Plock, 24 kwietnia 2024 r.

e
WOJEWODA MAZOWIECKI

SPN-P.7570.59.12.2023.EF

DECYZJA NR 241/P/2024

Na podstawie art. 12 ust. 4a i ust. 5, art. 18, art. 22 ust. 1 1 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 1., poz. 311 ) oraz art.113 ust 6, art. 130, art. 132 1 art. 134
ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 344)

orzekam:

1. Ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 4464,00 zl (slownie: cztery tysiace czterysta
szesédziesiat cztery zlote) za prawo wlasnosci nieruchomosci polozonej w obrebie 0001
Gabin, jednostka ewidencyjna Gabin -Miasto, oznaczonej jako dzialka nr 1598/1
o pow. 0,0072 ha, ktora stata si¢ z mocy prawa z dniem 30 maja 2023 r. wlasno$cia
Wojewodztwa Mazowieckiego na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego nr
58/SPEC/2023 znak: WI-1.7820.2.37.2022.BGI z dnia 3 kwietnia 2023 r. o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej pn. ,,Rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 577 na odcinku od
km 13+644 do km 14+487”.

2. Odszkodowanie, o ktorym mowa w pkt 1, zostanie wyplacone przez Zarzad Wojewddztwa
Mazowieckiego w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja o odszkodowaniu stanie si¢
ostateczna. Kwota odszkodowania podlega zlozeniu do depozytu sadowego na
okres 10 lat .

Uzasadnienie

Na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 58/SPEC/2023 znak:
WI-1.7820.2.37.2022.BGI z dnia 3 kwietnia 2023 r. o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej pn. ,,Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 577 na odcinku od km 13+644 do km
14+487” - nieruchomos$¢ potozona w obrgbie 0001 Gabin, jednostka ewidencyjna Gabin —
Miasto, oznaczona jako dziatki nr 1598/1 o pow. 0,0072 ha, z dniem 30 maja 2023 r.
stata si¢ wlasnoscia Wojewodztwa Mazowieckiego, w zwiazku z jej przeznaczeniem na

realizacje celu publicznego, tj. rozbudowe drogi wojewodzkiej nr 577.



Zgodnie z w/w decyzja ZRID z dnia 3 kwietnia 2023 r. dziatka nr 1598/1 zostala
wydzielona z dziatki nr 1598 o pow. 0,4573 ha dla ktdrej nie byta prowadzona ksigga wieczysta
ani zbior dokumentéw. Wedtug danych z ewidencji gruntow dziatka nr 1598 o pow. 0,5473 ha
stanowita grunty rolne R III i byta we wladaniu samoistnym Matgorzaty Alicji Lelinskiej -
Kietbasa. Pismem z dnia 23 stycznia 2023 r. P. Matgorzata Lelinska -Kietbasa poinformowata,
ze podjeta dziatania zmierzajace do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci. Do dnia
wydania decyzji nie przekazata dokumentu potwierdzajacego prawo wiasnosci do
przedmiotowej dzialki.

Majac na uwadze przepis art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(j.t. Dz.U 22024 r., poz. 311) oraz art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 344) uznano, ze ww. nieruchomo$¢ posiada
nieuregulowany stan prawny.

W dniu 17 listopada 2023 r. znak nr SPN-P.7570.59.12.2023 wydane zostalo
zawiadomienie informujace o prowadzonym postepowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania
w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczego6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami — w odniesieniu  do przedmiotowej nieruchomos$ci. Zawiadomienie to
zostalo podane do publicznej wiadomosci poprzez umieszczenie zawiadomienia na stronie
internetowej 1 na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta Gminy Gabiny, Starostwa Powiatowego
w Plocku oraz Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie - Delegatura Placowka
Zamiejscowa w Plocku.

W mysl 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 2024 r.,
poz. 311) ustalone w decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej nieruchomosci
staja si¢ z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych,
wlasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog
wojewodzkich, powiatowych i gminnych — z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowe;j stala si¢ ostateczna , za odszkodowaniem ustalonym w odrgbnej
decyzji, o ktérym mowa w art. 18 w/w ustawy.

Zgodnie z art. 12 ust. 4a w/w ustawy za przejete nieruchomosci organ, ktory wydat
decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej zobowigzany zostat do ustalenia

odszkodowania.



W mysl art. 12 ust. 5 tej ustawy do ustalenia wysokosci i wyptacenia odszkodowania stosuje
si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. 2 2023 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 przejgte z mocy prawa ustala si¢ wedlug stanu nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji

oraz wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

W mysl art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
ustalenie wysokos$ci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajacego wartos¢ nieruchomosci.

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania warto$ci nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci podobnych. Szczegdtowe zasady dot. wyceny nieruchomos$ci przeznaczonej
pod inwestycje drogowe reguluje rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U z 2023 r., poz. 1832).

Zgodnie z § 49 ust. 1 ww. rozporzadzenia warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na
podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych okresla si¢, przyjmujac stan
nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez
uwzglednienia ustalen decyzji. W mys$l § 49 ust. 2 tego rozporzadzenia w przypadku, gdy dane
z lokalnego 1 regionalnego rynku nieruchomosci sg niewystarczajace do okreslenia wartosci
rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$§¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla sie¢ w podejsciu
kosztowym. Stosownie do § 49 ust. 3 rozporzadzenia, gdy przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob: warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod
nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m?
gruntow, z ktoérych wydzielono te dziatki gruntu, 1 ich powierzchni, powigkszony, na podstawie

badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o 50 %. Zgodnie z § 49 ust. 4 ww. rozporzadzenia



w przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomos$¢, ktoéra na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje
drogowa, wartos¢ rynkowg okresla sie, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace
wsrod gruntow przyleglych, chyba ze okreslenie warto$ci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

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

Rzeczoznawca majatkowy Justyna Cedro sporzadzila operat szacunkowy z dnia
27 wrzesnia 2023 r., w ktérym oszacowata warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na
kwote 4464,00 zt.

Rzeczoznawca ustalila, Ze na dzien wydania decyzji ZRID wyceniana nieruchomos¢, zgodnie
z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego miasta Gabin, zatwierdzonym
Uchwatg nr 218/XXX1/2005 Rady Miasta i Gminy Gabin z dnia 23 maja 2005 r., potozona
byla na terenach upraw rolnych oznaczonych na rysunku planu symbolem RP. Szacowana
nieruchomos$¢ potozona jest w miescie Gabin, przy drodze wojewodzkiej nr 577. Bezposrednie
sgsiedztwo nieruchomosci stanowily dziatki niezabudowane, uzytkowane rolniczo.
W niewielkiej odleglosci znajdowala si¢ rozproszona zabudowa mieszkaniowo-zagrodowa.
Przedmiotowa dziatka nr 1598/1 miata ksztatt czworokata, byta niezabudowana, nieogrodzona,
uzytkowana rolniczo. Lezala na terenach z dostgpem do sieci teletechnicznej. Posiadata
bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Na nieruchomosci brak byto
naniesien i nasadzen podlegajacych wycenie.

Dla potrzeb wyceny biegta okreslita rodzaj badanego rynku: rynek lokalny — miasto Gabin dla
gruntow rolnych, rynek regionalny — miasta wojewddztwa mazowieckiego bez aglomeracji
warszawskiej, dla gruntdw potozonych lub wykupionych pod drogi publiczne.

Z uwagi na fakt, ze szacowana dzialka na dzieh wydania decyzji ZRID, zgodnie
z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, potozona byta na
terenie upraw rolnych biegla przeanalizowata rynek nieruchomosci rolnych potozonych na
terenie miasta Gabin. Ceny gruntéw rolnych w badanym okresie czasu ksztattowaly sie¢
w przedziale od 3,83 zl/m? do 7,51 zt/m?. W celu sprawdzenia mozliwo$ci zastosowania
tzw. ,,zasady korzysci” biegla zbadata rynek nieruchomosci gruntowych potozonych na
terenach przeznaczonych lub wykupionych pod drogi publiczne z obszaru rynku regionalnego
- miasta wojewoddztwa mazowieckiego bez aglomeracji warszawskiej, podobne do Gabina pod

wzgledem spoteczno-gospodarczym, z okresu dwoch lat przed data wyceny. Przeprowadzona



analiza wykazata, ze ceny gruntow przeznaczonych lub wykupionych pod drogi publiczne
ksztaltowaty si¢ na znacznie wyzszym poziomie niz ceny gruntéw rolnych - od 49,18 zt/m? do
79,70 zt/m?. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 134 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami rzeczoznawca okreslita warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania, wynikajacego z przeznaczenia
nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia, postugujac si¢ transakcjami dotyczacymi
gruntow przeznaczonych pod drogi publiczne. Oszacowania warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
dokonata w podejsciu porownawczym, metoda porownywania parami.

Na podstawie przeprowadzonej analizy biegta utworzyla zbioér 6 transakcji nieruchomos$ciami
drogowymi o cechach zblizonych do szacowanej nieruchomosci, zawartymi w okresie od
2 grudnia 2021 r. do 30 marca 2022 r. na terenie powiatu radomskiego, gostyninskiego,
ostroteckiego, zwolenskiego (tabela nr 1 — str. 12 operatu).

W przyjetej przez bieglg bazie nieruchomosci podobnych ceny nieruchomosci ksztattowaty sie
w przedziale od 49,18 zt/m? do 79,70 zt/m?, przy cenie $redniej 63,00 zt/m? .

Nastepnie biegla okreslita cechy rynkowe majace istotny wptyw na warto$¢ nieruchomosci
drogowych (lokalizacja, stopien uzbrojenia terenu, dostgpno$¢ komunikacyjna) oraz przyjeta
dla tych cech skale ocen okre§long w tabeli nr 2 na str. 12 operatu.

Na stronie 13 operatu rzeczoznawca opisala nieruchomos$ci przyjete do pordwnan:
- nieruchomo$¢ potozong w miescie gminnym Myszyncu pow. ostrotecki ( cena jednostkowa
49,18 zt/m?),

- nieruchomo$¢ potozong w miescie gminnym Pionkach, pow. radomski ( cena jednostkowa
65,00 zt/m?),

- nieruchomos$¢ potozong w miescie powiatowym w Gostyninie ( cena jednostkowa
75,64 zt/m?).

Poréwnata wyceniang dziatke do nieruchomosci przyjetych do pordwnan ( tabela nr 4 str. 14
operatu ) i w oparciu o przyjete wspolczynniki korygujace ( wagi ) oszacowata wartos¢

przedmiotowego gruntu na kwote 4464 zt. tj. 62,00 zt/m? ( tabela nr 5 str. 14 operatu ).

Organ uznat, ze operat z 27 wrzesnia 2023 r. sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego Justyng Cedro ustala w sposob wymagany przez prawo materialne, tj. art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz § 49 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia

2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci — warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.



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

Pismem z dnia 21 listopada 2023 r. inwestorowi zostal przekazana kopia
w/w operatu szacunkowego okre$lajacego warto$¢ nieruchomosci oraz strona zostala
poinformowana o mozliwosci zapoznania z materialem dowodowym zgromadzonym
w sprawie. Strona nie skorzystala z przyshugujacych 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 1 na jego
podstawie ustalil odszkodowanie.

Art. 22 ustawy z dnia 10 czerwca 2003 r. o szczegolnych 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 sg na podstawie przepisow
o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego, przepisow o drogach publicznych. 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. nieruchomos¢ jest Zarzagd Wojewodztwa Mazowieckiego.

Z uwagi na nieuregulowany stan prawny w/w nieruchomos$ci kwota odszkodowania podlega
ztozeniu do depozytu sadowego na okres 10 lat — zgodnie z art. 133 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w zwigzku z art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia o szczegélnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog 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, ktére mozna ztozy¢ 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 Ptock.



W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strony mogg zrzec si¢ prawa do
odwotania, co skutkuje brakiem mozliwo$ci poOzniejszego zaskarzenia decyzji do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

Jezeli w postgpowaniu bierze udzial wigcej stron, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna z dniem dorgczenia organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ odwolania przez

ostatnig z tych stron.
Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 7 pkt 3 ustawy z dnia

16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 2111).

z up. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO
Ewa Sliwinska
Kierownik
Oddzialu Skarbu Panstwa i Nieruchomosci
w Delegaturze w Ptocku
/podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym waznym kwalifikowanym certyfikatem/

Otrzymuja:

1. Dyrektor Mazowieckiego Zarzadu Drog
Wojewodzkich Warszawie - pelnomocnik
Zarzadu Wojewodztwa Mazowieckie

2. Starosta Plocki

Burmistrz Miasta i Gminy Gabin

4. ala

(98]

Do wiadomo$ci:

P. Malgorzata Lelinska -Kietbasa
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