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DECYZJA NR 156/P/2024

Na podstawie art. 12 ust. 4a i ust. 5, art. 18, art. 22 ust. 1 i art. 23 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (j.t. Dz.U. z 2024 r., poz. 311 ) oraz art.113 ust 6, art. 130, art. 132 i art. 134
ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2 2023 r., poz. 344)

orzekam:

1. Ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 12758,00 zl (stownie: dwanascie tysiecy siedemset
pi¢édziesiat osiem zlotych zlotych) za prawo wlasno$ci nieruchomosci polozonej
w obrebie 0022 Géry Male, jednostka ewidencyjna Gabin — obszar wiejski, oznaczong
jako dzialtka nr 65/2 o pow. 0,0143 ha, ktdra stala si¢ z mocy prawa z dniem 30 wrzesnia
2023 r. wiasnoscia Wojewoddztwa Mazowieckiego na podstawie decyzji Wojewody
Mazowieckiego nr 131/SPEC/2023 (znak: WI-1.7820.2.42.2022.AT) z dnia 25 lipca 2023
r. 0 zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pn. ,,Rozbudowa drogi wojewddzkiej
nr 574 polegajaca na rozbidree istniejgcego mostu w m. Dobrzykéw w km 14028 drogi
wojewodzkiej nr 574 i budowie nowego obiektu inzynierskiego wraz z dojazdami
w niezbgdnym zakresie”.

2. Odszkodowanie, o ktérym mowa w pkt 1, zostanie wyptacone przez Zarzad Wojewddztwa
Mazowieckiego w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stanie sie
ostateczna.

3. Kwota odszkodowania podlega zlozeniu do depozytu sadowego na okres 10 lat .

Uzasadnienie

Na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 131/SPEC/2023 znak:
WI-1.7820.2.42.2022.AT z dnia 25 lipca 2023 r. 0 zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej
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pn. ,,Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 574 polegajaca na rozbidrce istniejacego mostu w m.
Dobrzykéw w km 1+028 drogi wojewddzkiej nr 574 i budowie nowego obiektu inzynierskiego
wraz z dojazdami w niezbednym zakresie” nieruchomos$¢ potozona w obrebie 0022 Géry Mate,
jednostka ewidencyjna Gabin — obszar wiejski, oznaczong jako dziatka nr 65/2 o pow.
0,0143 ha z dniem 20 wrzesnia 2023 r. stala si¢ wlasnoscia Wojewddztwa Mazowieckiego, w
zwigzku z jej przeznaczeniem na realizacj¢ celu publicznego, tj. rozbudowe drogi
wojewddzkiej nr 574.

Zgodnie z w/w decyzja ZRID z dnia 25 lipca 2023 r. dziatka nr 65/2 zostata wydzielona
z dziatki nr 65 o pow. 0,1200 ha, dla ktérej nie byla prowadzona ksigga wieczysta.
Wedlug danych z ewidencji gruntéw nieznany byt wiasciciel i wiadajacy dziatki nr 65 o pow.
0,1200 ha.

Majac na uwadze przepis art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (j.t. Dz.U
z 2024 r.,, poz. 311) oraz art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2023 r., poz. 344) uznano, ze ww. nieruchomos$¢ posiada
nieuregulowany stan prawny.

W zwigzku z powyzszym wydane zostaly zawiadomienia z dnia 15 wrzesnia 2023 r i
12 lutego 2024 r. nr SPN-P.7570.83.9.2023 informujace o prowadzonym postepowaniu w
sprawie ustalenia odszkodowania w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych oraz ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — w odniesieniu do przedmiotowej
nieruchomos$ci. Zawiadomienie to zostalo podane do publicznej wiadomosci poprzez
umieszczenie zawiadomienia na stronie internetowej i na tablicy ogloszenn Urzedu Miasta
i Gminy Gabin, Starostwa Powiatowego w Plocku oraz Mazowieckiego Urzedu
Wojewoddzkiego w Warszawie - Delegatura w Plocku.

W wyznaczonym 14 — dniowym terminie nie zostaly zgloszone przez zaineresowane strony

prawa do w/w dzialki, ani inne wyjasnienia mogace mie¢ wplyw na rozstrzygniecie.

W mys$l art. 12 ust.4 pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (j.t. Dz.U. z 2023 r.,
poz. 162) ustalone w decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej nieruchomosci
staja si¢ z mocy prawa wlasnoscia Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych,
wilasnoscia odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drég

wojewddzkich, powiatowych i gminnych — z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na
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realizacje inwestycji drogowej stala si¢ ostateczna , za odszkodowaniem ustalonym w odrgbne;j
decyzji, o ktorym mowa w art. 18 w/w ustawy.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a w/w ustawy za przejete nieruchomosci organ, ktéry wydat
decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej zobowiazany zostal do ustalenia
odszkodowania.

W mysl art. 12 ust. 5 tej ustawy do ustalenia wysokosci | wyptacenia odszkodowania stosuje
sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. 22023 r., poz. 344), z zastrzezeniem art. 18.

Stosownie do art. 18 ust. 1 cyt. ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. wysokos¢
odszkodowania za nieruchomosci przejete z mocy prawa ustala si¢ wedtug stanu nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej przez organ I instancji

oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktdrym nastgpuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

W mysl art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
ustalenie wysokosci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajacego warto$¢ nieruchomosci.

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania wartosci nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegoblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Szczegdtowe =zasady dot. wyceny
nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje drogowe reguluje rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U 22023 r., poz. 1832).

Zgodnie z § 49 ust. 1 ww. rozporzadzenia warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych okresla sie, przyjmujac stan
nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez
uwzglednienia ustalen decyzji. W mysl § 49 ust. 2 tego rozporzadzenia w przypadku, gdy dane
z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg niewystarczajace do okreslenia warto$ci
rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzjg okresla sie w podejsciu
kosztowym. Stosownie do § 49 ust. 3 rozporzadzenia, gdy przeznaczenie nieruchomosci,
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zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa
nieruchomosci okredla si¢ w nastgpujacy sposob: warto$é dziatek gruntu wydzielonych pod
nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drdg istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m?2
gruntow, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni, powigkszony, na podstawie
badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o 50 %. Zgodnie z § 49 ust. 4 ww. rozporzadzenia
w przypadku, gdy na realizacjg¢ inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomos¢, ktéra na dziefi wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje
drogowa, warto$¢ rynkowa okresla si¢, przyjmujgc przeznaczenie nieruchomoscei przewazajace
wisrdd gruntow przyleglych, chyba ze okreslenie warto$ci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.

Z powyzszego wynika, ze dla wyceny nieruchomosci przejgtej pod realizacje inwestycji
drogowej istotne znaczenie ma przeznaczenie tej nieruchomosci, okreslone stosownie do
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Rzeczoznawca majatkowy Justyna Cedro sporzadzila operat szacunkowy z dnia
21 listopada 2023 r., w ktérym oszacowata wartos¢ rynkowag nieruchomosci gruntowej
na kwote 12758,00 zi.

Rzeczoznawca ustalifa, ze na dzienh wydania decyzji ZRID wyceniana nieruchomogé,
zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego gminy Gabin,
zatwierdzonym Uchwatg nr 218/XXXI/2005 Rady Miasta i Gminy Ggbin z dnia 23 maja
2005 r., potozona byla na terenach uzytkéw zielonych i obnizen terenowych — oznaczonych na
planie symbolem RZ. Szacowana nieruchomos¢ potozona jest ok 10 km od miasta Plocka i ok
10 km od miasta Gabin, przy drodze wojewodzkiej nr 574. Bezposrednie sasiedztwo
nieruchomosci stanowily dzialki niezabudowane, uzytkowane rolniczo. W niewielkiej
odlegtodci znajdowata si¢ rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz handlowo-
ustlugowa. Przedmiotowa dziatka nr 65/2 miata ksztalt wydhuzonego, waskiego wielokata, byta
niezabudowana, nieogrodzona. Stanowita ciek wodny porosniety dzikorosnaca roslinnoscig.
Posiadata bezposredni dostgp do drogi publicznej — DW nr 574.

Dla potrzeb wyceny biegta okreélita rodzaj badanego rynku: rynek lokalny — gmina
Gabin, dla gruntow rolnych oraz rynek regionalny — wojew6dztwa mazowieckiego dla gruntow
potozonych lub wykupionych pod drogi publiczne.

Z uwagi na fakt, ze szacowana dziatka na dzieii wydania decyzji ZRID, zgodnie
z obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, polozona byla
na terenie uzytkow zielonych i obnizein terenowych biegla przeanalizowala rynek

nieruchomosci rolnych potozonych na terenie gminy Gabin. Ceny gruntéw rolnych w badanym
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okresie czasu ksztaltowaly si¢ w przedziale od 2,50 zl/m? do 10,00 zt/m? W celu sprawdzenia
mozliwos$ci zastosowania tzw. ,,zasady korzysci” biegta zbadala rynek nieruchomosci
gruntowych potozonych na terenach przeznaczonych lub wykupionych pod drogi publiczne
z obszaru rynku regionalnego - miasta wojewddztwa mazowieckiego bez aglomeracji
warszawskiej, podobne do Gabina pod wzgledem spoteczno-gospodarczym z okresu dwéch lat
przed datg wyceny. Przeprowadzona analiza wykazata, Zze ceny gruntéw przeznaczonych lub
wykupionych pod drogi publiczne ksztattowatly sie¢ na znacznie wyzszym poziomie niz ceny
gruntéw rolnych - od 46,13 zl/m?do 100,00 zVm?. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 134
ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca okreslita
warto$¢ rynkowg nieruchomosci wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania, wynikajgcego
z przeznaczenia nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia, postugujac si¢ transakcjami
dotyczacymi gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne. Oszacowania wartosci
nieruchomosci gruntowej dokonata w podejsciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny
sredniej.
Na podstawie przeprowadzonej analizy biegta utworzyta zbidr 16 transakcji nieruchomosciami
drogowymi o cechach zblizonych do szacowanej nieruchomoscei, zawartymi w okresie
od czerwca 2021 r. do kwietnia 2023 r. na terenie powiatu plockiego, ciechanowskiego,
legionowskiego, piaseczynskiego, otwockiego i warszawskiego zachodniego (tabela nr 1,
str. 13 operatu). W przyjetej przez biegla bazie nieruchomoséci podobnych ceny nieruchomosci
ksztaltowaly si¢ w przedziale od 46,13 zt/m2do 100,00 zl/m?, przy cenie $redniej 66,40 z/m?2,
Nastgpnie biegla okreslita cechy rynkowe majgce istotny wplyw na warto$é
nieruchomosci drogowych (lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo, stopien uzbrojenia terenu,
dostgpnos¢ komunikacyjna, warunki zagospodarowania terenu) oraz przyjeta dla tych cech
skale ocen okreslong w tabeli nr 2 na str. 13 operatu. Na stronie 15 operatu rzeczoznawca
opisata nieruchomosci o cenie najnizszej i o cenie najwyzszej z przyjetej bazy nieruchomosci:
- nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Duchnéw, gmina Wigzowna, powiat otwocki (cena
jednostkowa 46,13 zt/m2),
- nieruchomos¢ potozong w miejscowosci Chotomdw, gmina Jablonna, powiat legionowski
(cena jednostkowa 100,00 zt/mz2),
- nieruchomos¢ potozong w miejscowosci Chotoméw, gmina Jablonna, powiat legionowski
(cena jednostkowa 100,00 zt/mz2).
Poréwnata wyceniang dziatke do nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej ( tabela nr
4 str. 15 operatu) i w oparciu o przyjete wspotezynniki korygujace (wagi) oszacowata wartosé

przedmiotowego gruntu na kwote 12758,46 z1. tj. 89,22 zl/m? (tabela nr 5 str. 16 operatu).
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiot prawa
wlasnosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania, biegta okreslita wg stanu nieruchomosci

na 25 lipca 2023 r. i cen na 21 listopada 2023 r. na kwote 12758,00 zt.

Organ uznal, ze operat z 21 listopada 2023 r. sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego Justyng Cedro ustala w sposdb wymagany przez prawo materialne, tj. art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz § 49 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci — warto$¢ przedmiotowej nieruchomoscei.

Zgodnie z § 78 ust. 2 ww. rozporzadzenia operat szacunkowy zawiera informacje
niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci, tj. wskazanie podstawy prawnej
i uwarunkowan dokonywanych czynnosci, rozwiazan merytorycznych, przedstawienia toku
obliczeri oraz wyniku koficowego. W operacie szacunkowym zawarte zostaly wszystkie
elementy wymagane § 79 w/w rozporzadzenia.

Zgodnie z § 78 ust. 2 ww. rozporzadzenia operat szacunkowy zawiera informacje
niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci, tj. wskazanie podstawy prawnej
i uwarunkowan dokonywanych czynnoéci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku
obliczeni oraz wyniku konficowego. W operacie szacunkowym zawarte zostaly wszystkie
elementy wymagane § 79 w/w rozporzadzenia.

Pismem z dnia 18 stycznia 2024 r. inwestorowi zostala przekazana kopia
w/w operatu szacunkowego okre$lajagcego wartos¢ nieruchomos$ci oraz strona zostata
poinformowana o mozliwosci zapoznania z materiatem dowodowym zgromadzonym
w sprawie. Strona nie skorzystata z przystugujacych jej uprawnien.

Majac na uwadze przepis art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, organ przyjat ww. operat jako dowdd w sprawie i na jego
podstawie ustalil odszkodowanie.

Art. 22 ustawy z dnia 10 czerwca 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (j.t. Dz.U. 2023 r., poz. 162 ) stanowi, ze
koszty nabycia nieruchomosci, w tym odszkodowania, finansowane sa na podstawie przepisow
o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego, przepisow o drogach publiczaych. Zatem
zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury
transportu ladowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 688) wlasciwym do wyptaty odszkodowania za

ww. nieruchomo$¢ jest Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Z uwagi na nieuregulowany stan prawny w/w nieruchomosci kwota odszkodowania podlega
ztozeniu do depozytu sadowego na okres 10 lat — zgodnie z art. 133 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zwigzku z art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia o szczegdlnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych.

Majac na uwadze powyzszy stan faktyczny i prawny — orzeczono jak w rozstrzygnigciu.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwolanie do Ministra  Rozwoju
i Technologii, ktore mozna zlozy¢ w terminie 14 dni od daty dorgczenia niniejszej decyzji za
posrednictwem Wojewody Mazowieckiego na adres: Mazowiecki Urzad Wojewodzki,
Delegatura — Placéwka Zamiejscowa w Plocku, ul. Kolegialna 15, 09-402 Plock.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strony moga zrzec si¢ prawa do
odwotania, co skutkuje brakiem mozliwosci pdzniejszego zaskarzenia decyzji do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

Jezeli w postepowaniu bierze udzial wiecej stron, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna z dniem dorgczenia organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu sie¢ odwotania przez
ostatnig z tych stron.

Niniejsza decyzja nie podlega oplacie skarbowej na podstawie art. 7 pkt 3 ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (t.j. Dz.U. 22023 r. poz. 2111).

Z up. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

Ewa Sliwiriska
Kierownik Oddziatlu

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:
1. Dyrektor Mazowieckiego Zarzadu Drog

Wojewddzkich w Warszawie —
Petnomocnik Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego
2. Burmistrz Miasta i Gminy Gabin — z prosba o umieszczenie zawiadomienia
na tablicy ogloszen i stronie internetowej Urzedu na okres 14 dni
3. Starosta Plocki — z prosbg o umieszczenie zawiadomicenia
na tablicy ogtoszen i stronie internetowej Urzedu na okres 14 dni



4. Mazowiecki Urzagd Wojewddzki w Warszawie

Delegatura w Plocku — tablica ogloszer i strona internetowa na okres 14 dni
5. ala

Podpis elekir nlczny

a,oac‘uwéo. W
Zwdryfikowany w dniu

Wynik weryfikacy ‘

Podpis



