WOJEWODA WARMINSKO-MAZURSKI

Olsztyn, 2 pazdziernika 2023 r.

WIN-111.7570.290.2022.JS

DECYZJA

Na podstawie art. 9y ust. 2, 3, 3e i 4 oraz art. 9s ust. 3 pkt 1 w zwigzku z art. 9s ust. 3a, art.
9y ust. 3ci 3d ustawy z 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1786
ze zm., dalej jako specustawa kolejowa), art. 132 ust. 1i 1a, art. 134 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze zm., dalej jako u.g.n.)
oraz art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.

z 2023 r. poz. 775 ze zm., dalej jako k.p.a.),

1.

2.

3.

orzekam:

Ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 51 315,00 zt (stownie: piec¢dziesigt jeden tysiecy
trzysta pietnascie ztotych, 00/100) z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oznaczonej w rejestrze obrebu 0002 Etk, Miasto Etk jako
dziatka 1266/65 o pow. 0,0230 ha, (powstata z podziatu 1266/14), KW Nr
OL1E/00021046/0, stanowigcej uprzednio wiasnos¢ Gminy Miasta Etk w uzytkowaniu
wieczystym Domu Handlowego ZAROSS Sp. z 0.0., przejetej z mocy prawa przez Skarb
Panstwa, na podstawie decyzji Wojewody Warmirisko-Mazurskiego Nr K-3/2021

z 25.08.2021 r., znak: WIN-1.747.1.4.2021 o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej dla
inwestycji pn.: ,Rozbidrka, przebudowa, rozbudowa i budowa obiektu budowlanego
pn.: Linia E 75 odcinek 5 w zakresie przebudowy uktadu torowego: linia kolejowa nr
38 od km 98+800 do km 103+994, linia kolejowa nr 41 od km -0+486 do km 1+800,
linia kolejowa nr 223 od km 120+371 do km 1214827, linia kolejowa nr 219 od km
154+867 do km 156+950 wraz z infrastrukturg techniczng i robotami towarzyszgcymi
wzdtuz: linii kolejowej nr 38 od km 98+560 do km 105+433, linii kolejowej nr 41 od
km -0+486 do km 3+080, linii kolejowe]j nr 223 od km 119+084 do km 120+371, linii
kolejowej nr 219 od km 153+360 do km 156+950, w ramach projektu pn. ,Prace na
linii E 75 na odcinku Biatystok — Suwatki Trakiszki (granica panstwa), etap | odcinek
Biatystok - Etk", z rygorem natychmiastowej wykonalnosci.

Odmowic powiekszenia ustalonego w pkt 1 odszkodowania o 5% wartosci
nieruchomosci — z tytutu niezwtocznego wydania nieruchomosci.

Zobowigzaé PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. do wyptaty ustalonego w pkt 1
odszkodowania w terminie 14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie sie
ostateczna na rzecz:
a) Domu Handlowego ZARQOSS Sp. z 0.0. w kwocie 20 526,50 zt (stownie:
dwadziescia tysiecy piec¢set dwadziescia szes¢ ztotych, 50/100) za prawo
uzytkowania wieczystego;


http://www.olsztyn.uw.gov.pl/

b) Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, Oddziat w Biatymstoku w kwocie 30 788,50
zt (stownie: trzydziesci tysiecy siedemset osiemdziesiagt osiem ztotych, 50/100
) z tytutu wygasniecia hipoteki.

UZASADNIENIE

Decyzjg Nr K-3/2021 z 25.08.2021 r., znak: WIN-1.747.1.4.2021 z nadanym rygorem
natychmiastowej wykonalnosci, Wojewoda Warminisko-Mazurski ustalit lokalizacje linii
kolejowej dla inwestycji pn.: ,,Rozbidrka, przebudowa, rozbudowa i budowa obiektu
budowlanego pn.: Linia E 75 odcinek 5 w zakresie przebudowy uktadu torowego: linia
kolejowa nr 38 od km 98+800 do km 103+994, linia kolejowa nr 41 od km -0+486 do km
1+800, linia kolejowa nr 223 od km 120+371 do km 121+827, linia kolejowa nr 219 od km
154+867 do km 156+950 wraz z infrastrukturg techniczng i robotami towarzyszgcymi wzdtuz:
linii kolejowej nr 38 od km 98+560 do km 105+433, linii kolejowej nr 41 od km -0+486 do km
3+080, linii kolejowej nr 223 od km 119+084 do km 120+371, linii kolejowe]j nr 219 od km
153+360 do km 1564950, w ramach projektu pn. ,,Prace na linii E 75 na odcinku Biatystok —
Suwatki Trakiszki (granica paristwa), etap | odcinek Biatystok - Etk". Ww. decyzja stata sie
ostateczna 07.11.2022r.

Zawiadomieniem z dnia 22.11.2022 r., znak: WIN-111.7570.290.2022.JS, wszczete zostato

z urzedu postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania za prawo wtasnosci
nieruchomosci przejetej pod ww. inwestycje, oznaczonej w ewidencji gruntéw obrebu 0002
Etk, Miasto Etk jako dziatka 1266/65 o pow. 0,0230 ha (powstata z podziatu 1266/14), KW Nr
OL1E/00021046/0, stanowigcej uprzednio wtasnosé¢ Gminy Miasta Etk w uzytkowaniu
wieczystym Domu Handlowego ZAROSS Sp. z o.0.

W trakcie postepowania organ powotat biegtego do wydania opinii o wartosci nieruchomosci
zajetej na realizacje wyzej wymienionej inwestycji. Wartos$¢ prawa witasnosci nieruchomosci
okreslona zostata wedtug stanu na dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej na kwote 87 568,00 zt, natomiast warto$é prawa uzytkowania wieczystego
ustanowionego na dziatce nr 1266/65 do dnia 20 grudnia 2092 roku wyniosta — 51 315,00 zt.

Na podstawie zebranego w sprawie materiatu dowodowego tutejszy organ zwazyt,
co nastepuje.

Podstawg materialnoprawng wydania przedmiotowej decyzji stanowig przepisy specustawy
kolejowej. Zgodnie z art. 9y ust. 1 cytowanej wyzej ustawy za nieruchomosci oraz
ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 9s ust. 3 i 3a oraz art.
9x ust. 4, od podmiotu, na rzecz ktérego wydana jest decyzja o ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej przystuguje odszkodowanie dotychczasowym wiascicielom lub uzytkownikom
wieczystym nieruchomosci, a takze osobom ktdrym przystuguja ograniczone prawa do
nieruchomosci. Stosownie do art. 9y ust. 3 specustawy kolejowej, wysokos$¢ odszkodowania
ustala sie na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez rzeczoznawce
majatkowego, wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej przez organ pierwszej instancji oraz wedtug jej wartosci w dniu wydania decyzji
ustalajgcej wysokos¢ odszkodowania. Odszkodowanie podlega waloryzacji na dzier wyptaty
wedtug zasad obowigzujgcych w przypadku zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci.
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Do sposobu ustalenia odszkodowania majg z kolei zastosowanie przepisy u.g.n., w tym
przepis art. 130 ust. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym dla ustalenia wysokosci odszkodowania
konieczne jest uzyskanie opinii rzeczoznawcy majgtkowego. Zgodnie z trescig art. 134 ust. 1
i 3 u.g.n. podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, ktorg okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania. Przy czym
stosownie do tresci art. 154 u.g.n. wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc

w szczegoblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia powoduje
zwiekszenie jej wartosci, to warto$é nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie
wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania, wynikajgcego z tego przeznaczenia (art. 134
ust. 4 u.g.n.).

W niniejszej sprawie podstawe ustalenia odszkodowania za przejetg nieruchomos¢ stanowi
operat szacunkowy sporzadzony 20 kwietnia 2023 r. przez rzeczoznawce majgtkowego —
Stanistawa Jemielite. Operat ten uwzglednia stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji
Wojewody Warminsko-Mazurskiego Nr K-3/2021 o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej,

tj. na dzien 25.08.2021 r. oraz poziom cen na dzien wydania decyzji o przyznaniu
odszkodowania.

Na dzien wydania decyzji dziatka nr 1266/65 byta objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zwanym , Etk — Obwodnica Pétnocna, uchwalonym
uchwatg Nr X.98.2011 Rady Miasta Etku z dnia 30.08.2011 r. i potozona byta na terenie
oznaczonym symbolem U1 o przeznaczeniu — teren sktaddw, ustug i wytwérczosci. Dziatka nr
1266/65 stanowi teren przylegty do toréw kolejowych.

Ze wzgledu na matg ilo$¢ transakcji dotyczgcych nieruchomosci rozpatrywanego segmentu,
do okreslenia wartosci szacowanego obiektu biegty zastosowat metode poréwnywania
parami. W metodzie tej poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

W okresie objetym analizg i na badanym obszarze rynku, biegty nie stwierdzit wystarczajacej
ilosci transakcji dotyczgcych prawa uzytkowania wieczystego gruntdw przeznaczonych pod
zabudowe turystyczng, co umozliwitoby zastosowanie do wyceny tego prawa zasad
okreslonych w punktach 1i 2 § 29 Rozporzadzenia Rady Ministrow dnia 21 wrzesnia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (dalej jako
»,Rozporzadzenia”). Z tego wzgledu do wyceny wartosci tego prawa w odniesieniu do
przedmiotowej nieruchomosci biegty wykorzystat mozliwos¢ okreslong w punkcie 3
Rozporzadzenia, to jest jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako
przedmiotu prawa witasnosci i wspotczynnika korygujgcego.
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Biegty dokonat odrebnych analiz rynkowych w odniesieniu do gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ustugowg (segment rynku odpowiadajgcy charakterowi szacowane;j
nieruchomosci przed wydaniem decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej) oraz

w odniesieniu do nieruchomosci nabywanych na realizacje inwestycji kolejowych. Mata ilos¢
transakcji obejmujacych nieruchomosci nabywane pod budowe linii kolejowych, ich
lokalizacja nieodpowiadajgca potozeniu nieruchomosci szacowanej oraz znaczny odstep
czasu od ich zawarcia do daty sporzgdzenia opinii zadecydowaty, ze nie mogg one stanowic
podstawy szacowania analizowanej nieruchomosci zgodnie z celem wywtaszczenia. W takiej
sytuacji, biegty nie znalazt podstaw do analizy mozliwosci zastosowania zasady korzysci przy
jej wywtaszczeniu, a wyceny dokonat zgodnie z § 36 ustep 3 punkt 1 Rozporzadzenia, jako
iloczyn wartos$ci 1 m? gruntow, z ktérych wydzielono te dziatke i jej powierzchni.

Biegty badaniem objat niezabudowane nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod
zabudowe ustugowg na obszarze miasta Etk, gdzie na cele wyceny zgromadzit informacje

o 7 transakcjach. Okres badan rynku: od czerwca 2021 roku do daty wyceny.

Na podstawie analizy rynku ustalit cechy i ich wagi majgce wptyw na poziom cen
transakcyjnych, tj. lokalizacja szczegétowa na terenie miasta 26%, infrastruktura techniczna
10%, mozliwosci wykorzystania wynikajace z ustalen planistycznych 24%, powierzchnia
dziatki 15 %, dostepnos¢ komunikacyjna — rodzaj drogi dojazdowej 10% oraz warunki
zagospodarowania 15 %.

W wyniku szacowania rzeczoznawca majgtkowy ustalit wartos¢ 1m? gruntu dziatki

nr 1266/65 na kwote 380,73 zt. Ostatecznie wartos$¢ prawa wtasnosci gruntu szacowanej
nieruchomosci oszacowana zostata na kwote 87 568,00 zt, natomiast warto$é prawa
uzytkowania wieczystego szacowanej nieruchomosci jako iloczynu wartosci nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa wtasnosci i wspotczynnika korygujacego, biegty oszacowat
na kwote 51 315,00 zt.

Pismem nr PG-GN.6833.2.2021.SP z 31 stycznia 2023 r. Urzad Miasta Etku poinformowat, iz
miasto Etk i PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. zawarty w dniu 21 grudnia 2021 r. porozumienie
W sprawie przejecia w zarzadzanie infrastruktury drogowej planowanej do
wybudowania/przebudowania w ramach projektu ,,Prace na linii E75 na odcinku Biatystok —
Suwatki — Trakiszki (granica panstwa), etap | odcinek Biatystok — Etk”. Zgodnie z §7 ww.
porozumienia, miasto Etk zrzekto sie prawa do odszkodowania za przejete przez PKP PLK S.A.
na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej, za nieruchomosci stanowigce jego
wiasnos¢ lub bedace w jego uzytkowaniu wieczystym badz wygaszone ograniczone prawo
rzeczowe.

W dziale IV ksiegi wieczystej OL1E/00021046/0 prowadzonej dla nieruchomosci widnieje
wpis hipotek przymusowych kaucyjnych na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, Oddziat
w Biatymstoku.

W mysl art. 9y ust. 3¢ specustawy kolejowej jezeli na nieruchomosciach, o ktérych mowa

w art. 9s ust. 3, lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci jest ustanowiona
hipoteka, wysokos¢ odszkodowania z tytutu wygasniecia hipoteki ustala sie w wysokosci
Swiadczenia gtownego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami
zabezpieczonymi tg hipoteky. Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na sptate swiadczenia
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gtéwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka wraz z odsetkami. Stosownie do art. 9y
ust. 3d wyzej wymienionej ustawy odszkodowanie z tytutu wygasniecia ograniczonych praw
rzeczowych w wysokosci ustalonej na dzien, o ktérym mowa w ust. 3, wyptaca sie osobom,
ktorym te prawa przystugiwaty.

W toku postepowania wierzyciel hipoteczny - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Oddziat

w Biatymstoku, pismem z dnia 29 wrzesnia 2023 r. wskazat wysoko$¢ obcigzenia
ustanowionego w ksiedze wieczystej nr OL1E/00021046/0. W oparciu o uzyskane informacje
organ orzekt jak w pkt 3b sentencji decyzji.

Dokonana przez organ ocena operatu szacunkowego w konfrontacji z brzmieniem przepisow
u.g.n. i Rozporzadzenia pozwala stwierdzi¢, ze sporzadzony na potrzeby niniejszego
postepowania operat szacunkowy nie zawiera nieprawidtowosci i uchybiert mogacych miec
wptyw na wynik koncowy wyceny. Operat zawiera wszystkie niezbedne elementy wymagane
przepisami prawa i moze stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania.

W przedmiocie uprawnienia do powiekszenia odszkodowania o 5% wartosci nieruchomosci
nalezy zauwazy¢, iz ustawodawca uzaleznit przyznanie bonusu za niezwtoczne przekazanie
nieruchomosci inwestorowi od facznego spetnienia warunkdéw okreslonych w art. 9y ust. 3e
specustawy kolejowej. Stosownie do tego przepisu jezeli dotychczasowy wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej decyzjg o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej
odpowiednio wyda te nieruchomos¢ lub wyda nieruchomosé i oprézni lokal oraz inne
pomieszczenia niezwiocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie 28 dni od dnia: 1) doreczenia
zawiadomienia o wydaniu decyzji, o ktérym mowa w art. 9q ust. 2, 2) doreczenia
postanowienia o nadaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej rygoru
natychmiastowej wykonalnosci albo 3) w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej
stata sie ostateczna — wysokos¢ odszkodowania powieksza sie o kwote rdwng 5% wartosci
nieruchomosci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego Dopiero spetnienie powyzszych
warunkéw uprawnia do powiekszenia ustalonego odszkodowania o 5%. Uprawnienie do
uzyskania odszkodowania podwyzszonego o kwote rowng 5% wartosci nieruchomosci
mozliwe jest wytgcznie w wyniku faktycznego objecia nieruchomosci w posiadanie przez
inwestora.

W niniejszej sprawie organ wystgpit do stron postepowania o wskazanie, czy uzytkownik
wieczysty zgtaszat che¢ wydania nieruchomosci inwestorowi, jednocze$nie zwrdcono sie

z zapytaniem do inwestora, kiedy rozpoczat prace na nieruchomosci bgdz przekazat plac
budowy wykonawcy. W odpowiedzi Zastepca Dyrektora Regionu Pétnocnego w pismie

2 05.04.2023 r., znak: IRRK2/2/5.49. 848.1.2023.ISW-01327-| poinformowat tut. organ, ze
nie miato miejsca wydanie przedmiotowe] nieruchomosci, a inwestor przekazat plac budowy
wykonawcy w dniu 10.02.2022 r. Ponadto, uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie przestat
do tutejszego organu zadnego dowodu wskazujgcego na wydanie przedmiotowej
nieruchomosci.

Majgc na uwadze powyzsze organ ocenit, ze inwestor nie objat nieruchomosci w posiadanie
w terminie przewidzianym w art. 9y ust. 3e pkt 1 specustawy kolejowej i nie zaszty przestanki
do uzyskania przez uzytkownika wieczystego odszkodowania podwyzszonego o 5% wartosci
nieruchomosci.
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Stosownie do art. 10 k.p.a., pismem z 24 sierpnia 2023 r., znak: WIN-111.7570.290.2022.JS,
strony postepowania zostaty powiadomione o mozliwosci zapoznania sie z aktami
i wypowiedzenia co do zebranych dowodow i materiatéw.

Ustalone w punkcie 1 niniejszej decyzji odszkodowanie za przedmiotowg nieruchomosé PKP
Polskie Linie Kolejowe S.A wyptaci na rzecz wskazanych w pkt 3 podmiotéw w terminie 14
dni od dnia, w ktérym w ktérym niniejsza decyzja stanie sie ostateczna.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Ministra Rozwoju
i Technologii, za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego, w terminie 14 dni
od dnia jej doreczenia.

Jednoczesnie informuje, ze w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat
decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia

0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

T ILT Z up. WOJEWODY
A WARMINSKO-MAZURSKIEGO
a O\ Beata Faltynowska

DYREKTOR

Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci
/dokument podpisany bezpiecznym podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:
1. Dom Handlowy ZAROSS Sp. z 0.0. — poprzez obwieszczenie na stronie BIP W-M

Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie,
2. Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Biatystok (e-PUAP),
PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Centrum Realizacji Inwestycji Region Pétnocny,
4. Ala.
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