STAROSTA WRZESINSKI

Wrzeénia, dnia 30 grudnia 2025 roku
NG.6821.15.2025

DECYZJA

Na podstawie art. 128 ust. 4, art. 129 ust. 1, ust. 5 pkt 1, art. 130, art. 132 ust. 1a, ust. 6,
art. 133 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (j. Dz. U.
z2024 r., poz. 1145 z poézn. zm.) w zwiazku z decyzja Starosty Wrzesinskiego z dnia
14 pazdziernika 2022 roku znak NG.6821.38.2022 o ograniczeniu sposobu korzystania z czesci
nieruchomos$ci oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr 36/3 o powierzchni 7,7730 ha,
polozonej w Mikuszewie, gmina Miloslaw, dla ktorej Sad Rejonowy we Wrzeéni IV Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta PO1F/00000395/9, poprzez zezwolenie ENEA
Operator Sp. z 0.0., na przeprowadzenie napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego
napiegcia 15 kV relacji Mitostaw — Kozubiec wraz z demontazem starego i montazem nowego
stupa nr 78 oraz na podstawie art. 104 1 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks
postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) na wniosek Pana Bogustawa
Bandurowskiego reprezentujacego ENEA Operator Sp. z 0.0.

STAROSTA WRZESINSKI

1. Ustala odszkodowanie za szkody powstale na nieruchomos$ci oraz zmniejszenie
wartosci nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr 36/3, obreb
Mikuszewo, gmina Mitostaw, dla ktérej Sad Rejonowy we Wrzeéni IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigege wieczystqa PO1F/00000395/9 w lacznej wysokoSci:
3.307,00 zl (stownie: trzy tysiace trzysta siedem zlotych 00/100).

2. Zobowiaza¢ ENEA Operator Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu do wystapienia w terminie
14 dni od dnia, w ktorym niniejsza decyzja stanie sig ostateczna do Sadu Rejonowego

we Wrzesni z wnioskiem o zezwolenie na zlozenie do depozytu sadowego kwoty
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3.307,00 zt (stownie: trzy tysiace trzysta siedem zlotych 00/100) a nastgpnie

przekazania niniejszego odszkodowania do depozytu sadowego.

UZASADNIENIE

Dnia 14 pazdziernika 2022 roku Starosta Wrzesifski wydat decyzje znak
NG.6821.38.2022 w sprawie sposobu korzystania z czg$ci nieruchomosci nalezacej do Pani
Marzenny Pers. W przedmiotowej decyzji Starosta Wrzesiniski orzekl w nastepujacy sposob:
Ograniczyé sposéb korzystania z czesci nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie jako dziatka
nr 36/3 o powierzchni 7,7730 ha, polozonej w Mikuszewie, gmina Milostaw, dla ktérej Sqd
Rejonowy we Wrzesni IV Wydzial Ksiqg Wieczystych prowadzi ksigge wieczystq
POIF/00000395/9, poprzez zezwolenie wnioskodawcy ENEA Operator Sp.z 0.0,
na przeprowadzenie napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napigcia 15 kV relacji
Milostaw - Kozubiec na odcinku 128 m oraz ustanowieniu pasa technologicznego linii
o szerokosci 3,8 m i powierzchni 486,8 m’ oraz demontazu starego i montazu nowego stupa nr
78. Lokalizacje linii oraz obszar pasa technologicznego przedstawiono na zalqczniku
nr 1 stanowigcego integralng czes¢ decyzji.

Pelnomocnik ENEA Operator Sp. z 0.0. Bogustaw Bandurowski pismem z dnia
11 marca 2025 roku wystapit o wydanie decyzji dotyczacej ustalenia odszkodowania z tytutu
ograniczenia korzystania z nieruchomosci. Poinformowal réwniez, Ze inwestycja zostala
zakonczona, co potwierdza zataczona do pisma kserokopia protokotu odbioru technicznego.

Dnia 20 marca 2025 roku zostalo wszczete postgpowanie w sprawie ustalenia
odszkodowania w zwiazku z ograniczeniem nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie jako
dziatka nr 36/3, obreb Mikuszewo, gmina Milostaw.

Pismem z dnia 27 marca 2025 roku Pan Andrzej Macioszczyk poinformowat, ze zona
Marzenna Pers nie Zyje i zostanie przeprowadzone postgpowanie spadkowe.

Dnia 4 wrzesnia 2025 roku tut. organ wezwal Pana Andrzeja Macioszczka do

przedstawienia w terminie 7 dni, dokumentu potwierdzajacego przeprowadzenie postgpowania



spadkowego pod rygorem wplaty naleznego odszkodowania do depozytu sadowego.

W zwiazku z brakiem przedstawionych dokumentéw potwierdzajacych nabycie spadku
po zmartej Marzennie Pers tut. organ postanowit prowadzi¢ niniejsze postgpowanie zgodnie
z przepisami dot. nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Zgodnie z art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pozn. zm.) Przez nieruchomosé
o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej ze wzgledu na brak
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb, kiorym
przystugujq do niej prawa rzeczowe. Natomiast zgodnie z art. 133 pkt 2 niniejszej
ustawy  Odszkodowanie wplaca sie do depozytu sgdowego, jezeli odszkodowanie
za wywlaszczenie dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego (tj. Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) zawiadomienie stron o decyzjach i innych
czynnosciach organu administracji publicznej moze nastapi¢ w formie publicznego
obwieszczenia oraz przez udostgpnienie pisma w Biuletynie Informacji Publiczne;.

W zwiazku z powyzszym ogloszenie Starosty Wrzesinskiego o wszczgceiu postepowania
w sprawie ustalenia odszkodowania w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym zgodnie z art. 49 § 1 Kpa, zostalo
ogloszone poprzez publiczne obwieszczenie na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego
we Wrzesni, Urzedu Miasta 1 Gminy Wrzesnia, Urzedu Miasta i Gminy Nekla, Urzedu Gminy
Mitostaw, Urzedu Gminy Kotaczkowo, Urzedu Gminy Pyzdry oraz w Biuletynie Informacii
Publicznej Powiatu Wrzesinskiego.

W toku prowadzonego postgpowania organ zlecit rzeczoznawcy majatkowemu
Pani Katarzynie Mizier wykonanie operatu szacunkowego ustalajacego warto$¢ prawa
wlasnoSci nieruchomosci celem ustalenia odszkodowania =za szkody powstale
na nieruchomosci oraz zmniejszenie warto$ci przedmiotowych nieruchomosci.

Dla oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego podstawowe znaczenie
majg regulacje zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami

(. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pdézn. zm.) i rozporzadzenie Rady Ministra Rozwoju



i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 1.,
poz. 1832).

Organ przy ocenie operatu szacunkowego, mial takze na uwadze wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 31 stycznia 2012 r., sygn. akt I OSK 2085/11,
w ktérym zauwazono, iz: na organie cigzy obowiqzek dokladnego wyjasnienia sprawy
i podjecie niezbednych dzialavi dla prawidlowego ustalenia wartosci nieruchomosci,
a co za tym idzie obowigzek oceny wiarygodnosci sporzqdzonej opinii. Zardéwno
organ, jak i sgd administracyjny zobligowane sq oceni¢ wartoS¢ operatu szacunkowego.
Dotyczy to zaréwno podejscia, metody i techniki szacowania przyjelej przez rzeczoznawce
majgtkowego. Bowiem fakt, ze ich wybor zalezy od rzeczoznawcy nie oznacza,
ze moze on dzialaé w sposéb dowolny. Operat szacunkowy stanowi opinig bieglego,
ktora podlega ocenie nie tylko pod wzgledem formalnym, ale rowniez materialnym. Organ
rozpatrujgcy sprawe ma nie tylko prawo, ale i obowigzek zbadaé przedstawiony operat
pod wzgledem zgodnosci ze stosowanymi przepisami, ale rowniez czy jest logiczny i zupelny.
W przypadku zas  istniejgcych watpliwosci  Iub  niejasnosci moze zqda¢ wyjasnien
lub uzupelnienia wyceny.

Operat szacunkowy z dnia 13 czerwca 2025 roku sporzadzony na potrzeby
przedmiotowego postepowania w ocenie organu, zostal sporzadzony poprawnie. Zawieral
on wszystkie clementy okre§lone w § 78 i 79 ust. 1 ww. rozporzadzenia. Rzeczoznawca
majatkowy w sporzadzonym operacie okreslit przedmiot i zakres wyceny, cel wyceny, a takze
rodzaj nieruchomoéci, jej polozenie, oznaczenie wg ewidencji gruntow, ksigge wieczysta,
prawa do nieruchomoéci, podstawy opracowania, daty istotne dla operatu szacunkowego, opis
przedmiotu wyceny, uwarunkowania planistyczne, a takZe analize i charakterystyke rynku
nieruchomosci, analize cen transakcyjnych na rynku lokalnym, okreslenie wartosci rynkowe;j
przedmiotu wyceny, w tym okreélenie wptywu cech rynkowych na wartos¢ nieruchomosci,
analize poréwnawcza. Operat zostal opatrzony podpisem, data ipieczgcig rzeczoznawcy
majatkowego.

Rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa

oraz dostep do danych rynkowych o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych



do obliczenia wartoSci rynkowej nieruchomosci zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny $rednie;.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zaloZeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny fte koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upltywu czasu.
Podejscie poréownawcze stosuje si¢ jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych od
nieruchomosci wycenianej.

Przy meiodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sig co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla kidrych
znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zhiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i ceng maksymalng (§ 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci).

Data, na ktora rzeczoznawca przyjat stan nieruchomosci, sporzadzajac przedmiotowy
operat szacunkowy, to 14 pazdziernika 2022 roku (dzien wydania decyzji Starosty
Wrzesinskiego o ograniczeniu sposobu korzystania z czgs$ci przedmiotowej nieruchomosci).
Natomiast stan zagospodarowania nieruchomosci rzeczoznawca okre$lit na dzien zakoniczenia
dziatan podjetych przez Inwestora na podstawie tej decyzji tj. 23 grudnia 2024 roku (zgodnie
z protokotem odbioru technicznego). W dacie rozpoczecia prac budowlanych na nieruchomosci
znajdowaly si¢ zasiewy jeczmienia ozimego — 50% oraz pszenicy ozimej — 50%.

Dziatka oznaczona geodezyjnie jako nr 36/3 stanowi w potudniowym fragmencie teren
zabudowany (zabudowa siedliskowa) a w dominujacej czgsci niezabudowane grunty orne.
Obejmuje klase gruntéw RIVa, RIVb, RV i Br-RIVa.

Dziatka nr 36/3 w srodkowej czeSci zakwalifikowana zostala do 6 kompleksu



przydatnosci rolniczej zytniego stabego obejmujacego gleby brunatne wylugowane o skladzie
mechanicznym piaskéw slabogliniastych zalegajacych na glebokosci od 50 do 100 cm
na glinach lekkich a jej skrajne obszary obejmuje 5 kompleks Zytni dobry - obejmujacy gleby
bielicowe i pseudobielicowe o skladzie mechanicznym piaskow stabogliniastych zalegajacych
na glebokosci od 50 do 100 cm na glinach lekkich.

Przez pdinocny obszar dzialki, w osi wschod — zachod, przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna éredniego napiecia 15 kV relacji Milostaw-Kozubiec. Na terenie dziatki
znajduje si¢ jeden stup.

Nieruchomosé¢ posiada dostep do sieci uzbrojenia technicznego: elektroenergetyczne;
i wodociagowej. Ksztalt nieruchomosci jest regularny — zblizony do trapezu prostokatnego;
uksztattowanie terenu plaskie. Droga dojazdowa utwardzona. Sasiedztwo nieruchomosci
stanowia tereny upraw polowych oraz zabudowa zagrodowa.

Dla dziatki oznaczonej geodezyjnie jako nr 36/3, obrgb Mikuszewo, gmina Milostaw,
nie ma obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Milostaw
zatwierdzonym Uchwala nr XI/1999 z dnia 7 grudnia 1999 roku przez Rade Miejska
w Milostawiu przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi w czgsci tereny uzytkow rolnych, w czegsci
tereny korytarzy ekologicznych i zalesien, w czesci tereny korytarzy ekologicznych i zalesien
na glebach chronionych komplekséw II-IVb oraz w czgsci tereny zabudowy mieszkaniowej
z udziatem ushug.

Dla przedmiotowej nieruchomosci, dnia 30 grudnia 2020 roku Burmistrz Gminy
Mitostaw wydat decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji
polegajacej na przebudowie napowietrznej elektroenergetycznej linii 15 kV Milostaw -
Kozubiec, ktora jest czgcig zadania pn. ,,Budowa sieci inteligentnej na terenie pofudniowe;j
Wielkopolski (Oddziat Poznan P}d.) poprzez modernizacjg i przebudowe linii i stacji SN 1 nn,
automatyzacje linii i stacji w wyniku zastosowania zdalnego sterowania i elektroenergetycznej
automatyki zabezpieczen w tym wskaznikéw przeptywu pradéw zwarciowych”.

Rzeczoznawca w sporzadzonym operacie szacunkowym wskazal, Zze zasadniczym

srodtem informacji o transakcjach nieruchomo$ciami i ogoélnym stanie analizowanego



segmentu rynku nieruchomosci byly umowy sprzedazy nieruchomosci zawarte w formie aktu
notarialnego oraz rejestr cen nieruchomosci pozyskany ze Starostwa Powiatowego we Wrzeéni.
Zrédtem uzupelniajacym byly: ksiegi wieczyste, dane z ewidencji gruntow ibudynkow
(zwlaszcza mapy ewidencyjne, ortofotomapy, geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu,
mapy glebowo-rolnicze), ogledziny nieruchomosci podobnych, miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, a takze dane o ofertach sprzedaZzy nieruchomo$ci publikowane w
internetowych portalach ogloszeniowych i uzyskiwane od posrednikéw w obrocie
nieruchomog$ciami.

W celu okreslenia wartoéci rynkowej wyceniane] nieruchomosci rzeczoznawca
badaniem objal transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
stanowiacych uzytki rolne i przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego lub w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
wylacznie badZz w dominujacej czeSci pod obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
Rzeczoznawca analiza objal teren sasiadujacych ze sobg gmin Milostaw i Kotaczkowo,
a horyzont czasowy badania objal okres dwoch lat poprzedzajacych sporzadzenie operatu
szacunkowego. Rzeczoznawca ograniczyl zbior analizowanych danych stosujac kryterium
powierzchniowe — badal nieruchomo$ci dotyczace przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci o powierzchni gruntu wynoszacej przynajmniej 0,3000 ha. Z analizy
rzeczoznawca wylaczyl umowy sprzedazy udzialéw ulamkowych w nieruchomoéciach oraz
przypadki transakcji zawartych w szczegolnych okoliczno$ciach (np. sprzedaz na poprawe
zagospodarowania nieruchomosci sasiedniej, sprzedaz bezprzetargowa) skutkujacych
ustaleniem ceny na nierynkowym poziomie.

Rzeczoznawca wskazal, Zze w okresie od czerwca 2023 roku zarejestrowano
29 transakcji sprzedazy gruntéw niezabudowanych o rolniczym sposobie uzytkowania. Ceny
nieruchomosci rozpoczynaly sig od 38.554,96 zt/ha za nieruchomo$é potozong w miejscowosci
Chlebowo, gmina Milostaw, obejmujaca grunty orne klas RV i RIVb o tgcznej powierzchni
2,5937 ha, otoczong terenami niezabudowanymi, uzytkowanymi rolniczo, ktérej w studium

uwarunkowan 1kierunkéw zagospodarowania gminy Milostaw wyznaczono kierunek



zagospodarowania jako korytarze ekologiczne i zalesienia na glebach rolniczo niechronionych,
tereny turystyczne na glebach rolniczo niechronionych oraz uzytki rolne. Ceng maksymalng
tj. 198.385,147 zk/ha osiagnela nieruchomo$¢ poloZona w miejscowosci Lipie, gmina
Mitostaw, obejmujaca grunty orne klas RIIIb, RIVai RV. Dzialka ta polozona jest na obszarze
oznaczonym w studium gminnym jako grunty ome i przylega do zabudowan mieszkalnych wsi
oraz oérodka produkcji rolnej. Srednia cena jednostkowa w analizowanym zbiorze, jak
wskazuje rzeczoznawca, wynosita 99 992,55 zVha, przy czym zdecydowanie najwigce;
transakcji byto w przedziale 50.000 zt/ha — 75.000 zV/ha.

Okreélenic wartosci nieruchomo$ci w podejSciu  porownawczym opiera sie
na transakcjach sprzedazy podobnych nieruchomosci, ktére zaistniaty w pewnym horyzoncie
czasowym. W przedmiotowym przypadku rzeczoznawca analizg objal okoto dwuletni okres
poprzedzajacy date wyceny. W zwiazku z tym rzeczoznawca uznal, ze zaistniata potrzeba
ustalenia, czy w tym czasie na lokalnym rynku nastgpowaly istotne zmiany cen na skutek
uplywu czasu celem ewentualnej aktualizacji cen transakcyjnych zawartych w aktach
notarialnych sprzedazy na datg wyceny. Analize w tym zakresie rzeczoznawca oparl na danych
dotyczacych cen transakcyjnych niezabudowanych gruntéw rolnych z obszaru gmin Mitostaw
i Kolaczkowo z okresu od czerwca 2023 do daty wyceny.

Rzeczoznawca majatkowy dokonujac analizy rynku lokalnego, wyodrebnil cechy
nieruchomosci podobnych majace wptyw na ich cenno$¢ i postrzeganie przez uczestnikow
rynku. Rzeczoznawca ustalil, Ze na warto$¢ nieruchomosci maja wplyw cechy rynkowe
tj. polozenie ekonomiczne, przydatno$¢ rolnicza, walory organizacyjne i mozliwosci
inwestycyjne. Kazda z tych cech rynkowych wplywa w okreslonym stopniu na wartos¢
nieruchomos$ci. Rzeczoznawca ustalit ich wagi procentowe 1 wyszczegolnil: polozenie
ekonomiczne — 35%, przydatno$é rolnicza — 10%, walory organizacyjne — 30%, mozliwo$ci
inwestycyjne — 25%.

Warto$¢ zmniejszenia wartoSci nieruchomosci spowodowane budowg urzgdzen
infrastruktury technicznej na nieruchomos$ci okreSlane sa poprzez ograniczenie prawa
do nieruchomoéci na podstawie art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Podstawg okreslenia zmniejszenia warto§ci nieruchomosci jest art. 128 ust. 4 ustawy, ktory



stanowi odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody powstale wskutek zdarzen, o ktdrych
mowaw art. 1201 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadac wartosci poniesionych szkdd.
Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy sig warto$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powieksza
sig o kwolg odpowiadajgcq temu zmniejszeniu.

Zgodnie z § 52 Rozporzadzenia Rady Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 1., poz. 1832) Przy okreslaniu
zmniejszenia wartosci nieruchomosci, o kidrym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia sie
w szczegdlnosci.

1) zmiang warunkow korzystania z nieruchomosci,

2) zmiang przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostgpniania nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacjq oraz usuwaniem awarii, a takze remontéw i demontazu,
ciggow, przewodow i urzqgdzen wymienionych w art. 124 ust. I ustawy.

Rzeczoznawca wskazal, ze w przypadku przedmiotowej nieruchomosci nie wystapita
zmiana warunkow korzystania z nieruchomoséci, w zwiazku z tym, ze linia zostata zaloZzona na
gruncie, na ktérym zgodnie z decyzja Burmistrza Gminy Mitostaw z dnia 30 grudnia 2020 roku
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji polegajacej na przebudowie
napowietrznej elektroenergetycznej linii 15 kV Milostaw — Kozubiec, przewidziana byla
realizacja linii 15 kV.

W zwiazku z decyzjq teren przewidziany byt pod realizacjg linii elektroenergetycznej
SN 15 kV, dlatego jego przydatnos$¢ uzytkowa nie ulegta zmianie.

Na przedmiotowym gruncie nie wystgpuje trwate ograniczenie w sposobie korzystania
z nieruchomosci.

W zwiazku z tym, dla przedmiotowej nieruchomosci wystepuje jeden element
zmniejszajacy jej wartos¢ w zwiazku z realizacja inwestycji: skutki wywotane obowiazkiem
udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z konserwacija oraz
usuwaniem awaril ciagow, przewoddw i urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami.



Rzeczoznawca majatkowy, zmniejszenie wartosci nieruchomos$ci oznaczonej
geodezyijnie jako nr 36/3, obreb Mikuszewo, oszacowal na kwotg 646,00 zt (stownie: sze§cset
czterdziesci szes¢ ztotych 00/100).

Wartoéé pozytkow utraconych na skutek braku mozliwosci uprawy w okresie
prowadzenia rob6t budowlanych oszacowana zostata na kwotg 622,00 zi (stownie: szeScset
dwadziescia dwa ztote 00/100).

Podczas wizji terenowej stwierdzono koniecznos¢ przeprowadzenia rekultywacii.
Z uwagi na fakt, ze przebudowa linii nie wymagata przeprowadzenia glebokich wykopow,
rzeczoznawca wskazal, iz na przyjetej powierzchni konieczne jest przeprowadzenie wylacznie
rekultywacji sezonowej.

Rekultywacji sezonowej podlega obszar, gdzie zachwiana zostala struktura gleby
i podglebia w wyniku ugniecenia spowodowanego praca cigzkiego sprzgtu wykorzystywanego
podeczas prac montazowych. Przywrdcenie petnej produktywnoséci w tym obszarze nastgpuje
w drugim roku, jednak konieczne jest poniesienic pewnych naktadow w celu polepszenia
wlasciwos$ci podloza glebowego.

Strata wynikajaca z koniecznosci przeprowadzenia rekultywacji biologicznej okre§lona
zostata na kwote 2.039,00 zt (stownie: dwa tysigce trzydziesci dziewigc ztotych 00/100).

Pismem z dnia 13 pazdziernika 2025 roku tut. organ zwrdcil si¢ do rzeczoznawcy
majatkowego o wyjasnienie powstatych watpliwosci dot. réZnic pomigdzy przeznaczeniem
nieruchomogci a doborem nieruchomoéci przyjetych do poréwnan nieruchomosci wycenianej
oraz braku wystapienia zmiany warunkéw korzystania z przedmiotowej nieruchomosci.
Rzeczoznawca majatkowy w sporzadzonym operacie szacunkowym wskazat, ze w przypadku
przedmiotowe]j nieruchomos$ci nie wystgpita zmiana warunkéw korzystania z nieruchomoset,
w zwiazku z tym, Ze linia zostala zaloZona na gruncie, do ktérego Burmistrz Gminy Milostaw
wydat decyzje z dnia 30 grudnia 2020 roku o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
dla inwestycji polegajacej na przebudowie napowietrznej elektroenergetycznej linii redniego
napiecia 15 kV Mitostaw — Kozubiec, ktéra jest czescia zadania pn. ,,Budowa sieci inteligentne;
na terenie poludniowej Wielkopolski (Oddzial Poznan Pid.) poprzez modernizacijg

i przebudowe linii i stacji SN i nn, automatyzacje linii i stacji w wyniku zastosowania zdalnego
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sterowania 1 elekiroenergetycznej automatyki zabezpieczen w tym wskaznikow przepltywu
pradoéw zwarciowych”.

Tut. organ wskazatl, Ze rzeczoznawca nie przeprowadzit analizy, ktéra wskazalaby czy
ewentualne zmniejszenie wartosci nieruchomosci moglo wystapi¢ 1 czy bylo wywolane
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci czy tez bylo uzaleznione od tego jakie
wczesniej szkody mogly powsta¢ wskutek wejscia w zycie decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Czynniki jakie nalezato wzia¢ pod uwagg okreslajac odszkodowanie to roznica w stanie
zagospodarowania nieruchomosci na dzien wydania decyzji o ograniczeniu sposobu
korzystania oraz stan zagospodarowania nieruchomo$ci na dzien zakonczenia dzialan
uzasadniajacych wydanie tej decyzji; utrate pozytkéw w okresie od dnia wydania decyzji
do dnia zakonczenia dziatan uzasadniajacych jej wydanie.

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
12 wrzesnia 2023 roku sygn. akt I SA/Po 392/23 Zmniejszenie wartosci nieruchomosci,
o ktorym mowa w art. 128 ust. 4 u.g.n. nie powinno by¢ utozsamiane ze skutkami dla wartosci
nieruchomosci, jakie wynikajq z uchwalonych planow miejscowych czy wydanych decyzji
lokalizacyjnych. W tych przypadkach wlascicielowi nieruchomosci sluzq roszczenia
odszkodowawcze, o jakich mowa w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 - dalej w skrécie: "u.p.z.p.").
W szczegdlnosci, zgodnie z art. 58 ust. 2 u.p.z.p., jezeli decyzja o lokalizacji celu publicznego
wywoluje skutki, o jakich mowa w art. 36 w.p.z.p., przepis art. 36 i 37 stosuje si¢ odpowiednio.
W przypadku obnizenia wartosci nieruchomosci oznacza to prawo wlasciciela do zgdania
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci, jezeli zbywa te nieruchomosé
(art. 36 ust. 3 u.p.z.p.). Wysokos$¢ odszkodowania z tego tytutu ustala si¢ na dziew sprzedazy
(art. 37 ust. 1 w.p.z.p.), a roszczenia te mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym
decyzja lokalizacyjna stala si¢ ostateczna, dochodzone sq one w trybie cywilnym. Jest to
instrument prawny stuzqcy ochronmie interesow ekonomicznych wilascicieli nieruchomosci
objetych dziataniem decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w zwigzku z ich

planowaniem. Przepis art. 128 ust. 4 w.gn. dotyczy odszkodowait ustalanych w trybie

11



administracyinym za szkody powstale wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 124.
Zdarzeniami moggcymi rodzi¢ szkodg nie sq jednak same decyzje wydawane na podstawie tego
przepisu, zezwalajgee na okreslone dzialania, lecz faktyczne zakladanie i przeprowadzanie
ciggow, przewodéw i urzqdzeh. To za skutki tych zdarzen wlascicielowi nieruchomosci stuzq
dwa rodzaje roszczeh. Pierwsze dotyczy odszkodowania za szkody, jezeli takie
na nieruchomosci powstang (zgodnie z art. 124 ust. 4 w.g.n. w pierwszej kolejnosci podmiot
wystepujgcy o zezwolenie ma bowiem obowiqzek przywroci¢ nieruchomosé do  stanu
poprzedniego), powinno ono odpowiadaé wartoSci poniesionych szkéd. Drugie roszczenie
dotyczy natomiast odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Przystuguje ono
takze w przypadku, gdy wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 124 u.g.n., zmniejszy si¢
warto$¢  nieruchomosci. Jezeli zmniejszenie wartosci ma by¢é wywolane zdarzeniami
wymienionymi w art. 124 wgn, a sq nimi dzialania zwigzane z przeprowadzaniem
i zakladaniem ciggow, przewoddéw i urzqdzen, to odszkodowanie za zmniejszenie wartosci
réwniez przystuguje po ich faktycznym zaistnieniu.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 3 grudnia 2019 roku sygn. akt I OSK
307/18 wprost wskazuje, ze niedopuszczalnym jest aby szkody wynikle z zaplanowania
na danym terenie linii energetycznej byly wyplacane w ramach odszkodowania ustalanego
na podstawie art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W przedmiotowym postepowaniu zostato ustalone odszkodowanie za szkody powstate
na nieruchomosci (od dnia wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania
7 nieruchomos$ci do dnia zakonczenia robot budowlanych) oraz zmniejszenie wartosc
nieruchomosci.

Tut. organ stal na stanowisku, Ze zmiana warunkéw korzystania z nieruchomosci
a decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego to odrgbne pojecia. Decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla, gdzie i jak mozna zrealizowac
inwestycje o charakterze publicznym, natomiast zmiana warunkow ~Korzystania
7z nieruchomosci dotyczy wprowadzenia innych zasad zagospodarowania tej nieruchomosci
przez wiasciciela lub uzytkownika.

Przepis art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami odnosi sig
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do odszkodowan z tytutu przewidzianego we wezesniejszych przepisach ustawy ograniczania
praw do nieruchomosci, stanowiac, ze odszkodowanie przystuguje réwniez za szkody powstale
wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 120 i 124-126 wskazanej ustawy. Musi wiec wynikad
z ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w trybie art. 124 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami lub ograniczen przewidzianych w art. 120 tej ustawy, a nie z ograniczen
wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego skutkujacych obnizeniem wartoéci
nieruchomosci (co moze by¢ przyczyna dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zdarzeniami mogacymi rodzi¢ szkode, o ktérych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, nie sq jednak same decyzje wydawane na podstawie
wymienionych w tym przepisie art. 120 i 124—-126 niniejszej ustawy, zezwalajace na okreslone
dzialania, lecz faktyczne zaktadanie i przeprowadzanie ciggow, przewodow i urzadzen (por. tez
wyrok WSA w Gdansku z 4.10.2023 r., IT SA/Gd 271/23, LEX nr 3622891).

Zmniejszenie wartosci nieruchomos$ci, o ktorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, nie powinno by¢ utozsamiane z ograniczeniem mozliwosci
inwestycyjnych ~ wynikajacych  ze wskazan miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (zob. wyrok WSA w Bialymstoku z 13.09.2017 r., IT SA/Bk 150/17, LEX
nr 2371302, oraz wyrok NSA 7 6.06.2018 r., ] OSK 141/18, LEX nr 2525355).

Potwierdza to stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 grudnia 2019
roku sygn. akt I OSK 307/18 Niedopuszczalnym jest, aby szkody wynikle z zaplanowania
na danym terenie linii energetycznej byly wyplacane w ramach odszkodowania ustalanego
na podstawie art. 128 ust. 4 u.g.n. W tym zakresie wlascicielowi nieruchomosci przystuguje
tylko odszkodowanie zwigzane z aktualnie wybudowang linig energetyczng - co wynika réwniez
wprost ze wskazanych w § 43 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania
operatu szacunkowego przestanek uwzglednianych przy okresleniu poniesionych szkéd,
o kiérych mowa w art. 128 ust. 4 u.g.n. i wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
28 czerwca 2022 roku sygn. akt I OSK 890/19 Zmniejszenie wartosci nieruchomosci, o ktdrym
mowa w art. 128 ust. 4 w.gn. nie powinno byé utozsamiane ze skutkami dla wartosci

nieruchomosci, jakie wynikajq z uchwalonych planéw miejscowych czy wydanych decyzji
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lokalizacyjnych. W tych przypadkach wlascicielowi nieruchomosci sltuzq roszczenia
odszkodowawcze, o jakich mowa w u.p.z.p.

Jak wskazuje Wojewddzki Sad Administracyjny w Rzeszowie wyroku z dnia
29 sierpnia 2023 roku sygn. akt II SA/Rz 309/23 Przepis art. 128 ust. 4 u.gn. dotyczy
odszkodowa#n ustalanych w trybie administracyjnym za szkody powstale wskutek zdarzen,
o ktérych mowaw art. 124 u.g.n. Zdarzeniami moggcymi rodzic szkodg nie sq jednak same akty
planistyczne, czy tez decyzja lokalizacyjna, lecz faktyczne zakladanie i przeprowadzanie
ciggéw, przewodéw i urzqdzen. To za skutki tych zdarzen wlascicielowi nieruchomosci sluzq
dwa rodzaje roszczeh. Pierwsze dotyczy odszkodowania za szkody, jezeli takie
na nieruchomosci powstang (zgodnie z art. 124 ust. 4 u.g.n. w pierwszej kolejnosci podmiot
wystepujgcy o zezwolenie ma bowiem obowigzek przywrdcic nieruchomosé do  stanu
poprzedniego). Powinno ono odpowiadaé wartosci poniesionych szkdd. Drugie roszczenie
dotyczy natomiast odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Przystuguje ono
w przypadku, gdy wskutek zdarzen, o kidrych mowa w art. 124 u.g.n., zmniejszy si¢ wartosc
nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy wskazat, ze wyceniana dzialka w dominujacej czgsci stanowi
tereny rolne. Siedlisko zlokalizowane jest w potudniowej czesci nieruchomosci, natomiast
inwestycja realizowana byla w podlnocnej czesci nieruchomodci, na terenie uzytkowanym
rolniczo i o tozsamej funkcji w studium.

Rzeczoznawca wskazal takie, Ze zmiana korzystania z nieruchomosci oraz zmiana
przydatnosci uzytkowej nieruchomosci wynikaja z wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, ktéra zmienia przeznaczenie danej czgsci nieruchomoéci, nie zas
z samego faktu budowy linii. Z uwagi na brak odnotowanych transakcji nieruchomo$ciami, dla
ktérych wydano decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i réwnoczesnie nie
wydano decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania, szkodg lokalizacyjna rzeczoznawca
uwzglednit w ocenie atrybutu ,,walory organizacyjne”.

Rzeczoznawca w swoim wyjaénieniu wskazal, ze elementem stanu nieruchomosci jest
faktyczny przebieg ,,starej” linii elektroenergetycznej, ktory zostal uwzgledniony w operacie

szacunkowym poprzez przyjecie odpowiedniej wysokosci wspolezynnika Sz.
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Starosta Wrzesinski dnia 3 listopada 2025 roku zgodnie z art. 10 § 11 art. 49 Kodeksu
postgpowania administracyjnego, zawiadomit strony, iz maja prawo przed wydaniem decyzji,
do wypowiedzenia sig, co do zebranych dowodéw 1 materialdw oraz zgloszonych zadan.
Ogloszenie Starosty Wrzesinskiego zostalo ogloszone poprzez publiczne obwieszczenie
na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego we Wrzesni, Urzedu Miasta i Gminy Wrzesnia,
Urzedu Miasta i Gminy Nekla, Urzedu Gminy Mitostaw, Urzedu Gminy Kotaczkowo, Urzedu
Gminy Pyzdry oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Powiatu Wrzesinskiego.

Rzeczoznawca majatkowy, Pani Katarzyna Mizier, sporzadzila operat szacunkowy,
w ktorym okreslita wysoko§¢ zmniejszenia wartosci dziatki nr 36/3, obreb Mikuszewo,
na kwote 646,00 zt oraz odszkodowanie z tytutu szkoéd powstatych na terenie przedmiotowej
dziatki wyniosto 2.661,00 zi.

Zatem odszkodowanie za szkody powstatle na nieruchomos$ci oraz zmniejszenie
wartosci przedmiotowej nieruchomosci w facznej wysoko$ci wynosi 3.307,00 zt (stownie: trzy
tysigce trzysta siedem ztotych 00/100).

Zasady obliczania warto$ci szkody powstalej wskutek wydania zezwolenia, o ktorym
mowa w art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostaly okreSlone w § 43
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Zatem odszkodowanie powinno rekompensowa¢ wylacznie szkody — pozostajace
w zwiazku przyczynowym ze zdarzeniem je wywohijacym (wyrok NSA z dnia 19 maja 2021
roku sygn. akt ] OSK 2561/18). Co jest w zgodnosci z opinia powolanego rzeczoznawcy.

Sporzadzony operat szacunkowy, jak kazdy dowod w sprawie, podlega ocenie przez
organ prowadzacy postepowanie administracyjne. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 5 lipca 2013 roku sygn. Akt Il SA/Kr 1472/12 Operat
szacunkowy powinien zawierac tez dane niezbedne do oceny jego rzetelnosci i jednoczesnie
podawac okoliczno$ci konieczne do oceny jego adekwatnosci do danej sprawy.

Zgodnie z art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustalenie wysokosci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcej
wartos¢ nieruchomosci.

Na podstawie art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
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nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z p6ézn. zm.) Rzeczoznawca majgtkowy jest
zobowigzany do wykonywania czynnosci, o kiérych mowa w art. 174 ust. 3 i1 3a, zgodnie
z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng
starannoscig wilasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujgce sig zasadg bezstronnoSci w wycenie nieruchomosci.

Tut. organ uznal, iz w zakresie w jakim uprawniony jest do dokonania oceny operatu
szacunkowego nie budzi on zastrzezen pod wzgledem zgodnoSci z przepisami prawa oraz
standardami zawodowymi okre$lajacymi tre$¢ i zasady sporzadzenia tego opracowania. Przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego rzeczoznawca przyjal na siebie odpowiedzialno$¢
za umiejetnoéé, staranno$¢ 1 dokladno$¢ oczekiwang od zawodowego rzeczoznawcy
majatkowego, dajac tym samym rekojmi¢ prawidtowo sporzadzonego operatu szacunkowego.
Z uwagi na fakt, iz operat szacunkowy sporzadzony dla potrzeb postgpowania o ustalenie
odszkodowania jest jednym z dowoddéw w sprawie, organ orzekajacy przyjmuje ten dokument
za wiarygodny.

ENEA Operator Sp. z 0.0. zobowigzana jest wystapi¢ do sadu rejonowego z wnioskiem
o ztozenie odszkodowania do depozytu sadowego w kwocie — 3 307,00 zi (stownie: trzy tysigce
trzysta siedem ztotych 00/100) w terminie 14 dni, od dnia w ktérym niniejsza decyzja stanie sig
ostateczna. Zgodnie z art. 133 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odszkodowanie
wptaca sie do depozytu sadowego. Ustalone w niniejszej decyzji odszkodowanie bedzie mogtlo
zostaé podjgte przez podmioty, ktére udowodnia posiadane prawo wiasnosci
do nieruchomosci na dzien wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania
z nieruchomos$ci.

Biorac powyzsze pod uwagg nalezato orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

Pouczenie: Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Wojewody
Wielkopolskiego, za posrednictwem Starosty Wrzesinskiego, w terminie 14 dni liczac od dnia
otrzymania niniejszej decyzji.

W odwolaniu od decyzji strona moze zgltosié wniosek o przeprowadzenie przez organ
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[T instancji postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym dla rozstrzygniecia sprawy
oraz o rozstrzygniecie sprawy przez ten organ.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu, ktéry wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez

ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

'olan

Wﬁemk

Otrzymuja:
1. ENEA Operator Sp. z 0.0. (€PUAP)

Oddzial Dystrybucji Poznan
rep. przez Bogustawa Bandurowskiego
ul. Zaktadowa 10
62-064 Plewiska
2. ala
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