STAROSTA WRZESINSKI

Wrzesnia, dnia 30 grudnia 2025 roku
NG.6821.17.2025

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 nieruchomo$ciami (tj. Dz. U.
z2024 r., poz. 1145 z pézn. zm.) w zwiazku z decyzjq Starosty Wrzesinskiego z dnia
12 stycznia 2024 roku znak NG.6821.13.2023 o ograniczeniu sposobu korzystania z czesci
nieruchomosci oznaczonych geodezyjnie jako dziatki nr 105 o powierzchni 0,2700 ha, nr 127
o powierzchni 0,2900 ha, nr 135/2 o powierzchni 0,0653 ha, potozonych w Budzitowie, gmina
Kotaczkowo, dla ktérych brak jest oznaczenia hipotecznego, poprzez zezwolenie ENEA
Operator Sp. z 0.0., na przeprowadzenie napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego
napigeia 15 kV relacji Mitostaw — Kozubiec oraz na podstawie art. 104 i 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 nieruchomosciach oraz zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci oznaczonych geodezyjnie jako dziatki nr 105, 127, 135/2, obreb
Budzilowo, gmina Kotaczkowo, bez oznaczenia hipotecznego w lacznej wysokosci:
48,00 zt (stownie: czterdziesci osiem ztotych 00/100).

2. Zobowigza¢ ENEA Operator Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu do wystapienia w terminie
14 dni od dnia, w ktérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna do Sadu Rejonowego
we Wrze$ni z wnioskiem o zezwolenie na zloZzenie do depozytu sadowego kwoty
48,00 zt (stownie: czterdzie$ci osiem zlotych 00/100) a nastgpnie przekazania

niniejszego odszkodowania do depozytu sadowego.

Starostwo Powiatowe we Wrzesni
ul. Chopina 10, 62-300 Wrzesnia
tel. 61 640 44 44, fax 61 640 20 51
www,. wrzesnia.powiat.pl, starostwo@wrzesnia.powiat.pl



UZASADNIENIE

Dnia 12 stycznia 2023 roku Starosta Wrzesifiski wydat decyzjg znak NG.6821.13.2023
w sprawie sposobu korzystania z czgéci nieruchomoéei o nieuregulowanym stanie prawnym.
W przedmiotowej decyzji Starosta Wrzesiniski orzekt w nastgpujacy sposob:

. Ograniczyé sposob korzystania z czesci nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie jako
dzialka nr 105 o powierzchni 0,2700 ha, obreb Budzilowo, gmina Kolaczkowo, bez oznaczenia
hipotecznego, —poprzez — zezwolenie wnioskodawcy ENEA  Operator Sp. z o.0.
na przeprowadzenie napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napigcia 15 kV relacji
Miloslaw - Kozubiec na odcinku 8,9 m oraz ustanowieniu pasa technologicznego linii
o szerokosci 3,8 m i powierzchni 34 m’. Lokalizacje linii oraz obszar pasa technologicznego
przedstawiono na zalgczniku nr 1 stanowigcego integralng czes¢ decyzji.

2. Ograniczy¢ sposéb korzystania z czeSci nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie jako
dziatka nr 127 o powierzchni 0,2900 ha, obreb Budzitowo, gmina Kolaczkowo, bez oznaczenia
hipotecznego, poprzez zezwolenie —wnioskodawcy ENEA  Operator Sp. z o.0.
na przeprowadzenie napowietrznej linii elektroenergetycznej Sredniego napiecia 15 kV relacji
Miloslaw - Kozubiec na odcinku 3,8 m oraz ustanowieniu pasa technologicznego linii
o szerokosci 3,8 m i powierzchni 14,3 m’. Lokalizacje linii oraz obszar pasa technologicznego
przedstawiono na zalgczniku nr 2 stanowigcego integralng czes¢ decyzji.

Ograniczyé sposéb korzystania z czesci nieruchomosci oznaczonych geodezyjnie jako
dziatki nr 135/2 o powierzchni 0,0653 ha, obre¢b Budzilowo, gmina Kolaczkowo, bez oznaczenia
hipotecznego, —poprzez zezwolenie wnioskodawcy ENEA  Operator Sp. z o.0.
na przeprowadzenie napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napigcia 15 kV relacji
Mitostaw - Kozubiec ma odcinku 1,5 m oraz ustanowieniu pasa technologicznego linii
o szerokosci 3,8 m i powierzchni 5,8 . Lokalizacje linii oraz obszar pasa technologicznego
przedstawiono na zalgezniku nr 3 stanowigcego integralng czgs¢ 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 tytulu

ograniczenia korzystania z przedmiotowych nieruchomoéci. Poinformowal réwniez,



ze inwestycja zostala zakonczona, co potwierdza zataczona do pisma kserokopia protokotu
odbioru technicznego.

Dnia 20 marca 2025 roku zostalo wszczgte postepowanie w sprawie ustalenia
odszkodowania w zwiazku z ograniczeniem nieruchomoéci oznaczonych geodezyjnie jako
dziatki nr 105, 127, 135/2, obreb Budzitowo, gmina Kotaczkowo.

Tut. organ dokonal szczegélowej analizy stanu prawnego przedmiotowych
nieruchomosci. W zwiazku z tym, Ze nie nastapila regulacja stanu prawnego tut. organ
postanowit prowadzi¢ niniejsze postgpowanie zgodnie z przepisami dot. nieruchomoéci
o nieuregulowanym stanie prawnym.

Zgodnie z art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pbdin. zm.) Przez nieruchomosé
o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sig nieruchomosé, dla kiorej ze wzgledu na brak
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentow nie mozna ustali¢ 0s6b, ktorym
przystugujg do niej prawa rzeczowe. Natomiast zgodnie z art. 133 pkt 2 niniejszej
ustawy  Odszkodowanie wplaca si¢ do depozytu sgdowego, jezeli odszkodowanie
za wywlaszezenie 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 wszezgeiu postepowania
w sprawie ustalenia odszkodowania w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
znieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym zgodnie z art. 49 § 1 Kpa, zostato
ogloszone poprzez publiczne obwieszczenie na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego
we Wrzesni, Urzedu Miasta 1 Gminy Wrzeénia, Urzgdu Miasta i Gminy Nekla, Urzedu Gminy
Mitostaw, Urzedu Gminy Kotaczkowo, Urzgdu Gminy Pyzdry oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej Powiatu Wrzesinskiego.

W toku prowadzonego postgpowania organ zlecil rzeczoznawcy majatkowemu

Pani Katarzynie Mizier wykonanie operatu szacunkowego ustalajacego warto$¢ prawa



wilasnoéci nieruchomo$ci celem ustalenia odszkodowania za szkody powstate
na nieruchomoéci oraz zmniejszenie wartosci przedmiotowych nieruchomosci.

Dla oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego podstawowe znaczenie
maja regulacje zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pézn. zm.) i rozporzadzenie Rady Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ei (tj. Dz. U. 22023 1.,
poz. 1832).

Organ przy ocenie operatu szacunkowego, mial takZze 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 obowigzek dokladnego wyjasnienia sprawy
i podjecie niezbednych dzialan dla prawidlowego ustalenia wartoSci nieruchomosci,
a co za tym idzie obowigzek oceny wiarygodnosci sporzqdzonej opinii. Zaréwno
organ, jak i sqd administracyjny zobligowane sq oceni¢ warto$¢ operatu szacunkowego.
Dotyczy to zaréwno podejscia, metody i techniki szacowania przyjetej przez rzeczoznawce
majgtkowego. Bowiem fakt, ze ich wybdr zalezy od rzeczoznawcy nie oznacza,
se moze on dzialaé w sposéb dowolny. Operat szacunkowy stanowi opinie bieglego,
ktéra podlega ocenie nie tylko pod wzgledem formalnym, ale réwniez materialnym. Organ
rozpatrujgcy sprawe ma nie tylko prawo, ale i obowigzek zbadal przedstawiony operat
pod wzgledem zgodnosci ze stosowanymi przepisami, ale réwniez czy jest logiczny i zupelny.
W przypadku  za$ istiejgcych watpliwosci  lub  niejasnoSci moze zigda¢ wyjasnien
lub uzupefnienia wyceny.

Operat szacunkowy z dnia 13 czerwca 2025 roku sporzadzony na potrzeby
przedmiotowego postgpowania w ocenie organu, zostal sporzadzony poprawnie. Zawieral
on wszystkie elementy okre§lone w § 78 i 79 ust. 1 ww. rozporzadzenia. Rzeczoznawca
majatkowy w sporzadzonym operacie okreélit przedmiot i zakres wyceny, cel wyceny, a takze
rodzaj nieruchomoéci, jej polozenie, oznaczenie wg ewidencji gruntéw, ksiege wieczysta,
prawa do nieruchomo$ci, podstawy opracowania, daty istotne dla operatu szacunkowego, opis
przedmiotu wyceny, uwarunkowania planistyczne, a takZze analizg i charakterystyke rynku

nieruchomosdci, analize cen transakcyjnych na rynku lokalnym, okreslenie wartosci rynkowej



przedmiotu wyceny, w tym okreslenie wpltywu cech rynkowych na warto$¢ nieruchomosci,
analizg porOwnawcza. Operat zostal opatrzony podpisem, data i pieczecia rzeczoznawcy
majatkowego.

Rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa
oraz dost¢gp do danych rynkowych o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do obliczenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zastosowat podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny $redniej.

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, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny fte koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje sie jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych od
nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sq ceny fransakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zbiorze stanowigcym podsiawe 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 ktorg rzeczoznawca przyjal stan nieruchomosci, sporzadzajac przedmiotowy
operat szacunkowy, to 12 stycznia 2024 roku (dzien wydania decyzji Starosty Wrzesifiskiego
o ograniczeniu sposobu korzystania z czesci przedmiotowej nieruchomosci). Natomiast stan
zagospodarowania nieruchomos$ci rzeczoznawca okre$lit na dzien zakonczenia dzialtan
podjetych przez Inwestora na podstawie tej decyzji tj. 23 grudnia 2024 roku (zgodnie

z protokotem odbioru technicznego).



Dziatki oznaczone geodezyjnie jako nr 105, 127, 135/2, stanowia grunty niezabudowane
— §rodpolne rowy sklasyfikowane w ewidencji gruntow jako W.

Dziatka nr 105 przecina grunty orne zakwalifikowane do 5 kompleksu przydatnosci
rolniczej zytniego dobrego obejmujacego gleby bielicowe i pseudobielicowe o skladzie
mechanicznym piaskéw gliniastych lekkich zalegajacych na glebokosci od 50 do 100 cm
na glinach lekkich. We wschodniej czgéci grunty zakwalifikowane zostaly do 8 kompleksu
zbozowo-pastewnego mocnego czarne ziemie zdegradowane i gleby szare o skladzie
mechanicznym piaskow gliniastych mocnych zalegajacych na glebokoéci od 50 do 100 cm
na glinach lekkich.

Dziatka nr 127 przecina grunty omne zakwalifikowane do 8 kompleksu przydatnosci
rolniczej zbozowo-pastewnego mocnego czarne ziemie zdegradowane i gleby szare o skfadzie
mechanicznym piaskéw gliniastych mocnych zalegajacych na glgbokosci od 50 do 100 cm
na glinach lekkich. Fragmentarycznie grunty zakwalifikowane zostaly do kompleksu 2z
trwalych zielonych obejmujacego uzytki zielone S$rednie stanowigce czarne ziemie
zdegradowane i gleby szare o sktadzie mechanicznym piaskow gliniastych lekkich potozonych
na glebokoéci 50-100 cm na glinach lekkich.

Dziatka nr 135/2 przecina grunty orne zakwalifikowane do 8 kompleksu przydatno$ci
rolniczej zbozowo-pastewnego mocnego czarne ziemie zdegradowane i gleby szare o skladzie
mechanicznym piaskéw gliniastych mocnych zalegajacych na glebokosci od 50 do 100 cm
na glinach lekkich oraz zakwalifikowane do kompleksu 6 Zytniego stabego — gleby biclicowe i
pseudobielicowe o skladzie mechanicznym piaskéw stabogliniastych zalegajacych
na glebokosci od 50 do 100 ¢cm na glinach lekkich.

Przedmiotowe dziatki stanowiace rowy melioracyjne przecina napowietrzna linia
elektroenergetyczna éredniego napigeia 15 kV relacji Mitostaw-Kozubiec.

Sasiedztwo nieruchomo$ci stanowia tereny upraw polowych, w dalszej odleglosci
zabudowa zagrodowa. Drzialki miejscowo przylegaja da paséw utwardzonych drog
dojazdowych.

Dla przedmiotowych nieruchomoéci nie ma obowiazujacego planu zagospodarowania

przestrzennego. Zgodnie zestudium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania



przestrzennego Gminy Kolaczkowo zatwierdzonym Uchwalg nr XXV/187/2021 z dnia
25 stycznia 2021 roku przez Radg¢ Gminy Kotaczkowo dziatki nr 105, 127, 135/2 stanowia
tereny Srodladowych wod powierzchniowych 1 sa polozone w strefie wysoko$ciowej elektrowni
wiatrowych.

Dla przedmiotowych nieruchomosci, dnia 5 stycznia 2021 roku Wéjt Gminy
Kotaczkowo wydal decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji
polegajacej na przebudowie napowietrznej elektroenergetycznej linii 15 kV Milostaw —
Kozubiec, ktdra jest czeScia zadania pn. ,,Budowa sieci inteligentnej na terenie potudniowej
Wielkopolski (Oddziat Poznan Pid.) poprzez modernizacjg i przebudowe linii i stacji SN i nn,
automatyzacje linii 1 stacji w wyniku zastosowania zdalnego sterowania i elektroenergetycznej
automatyki zabezpieczen w tym wskaznikoéw przeptywu pradéw zwarciowych”.

Rzeczoznawca w sporzgdzonym operacie szacunkowym wskazal, ze zasadniczym
zrodlem informacji o transakcjach nieruchomosciami i ogdlnym stanie analizowanego
segmentu rynku nieruchomosci byly umowy sprzedazy nieruchomosci zawarte w formie aktu
notarialnego oraz rejestr cen nieruchomosci pozyskany ze Starostwa Powiatowego we Wrzeéni.
Zrédlem uzupetniajacym byly: ksiggi wieczyste, dane z ewidencji gruntéw ibudynkéw
(zwlaszcza mapy ewidencyjne, ortofotomapy, geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu,
mapy glebowo-rolnicze), ogledziny nieruchomo$ci podobnych, miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, a takze dane o ofertach sprzedazy nieruchomo$ci publikowane
w internetowych portalach ogloszeniowych i uzyskiwane od poérednikéw w obrocie
nieruchomosciami.

W celu okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomo$ci rzeczoznawca
badaniem objal transakcje sprzedazy nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych,
stanowiacych uzytki rolne i przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego lub w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
wylacznie badz w dominujgcej czesci pod obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
Rzeczoznawca analiza objat teren sasiadujacych ze sobg gmin Mitostaw i Kotaczkowo,

a horyzont czasowy badania objal okres dwodch lat poprzedzajacych sporzadzenie operatu



szacunkowego. Rzeczoznawca ograniczyl zbior analizowanych danych stosujgc kryterium
powierzchniowe — badal nieruchomosci dotyczace przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci o powierzchni gruntu wynoszacej przynajmniej 0,3000 ha. Z analizy
rzeczoznawca wylaczyl umowy sprzedazy udziatéw utamkowych w nieruchomo$ciach oraz
przypadki transakcji zawartych w szczegdlnych okoliczno$ciach (np. sprzedaz na poprawg
zagospodarowania nieruchomos$ci sasiedniej, sprzedaz bezprzetargowa) skutkujacych
ustaleniem ceny na nierynkowym poziomie.

Rzeczoznawca wskazal, ze w okresie od czerwca 2023 roku zarejestrowano
29 transakcji sprzedazy gruntow niezabudowanych o rolniczym sposobie uzytkowania. Ceny
nieruchomoéci rozpoczynaly sie od 38.554,96 zt/ha za nieruchomo$¢ potozong w miejscowosci
Chlebowo, gmina Mitostaw, obejmujaca grunty ome klas RV i RIVb o lacznej powierzchni
2,5937 ha, otoczona terenami niezabudowanymi, uzytkowanymi rolniczo, ktorej w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Milostaw wyznaczono kierunek
zagospodarowania jako korytarze ekologiczne i zalesienia na glebach rolniczo niechronionych,
tereny turystyczne na glebach rolniczo niechronionych oraz uzytki rolne. Ceng maksymalna
tj. 198.385,147 zl/ha osiagnela nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci Lipie, gmina
Mitoslaw, obejmujaca grunty orne klas RIITb, RIVa i RV. Dzialka ta polozona jest na obszarze
oznaczonym w studium gminnym jako grunty orne i przylega do zabudowan mieszkalnych wsi
oraz ofrodka produkcji rolnej. Srednia cena jednostkowa w analizowanym zbiorze, jak
wskazuje rzeczoznawca, wynosila 99 992,55 zbha, przy czym zdecydowanie najwigce]
transakcji bylo w przedziale 50.000 zt/ha — 75.000 zt/ha.

Okreélenie warto$ci nieruchomo$ci w podejéciu  porownawczym opiera sig
na transakcjach sprzedazy podobnych nieruchomosci, ktore zaistnialy w pewnym horyzoncie
czasowym. W przedmiotowym przypadku rzeczoznawca analiza objat okoto dwuletni okres
poprzedzajacy date wyceny. W zwigzku z tym rzeczoznawca uznal, ze zaistniala potrzeba
ustalenia, czy w tym czasie na lokalnym rynku nastgpowaly istotne zmiany cen na skutek
uptywu czasu celem ewentualnej aktualizacji cen transakcyjnych zawartych w aktach
notarialnych sprzedazy na date wyceny. Analize w tym zakresie rzeczoznawca opart na danych

dotyczacych cen transakcyjnych niezabudowanych gruntéw rolnych z obszaru gmin Milostaw



1 Kotaczkowo z okresu od czerwca 2023 do daty wyceny.

Rzeczoznawca majatkowy dokonujac analizy rynku lokalnego, wyodrebnil cechy
nieruchomosci podobnych majace wplyw na ich cenno$¢ i postrzeganie przez uczestnikéw
rynku. Rzeczoznawca ustalil, ze na warto$¢ nieruchomo$ci maja wplyw cechy rynkowe
tj. potozenie ekonomiczne, przydatnos¢ rolnicza, walory organizacyjne i mozliwosci
mwestycyjne. Kazda z tych cech rynkowych wplywa w okreSlonym stopniu na wartosé
nieruchomosci. Rzeczoznawca ustalil ich wagi procentowe 1 wyszczegdlnil: polozenie
ekonomiczne — 35%, przydatno$¢ rolnicza — 10%, walory organizacyjne — 30%, mozliwosci
inwestycyjne — 25%.

Wartos¢ zmniejszenia wartosci nieruchomosci spowodowane budowa urzadzen
infrastruktury technicznej na nieruchomosci okre$lane sa poprzez ograniczenie prawa
do nieruchomosci na podstawie art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
Podstawa okreSlenia zmniejszenia warto$ci nieruchomosci jest art. 128 ust. 4 ustawy, ktory
stanowi odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody powstale wskutek zdarzeh, o kiérych
mowaw art. 1201 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadac wartosci poniesionych szkéd.
Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy sig warto$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powieksza
sig 0 kwole odpowiadajgcq temu zmniejszeniu.

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

1) zmiane warunkow korzystania z nieruchomosci;

2) zmiang przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwate ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udost¢pniania nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii, a takze remontéw i demontazu,
ciqggow, przewodow i urzqdzen wymienionych w art. 124 ust. 1 ustawy.

Rzeczoznawca wskazal, ze w przypadku przedmiotowych nieruchomoéci nie wystapita

zmiana warunkéw korzystania z nieruchomosci, w zwiazku z tym, ze linia zostata zalozona



na gruncie, na ktorym zgodnie z decyzjg Wojta Gminy Kotaczkowo z dnia 5 stycznia 2021 roku
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji polegajacej na przebudowie
napowietrznej elektroenergetycznej linii 15 kV Milostaw ~ Kozubiec, przewidziana byla
realizacja limi 15 kV.

W zwiazku z decyzjq teren przewidziany byl pod realizacjg linii elektroenergetycznej
SN 15 kV, dlatego jego przydatnosé¢ uzytkowa nie ulegla zmianie.

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

W zwiazku z tym, dla przedmiotowych nieruchomosci wystgpuje jeden element
zmniejszajacy ich warto§¢ w zwiazku z realizacjg inwestycji: skutki wywotane obowiazkiem
udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwiazanych z konserwacjg oraz
usuwaniem awarii ciagow, przewodow 1 urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

Rzeczoznawca majatkowy, zmniejszenie wartosci nieruchomoéci polozonych
w Budzitowie, oznaczonych geodezyjnie jako nr 105 - oszacowal na kwotg 30,00 zt (stownie:
trzydziesci ztotych 00/100), nr 127 — oszacowat na kwotg 13,00 z! (stownie: trzynaScie ztotych
00/100), nr 135/2 — oszacowat na kwote 5,00 zI (stownie: pig¢ zlotych 00/100).

Pismem z dnia 13 pazdziernika 2025 roku tut. organ zwrocit si¢ do rzeczoznawcy
majatkowego o wyjasnienie powstalych watpliwosci dot. réznic pomiedzy przeznaczeniem
nieruchomosci a doborem nieruchomosci przyjetych do poréwnan nieruchomos$ci wycenianegj
oraz braku wystapienia zmiany warunkéw korzystania z przedmiotowej nieruchomosci.
Rzeczoznawca majatkowy w sporzadzonym operacie szacunkowym wskazal, ze w przypadku
przedmiotowej nieruchomosci nie wystgpita zmiana warunkéw korzystania z nieruchomosci,
w zwiazku z tym, ze linia zostata 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 Milostaw — Kozubiec, ktora jest czgécia zadania pn. ,,Budowa sieci inteligentnej
na terenie potudniowej Wielkopolski (Oddziat Poznan Pid.) poprzez modernizacje

i przebudowe linii i stacji SN i nn, automatyzacjg linii i stacji w wyniku zastosowania zdalnego
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sterowania 1 elektroenergetycznej automatyki zabezpieczen w tym wskaznikéw przeptywu
pradow zwarciowych”.

Tut. organ wskazal, ze rzeczoznawca nie przeprowadzil analizy, ktdra wskazalaby czy
ewenfualne zmniejszenie wartoSci nieruchomosci moglo wystapi¢ i czy bylo wywolane
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci czy tez bylo uzaleznione od tego jakie
wezesniej szkody mogly powsta¢ wskutek wejscia w Zycie decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

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

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
12 wrze$nia 2023 roku sygn. akt I SA/Po 392/23 Zmmiejszenie wartosci nieruchomosci,
o ktdrym 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 itych przypadkach wlascicielowi nieruchomosci stuzq 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 u.p.z.p., przepis art. 36 i 37 stosuje si¢ odpowiednio.
W przypadku obnizenia wartosci nieruchomosci oznacza to prawo wiasciciela do zgdania
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci, jezeli zbywa te nieruchomosé
(art. 36 ust. 3 u.p.zp.). Wysokos¢ odszkodowania z tego tytulu ustala sig na dzien sprzedazy
(art. 37 ust. 1 w.p.z.p.), a roszczenia te mozna zglaszaé w terminie 5 lat od dnia, w ktdrym
decyzja lokalizacyjna stala sie ostateczna, dochodzone sq one w trybie cywilnym. Jest to
instrument prawny stuzgcy ochronie intereséw ekonomicznych wiascicieli nieruchomosci
objetych dzialaniem decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w zwigzku z ich

planowaniem. Przepis art. 128 ust. 4 w.gn. dotyczy odszkodowan ustalanych w trybie
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administracyjnym za szkody powstale wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 124.
Zdarzeniami moggcymi rodzié szkodg nie sq jednak same decyzje wydawane na podstawie tego
przepisu, zezwalajgce na okreslone dzialania, lecz faktyczne zakladanie i przeprowadzanie
ciggéw, przewodow i urzqdzen. To za skutki tych zdarzer wiascicielowi nieruchomosci stuzq
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 przywréci¢ nieruchomos¢ do stanu
poprzedniego), powinno ono odpowiadaé wartosci poniesionych szkod. Drugie roszczenie
dotyczy natomiast odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Przystuguje ono
takze w przypadku, gdy wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 124 u.g.n., zmniejszy si¢
warto$é  nieruchomosci. Jezeli zmniejszenie wartosci ma by¢é wywolane zdarzeniami
wymienionymi w art. 124 wgn, a sq wimi dzialania zwigzane z przeprowadzaniem
i zakladaniem ciggow, przewoddw 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 wyptacane w ramach odszkodowania ustalanego
na podstawie art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W przedmiotowym postepowaniu zostato ustalone odszkodowanie za zmniejszenie
warto$ci nieruchomo$ci.

Tut. organ stal na stanowisku, ze zmiana warunkéw korzystania z nieruchomosci
a decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego to odrgbne pojgcia. Decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla, gdzie i jak mozna zrealizowac
inwestycje o charakterze publicznym, natomiast zmiana warunkéw Kkorzystania
z nieruchomosci dotyczy wprowadzenia innych zasad zagospodarowania tej nieruchomosci
przez wilasciciela lub uzytkownika.

Przepis art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami odnosi sig
do odszkodowan z tytutu przewidzianego we wczesniejszych przepisach ustawy ograniczania

praw do nieruchomosci, stanowiag, ze odszkodowanie przystiguje réwniez za szkody powstate
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wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 120 1 124-126 wskazanej ustawy. Musi wigc wynikaé
z ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w trybie art. 124 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami lub ograniczen przewidzianych w art. 120 tej ustawy, a nie z ograniczen
wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego skutkujacych obnizeniem warto$ci
nieruchomosci (co moze by¢ przyczyna dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zdarzeniami mogacymi rodzi¢ szkodg, o ktérych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, nie sa jednak same decyzje wydawane na podstawie
wymienionych w tym przepisie art. 120 1 124-126 niniejszej ustawy, zezwalajace na okreslone
dziatania, lecz faktyczne zakladanie i przeprowadzanie ciagdéw, przewodow i urzadzen (por. tez
wyrok WSA w Gdansku z 4.10.2023 r., I SA/Gd 271/23, LEX nr 3622891).

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, nie powinno by¢ utozsamiane z ograniczeniem mozliwos$ci
inwestycyjnych ~ wynikajacych ze wskazain miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (zob. wyrok WSA w Biatymstoku z 13.09.2017 r., II SA/Bk 150/17, LEX
nr 2371302, oraz wyrok NSA z 6.06.2018 r., T 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 rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego przestanek uwzglednianych przy okresleniu poniesionych szkod,
o ktorych mowa w art. 128 ust. 4 u.g.n. 1 wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
28 czerwca 2022 roku sygn. akt I OSK 890/19 Zmniejszenie wartosci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 128 ust. 4 u.g.n nie powinno by¢ utozsamiane ze skutkami dla wartosci
nieruchomosci, jakie wynikajq z uchwalonych planéw miejscowych czy wydanych decyzji
lokalizacyjnych. W tych przypadkach wiascicielowi nieruchomosci stuzg roszczenia

odszkodowawcze, o jakich mowa w w.p.z.p.
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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
odszkodowan 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 lokalizacyina, lecz faktyczne zakladanie i przeprowadzanie
ciggow, przewodow i urzqdzen. To za skutki tych zdarzen wlascicielowi nieruchomosci stuzq
dwa rodzaje roszczen. 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 przywrdci¢ nieruchomosé do stanu
poprzedniego). Powinno ono odpowiadaé wartosci poniesionych szkéd. Drugie roszczenie
dotyczy natomiast odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Przysiuguje ono
w przypadiu, gdy wskutek zdarzeh, o ktérych mowa w art. 124 u.g.n., zmniejszy si¢ wartosé
nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy wskazal, Ze¢ w przedmiotowej sprawie zmniejszenie wartosci
dotyczy dziatek o faktycznym sposobie wykorzystania jako réw melioracyjny. Z uwagi na fakt,
ze nie odnotowano transakcji nieruchomo$ciami tego typu, wartoS¢ gruntu oszacowano
w oparciu o ceny nieruchomosci rolnych o cennosci podobnej do dzialek, ktére przedmiotowe
rowy przecinaja. W zwiazku z tym rzeczoznawca przeanalizowat lokalny rynek nieruchomosci
rolnych.

Rzeczoznawca wskazal takze, ze zmiana korzystania z nieruchomosci oraz zmiana
przydatnoéci uzytkowej nieruchomosci wynikaja z wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, ktéra zmienia przeznaczenie danej czgSci nieruchomosci, nie za$
z samego faktu budowy linii. Z uwagi na brak odnotowanych transakcji nieruchomo$ciami, dla
ktérych wydano decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i rtéwnoczesnie nie
wydano decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania, szkode lokalizacyjna rzeczoznawca
uwzglednil w ocenie atrybutu ,,walory organizacyjne”.

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

szacunkowym poprzez przyjecie odpowiedniej wysokos$ci wspdlczynnika Sz.
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Starosta Wrzesinski dnia 13 listopada 2025 roku zgodnie z art. 10 § 1 i art. 49 Kodeksu
postgpowania administracyjnego, zawiadomit strony, iz majg prawo przed wydaniem decyzji,
do wypowiedzenia sig, co do zebranych dowodow imaterialdéw oraz zgloszonych zadan.
Ogloszenie Starosty Wrzesinskiego zostalo ogloszone poprzez publiczne obwieszczenie
na tablicy ogloszen Starostwa Powiatowego we Wrze$ni, Urzedu Miasta i Gminy Wrzesnia,
Urzgdu Miasta 1 Gminy Nekla, Urzgdu Gminy Mitostaw, Urzedu Gminy Kotaczkowo, Urzedu
Gminy Pyzdry oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Powiatu Wrzesinskiego.

Rzeczoznawca majatkowy, Pani Katarzyna Mizier, sporzadzita operat szacunkowy,
w ktorym okreslita wysokos$¢ zmniejszenia warto$ci nieruchomosci potozonych w Budzilowie,
oznaczonych geodezyjnie jako nr 105 - oszacowal na kwote 30,00 zt (stownie: trzydziesci
zlotych 00/100), nr 127 — oszacowal na kwotg 13,00 zI (stownie: trzyna$cie ztotych 00/100),
nr 135/2 — oszacowal na kwote 5,00 zt (stownie: pigc zlotych 00/100).

Sporzadzony operat szacunkowy, jak kazdy dowod w sprawie, podlega ocenie przez
organ prowadzacy postgpowanie administracyjne. Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego 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 okolicznosci konieczne do oceny jego adekwatnosci do danej sprawy.

Zgodnie z art. 130 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustalenie wysokosci
odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajqcej
wartoS¢ nieruchomosci.

Na podstawie art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (fj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z pdzn. zm.) Rzeczoznawca majgtkowy jest
zobowigzany do wykonywania czynnosci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie
z zasadami wynikajqcymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng
starannosciq wiasciwg dla zawodowego charakteru tych czynmnosci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujgc si¢ 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 okreslajacymi treS¢ i zasady sporzadzenia tego opracowania. Przy
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sporzadzaniu operatu szacunkowego rzeczoznawca przyjal na siebie odpowiedzialnosc
za umiejetnosé, staranno$¢ i doktadnodé oczekiwana od zawodowego rzeczoznawcy
majatkowego, dajac tym samym rekojmi¢ prawidlowo sporzadzonego operatu szacunkowego.
Z uwagi na fakt, iZ operat szacunkowy sporzadzony dla potrzeb postgpowania o ustalenie
odszkodowania jest jednym z dowodéw w sprawie, organ orzekajacy przyjmuje ten dokument
za wiarygodny.

ENEA Operator Sp. z 0.0. zobowigzana jest wystapi¢ do sadu rejonowego z wnioskiem
0 ztozenie odszkodowania do depozytu sadowego w kwocie — 48,00 zt (stownie: czterdziesci
osiem 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 nieruchomoéciami odszkodowanie
wplaca sie do depozytu sadowego. Ustalone w niniejszej decyzji odszkodowanie bgdzie mogto
zostaé podjete przez podmioty, ktére udowodnia posiadane prawo wihasnosci
do nieruchomosci na dzieA wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania
z nieruchomosci.

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

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

W odwotaniu od decyzji strona moze zglosi¢ wniosek o przeprowadzenie przez organ
[T instancji postgpowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym dla rozstrzygnigeia sprawy
oraz o rozstrzygniecie sprawy przez ten organ.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa
do wniesienia odwolania wobec organu, ktory wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna 1 prawomocna.

rarosty
Klwydziatu

Otrzymuja:
1. ENEA Operator Sp. z 0.0. (¢cPUAP)
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Oddziat Dystrybucji Poznan
rep. przez Bogustawa Bandurowskiego
ul. Zaktadowa 10
62-064 Plewiska
2. ala
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