgce na zmniejszenie si¢ wartosci nieruchomosci wymienione w wyzej opisanym § 43 ust.
3 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego i ustalili, ze w przypadku przedmiotowych dzialek:

- zmiana warunkéw korzystania z nieruchomosci — nie wystepuje, poniewaz linia 400 kV

nie zmienita warunkow korzystania z nieruchomosci,
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- zmiana przydatnosci uzytkowej nieruchomosci - nie wystgpuje, poniewaz linia 400 kV nie
zmienila przydatnosci uzytkowej nieruchomosci,

- trwale ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci — wystepuje; rzeczoznawcy
ustalili, ze w pasie eksploatacyjnym linii o szerokosciach skrajnych przewodow
powigkszonej o dwa odstepy izolacyjne zgodnie z PN czyli w pasie o szerokosci 22 m
wspofczynnik zmniejszajacy warto$¢ wynosi 0,5, natomiast w pozostatej czeéci pasa
ograniczonego korzystania wynosi 0,1,

- skutki spowodowane obowigzkiem udostgpnienia nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewodow i
urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1 ugn — wystepuja ale nie jest mozliwe ich
oszacowanie na podstawie cen transakcyjnych nieruchomoscei obcigzonych urzadzeniami
przesylowymi i z tego powodu rzeczoznawcy zastosowali wspdtczynnik ekspercki poprzez
zwigkszenie wspolczynnika S; o 0,15.

Nastepnie stosujgc wzoér oznaczony literg b na stronie 12 operatu rzeczoznawcy dokonali obliczen
1 ustalili, ze zmniejszenie wartosci nieruchomosci wskutek zalozenia i przeprowadzenia przez
nieruchomos$¢ odcinka napowietrznej dwutorowe;j linii elektroenergetycznej 400 kV Dobrzen —
nacigcie linii Pasikurowice - Wroctaw zgodnie z decyzjg Starosty Brzeskiego z dnia 27.10.2014
r.nr G.6852.11.2014 wynosi:

- dla dziatki nr 64/5 na powierzchni 597 m? — 969 zt,

- dla dziatki nr 64/6 na powierzchni 5312 m*- 6895 zt.

Zdaniem orzekajgcego, w Swietle zgromadzonego materialu dowodowego a w szczegdlnosci
wynikéw ogledzin przeprowadzonych w toku postepowania nalezy uznaé przeprowadzona przez
autorow operatu analize czynnikéw wptywajgcych na zmniejszenie si¢ wartosci nieruchomosci za
przeprowadzpng w spos6b logiczny i wyczerpujacy oraz majaca oparcie w faktach. Rzeczoznawcy
w operacie dokonali ustalen majacych oparcie w okolicznosciach udowodnionych w niniejszym
postepowaniu lub wynikajacych z ich wiadomosci specjalnych.

Rzeczoznawey prawidlowo okreslili powierzchnie, na ktorej doszto do zmniejszenia wartosci
nieruchomosci, ustalili jej warto$¢ rynkowa oraz sposéb, w jaki wplywaja na wartosc
nieruchomosci czynniki mogace zgodnie z przepisami prawa wplywaé na zmniejszenie sic
wartosci nieruchomosdci wskutek wybudowania urzadzen przesylowych. Prawidlowo tez
rzeczoznawcy wyodrebnili w swoich ustaleniach zmniejszenie si¢ wartosci nieruchomosci z
powodu prawnej lokalizacji urzadzen elektroenergetycznych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

W wyniku przeprowadzonej oceny dowodu z opinii rzeczoznawcow majgtkowych nalezy
stwierdzi¢, ze operat szacunkowy jest wiarygodny i odpowiada zasadom wynikajacym z
przepiséw prawa. Wskazuje i uzasadnia metode zastosowang do wyceny, czynniki wpltywajace na
ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych, jak rowniez uwzglednia ceny nieruchomosci wystepujace
na okreslonym rynku lokalnym i zawiera uzasadnienie. Tym samym operat, ktéry zostal
sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa okreslajgcymi tryb postepowania oraz stosowane metody
szacowania nieruchomosci stanowi¢ moze podstawe ustalenia odszkodowania.

W ramach odszkodowania, ustalonego w punkcie 1 niniejszej decyzji w kwocic 7864 zi,
wynikajgce) z omowionego wyzej operatu szacunkowego, wspdtwlascicielom nieruchomosci
zostal przyznany ekwiwalent pieni¢zny, ktérego wyplata nastgpuje jednorazowo. Do zaplaty
odszkodowania zobowiazane sa Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. ul. Warszawska 165, 05-
220 Konstancin Jeziorna, ktére uzyskaly zezwolenie na zalozenie i przeprowadzenie linii
elektroenergetycznej przez nieruchomos¢ bedaca przedmiotem postgpowania (art. 132 ust. 6) ugn.
Wskazane w sentencji decyzji osoby uprawnione do otrzymania odszkodowania byly
wspotwlascicielami nieruchomosci w dniu wydania decyzji Starosty Brzeskiego z dnia 27.10.2014
r. nr G.6852.11.2014, ograniczajacej prawo wlasnosci. Poniewaz troje wspolwiaseicieli nie zyje,
zgodnie z art. 133 ust. 2 ugn w punkcie 3 sentencji orzeczono, ze kwoty odszkodowania ustalone
dla tych 0sob zostang ztozone do depozytu sagdowego.
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Pismem z dnia 29 czerwca 2016 roku O-IP/BW/19738/2016 Bogumil Walec dzialajacy w imieniu
Polskich Sieci elektroenergetycznych S.A. w Konstancinie Jeziorna jako pelnomocnik wystapit o
nadanie niniejszej decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci stosownie do art. 108 § 1 K.p.a..
W uzasadnieniu swojego wniosku pelnomocnik wnioskodawcy wskazal, ze za nadaniem rygoru
natychmiastowej wykonalnosci decyzji w przedmiocie ustalenia odszkodowania przemawia
wazny interes Spoiki, polegajacy na mozliwosci dokonania odbioru calego zadania budowy linii
1 rozliczenia srodkow finansowych.

Stosownie do art. 108 § 1 K.p.a. decyzji, od ktdérej shizy odwotlanie, moze by¢ nadany rygor
natychmiastowej wykonalnosci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia
ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed cigzkimi stratami, badz tez ze
wzgledu na inny interes spoleczny lub wyjatkowo wazny interes strony. Tre$¢ powyzszego
przepisu wskazuje wyraznie, iz wykonanie decyzji nieostateczne] ma charakter wyjatkowy,
dlatego tez przestanki nadania rygoru natychmiastowej wykonalnosci nie moga byé
interpretowane rozszerzajgco lecz musza by¢ poddawane wykladni $ciesniajacej (wyrok NSA z
dnia 28 kwietnia 1998 roku sygn.. akt SA/677/97, wyrok NSA z dnia 30 czerwca 2006 roku sygn..
akt. I OSK116/06). Jedna z tych przestanek jest ,niezbednos¢” niezwlocznego wprowadzenia
rozstrzygnigcia decyzji w zycie. Odwolujac si¢ do tego pojecia ,,niezbednosci”: niezwlocznego
dzialania, ustawodawca uznaje, ze moze to nastapi¢ wowczas, gdy w &’cmﬂyffl zasie I’ w danej
sytuacji nie mozna sie obej$¢ bez wykonania praw lub ob8Wi3z ow,’”ﬁgfygﬁﬁga sie w

decyzji, poniewaz zwloka w ich wykonaniu zagraza dobro nionym, okreslgaymav art. 108
§ 1 K.p.a.. Zagrozenie to musi mie¢ realny charakter i nie moze by¢ pm?op&dg pdoktrynie

podkresla si¢ ponadto ,ze interes strony, jako przestanka nadania deoyzjizygerusmatyglgniastowe;
wykonalnosci jest kwalifikowany przez okreslenie jego rangi, a mianowicie gasteshyégyjatkowo
wazny interes strony. W zwigzku z powyzszym Starosta Braeski stwicsdziysestrenasne wskazala
realnych zagrozen jakie niesie ze sobg brak natychmiastowego wykonanisffimiejssgf®eyzji i nic
wykazala ,,niezbgdnosci” niezwlocznego wdrozenia rozsi®penieeia-przedmiotoweiecyzji do
obrotu prawnego. Majgc powyzsze na uwadze oraz ustalenia stanu faktycznego i prawnego a takze
wynik postgpowania dowodowego orzeka si¢ jak w sentencji.

Pouczenie

Zgodnie z art. 132 ust. 2 ugn do skutkéw zwtoki lub opdznienia w zaptacie ustalonego w niniejszej
decyzji odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 132 ust. 3 ugn wysokos¢ odszkodowania ustalona w decyzji podlega waloryzacji na
dzief jego zaplaty. Waloryzacji dokonuje jednostka organizacyjna zobowigzana do zaplaty

odszkodowania.

Zgodnie z art. 132 ust. 3a jezeli decyzja, na podstawie ktorej wyplacono odszkodowanie, zostata
nast¢pnie uchylona lub stwierdzono jej niewaznos¢, osoba, ktorej wyplacono odszkodowanie, lub
jej spadkobierca sa zobowigzani do zwrotu tego odszkodowania po jego waloryzacji na dzien

Zwrotu.

Zgodnie z art. 133 pkt. 1 ugn w przypadku, gdy osoba uprawniona do odszkodowania odmowi
jego przyjecia albo wyplata natrafi na trudne do przezwycigzenia przeszkody — ustalone
odszkodowanie zostanie wplacone do depozytu sadowego.

Depozyt, o ktorym mowa w decyzji stanowi depozyt w Sadzie Rejonowym w Brzegu jako
wlasciwym ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci stanowiacej przedmiot decyzji.

Na podstawie art. 118a ust. 2 ugn w zwiazku z art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego
niniejsza decyzja podlega ogloszeniu przez wywieszenie na okres 14 dni na tablicy ogloszen
Starostwa Powiatowego przy ul Robotniczej 12, na stronie internetowej www.brzeg-powiat.pl
oraz w Biuletynie Informacji Publicznej http://powiat.brzeski.opolski.sisco.info.
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Od decyzji niniejszej shuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody Opolskiego za
posrednictwem Starosty Brzeskiego w Brzegu w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji
stronie.
Termin wniesienia odwolania uwaza si¢ za zachowany, jezeli przed jego uptywem odwolanie
zostalo dostarczone do organu wydajacego decyzje, a w szczegdlnosci wystane
w formie dokumentu elektronicznego za po$wiadczeniem przedlozenia lub nadane w polskiej
placéwcee pocztowej operatora pubhcznego o,
ot r\ b it

Dokonana czynno$¢ urzedowa — wydanie de’(zyzn me
lit. h ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o obhme sl

;ﬁega op acie skarbowej na podstawie art.2 ust.1 pktl
ej (Iﬁ +22015 1. poz. 783)
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