WOJEWODA MAZOWIECKI

Ptock, 24 pazdziernika 2024 r.
SPN-P.7570.84.22.2023.EF

DECYZJA NR 727/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 szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog 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. z 2024 r., poz. 1145)

orzekam:

1. Ustali¢ odszkodowanie w wysokosci 19880,00 zI (stownie: dziewietnascie tysiecy
osiemset osiemdziesiat zlotych) za prawo wlasnosci nieruchomosci polozonej w obre¢bie
0030 Siecien, jednostka ewidencyjna Brudzen Duzy, oznaczonej jako dzialki: nr 88/1
o pow. 0,0221 ha i nr 88/2 o pow. 0,0131 ha, ktora stala si¢ z mocy prawa z dniem
18 pazdziernika 2023 r. wlasnos$ciag Wojewodztwa Mazowieckiego na podstawie decyzji
Wojewody Mazowieckiego nr 149/SPEC/2023 (znak: WI-1.7820.2.43.2022.AT) z dnia
25 sierpnia 2023 r. o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej pn. ,,Rozbudowa drogi
wojewodzkiej nr 555 na terenie miejscowosci Siecien , gmina Brudzen Duzy, powiat
ptocki”.

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

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

Uzasadnienie

Na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 149/SPEC/2023 (znak: WI-
1.7820.2.43.2022.AT) z dnia 25 sierpnia 2023 r. o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej

pn. ,,Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 555 na terenie miejscowosci Siecien , gmina Brudzen

Mazowiecki Urzad Wojewodzki w Warszawie Wydzial Skarbu Panstwa i Nieruchomosci Oddziat w Delegaturze w Ptocku
09-402 Ptock, ul. Kolegialna 15, tel.: (+48) 24 235 11 21, Elektroniczna Skrzynka Podawcza ePUAP: /t6j41jd68r/skrytka
www.gov.pl/web/uw-mazowiecki

Administratorem danych osobowych jest Wojewoda Mazowiecki. Dane przetwarzane sa w celu realizacji czynnosci urzgdowych. Masz prawo do dostepu,
sprostowania, ograniczenia przetwarzania danych. Wigcej informacji znajdziesz na stronie www.gov.pl/web/uw-mazowiecki w zaktadce ochrona danych
osobowych.
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Duzy, powiat ptocki” - nieruchomos$¢ potozona w obrgbie 0030 Siecien, jednostka ewidencyjna
Brudzen Duzy, oznaczona jako dziatki nr 88/1 o pow. 0,0221 ha i nr 88/2 o pow. 0,0131 ha
stala si¢ wlasno$cig Wojewodztwa Mazowieckiego, w zwigzku z jej przeznaczeniem na
realizacje¢ celu publicznego, tj. rozbudowe drogi wojewoddzkiej nr 555.

Zgodnie z w/w decyzja ZRID z dnia 25 sierpnia 2023 r. dziatka nr 88/1 o pow.

0,0221 i dziatka nr 88/2 o pow. 0,0131 ha zostaty wydzielone z dziatki nr 88 o pow. 2,21 ha.
Dla dziatki nr 88 nie byla prowadzona ksigga wieczysta ani zbior dokumentéw. Wedtug
danych z ewidencji gruntéw dziatka nr 88 o pow. 2,21 ha oznaczona byla jako droga
1 znajdowala si¢ we wladaniu samoistnym Gminy Brudzen Duzy.
Wéjt Gminy Brudzen Duzy pismem z dnia 15 maja 2024 r. znak RGR.6822.3.2024
poinformowal, ze dzialka ewidencyjna nr 88, z ktorej zostaly wydzielone dziatki nr 88/1
1 nr 88/2 stanowita drogg powiatowg nr 2905W. Starostwo Powiatowe w Ptocku pismem z dnia
3 pazdziernika 2024 r. znak: GGN-I1.683.19.2024 wyjasnito, ze z analizy dokumentow oraz
pozyskanego stanowiska Zarzadu Drog Powiatowych w Plocku wynika, ze dziatki nr 88/1
i nr 88/2 ( powstate w wyniku podziatu dziatki nr 88 ) potozone w obrebie ewidencyjnym
Siecien, gmina Brudzen Duzy nie wchodzity w sktad pasa drogowego drogi powiatowej 2905W
Siecien — Strupczewo.

Majac na uwadze przepis art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie droég publicznych (j.t. Dz.U
z 2024 r., poz. 311) oraz art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145) uznano, ze ww. nieruchomo$¢ posiada
nieuregulowany stan prawny.

W dniu 14 marca 2023 r. Wojewoda Mazowiecki wydal zawiadomienie
o prowadzonym postepowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania w trybie ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych 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 zostato podane do
publicznej wiadomos$ci poprzez umieszczenie zawiadomienia na stronie internetowej 1 na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy Brudzen Duzy, Starostwa Powiatowego w Plocku oraz
Mazowieckiego Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie - Delegatura w Plocku.

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

prawa do w/w dziatki, ani inne wyjasnienia mogace mie¢ wplyw na rozstrzygnigcie.



W mysl art. 12 ust.4 pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych 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
stajg si¢ z mocy prawa wilasnoscig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych,
wlasnoscia odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog
wojewodzkich, powiatowych i gminnych — z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowe;j stata si¢ ostateczna , za odszkodowaniem ustalonym w odrebne;
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 realizacje inwestycji drogowej zobowigzany zostal do ustalenia
odszkodowania.

W mysl art. 12 ust. 5 tej ustawy do ustalenia wysokos$ci 1 wyplacenia odszkodowania
stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145), 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¢ wedtug stanu nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji

oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktorym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

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

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania warto$ci nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach
1 cechach nieruchomosci podobnych. Szczegdétowe 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 z 2023 r.,
poz. 1832) .

Zgodnie z § 49 ust. 1 ww. rozporzadzenia warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla potrzeb

ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na



podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegbélnych 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$l § 49 ust. 2 tego rozporzadzenia w przypadku, gdy dane
z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okreslenia warto$ci
rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$§¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla si¢ w podejsciu
kosztowym. Stosownie do § 49 ust. 3 rozporzadzenia, gdy przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto§¢ rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob: warto$¢ dzialek gruntu wydzielonych pod
nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m?
gruntéw, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, 1 ich powierzchni, powiekszony, na podstawie
badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50 %. Zgodnie z § 49 ust. 4 ww. rozporzadzenia
w przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomo$¢, ktéra na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje
drogowa, wartos¢ rynkowg okresla si¢, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace
wsrod gruntow przyleglych, chyba Ze okreslenie wartos$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 nieruchomosciami.

Rzeczoznawca majatkowy Marek Juszczak ( uprawnienia nr 2033) sporzadzil operat
szacunkowy z dnia 30 stycznia 2024 r., w ktorym oszacowal warto$¢ odtworzeniowa
nieruchomosci na kwotg 19880,00 zt w tym: warto$¢ rynkowa gruntu — 10335,00 zi, wartos¢
naniesien —9545,00 zt.

Rzeczoznawca ustalit, Zze na dzien wydania decyzji ZRID, zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego terendw potozonych w miejscowosci Siecien i Murzynowo,
zatwierdzonym Uchwatg Nr IV/27/07 Rady Gminy w Brudzeniu Duzym z dnia 8 marca
2007 r. dziatki nr 88/1 i nr 88/2 znajdowaty si¢ na terenie oznaczonym symbolem KDG-teren
drogi publicznej o funkcji drogi gldwne;.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Siecien, gm. Brudzen Duzy, przy
drodze wojewoddzkiej nr 555. W otoczeniu nieruchomosci znajduje si¢ wiejska zabudowa.
Dzialki potozone sg w odlegtosci ok. 8 km od centrum administracyjnego siedziby gminy. Na

nieruchomosci ( dziatce nr 88/1 ) znajdowaly si¢ naniesienia budowlane podlegajace wycenie:



- ogrodzenie stalowe na podmurowce — dt. 8,5 m ( ogrodzenie to stanowi jedno$¢ konstrukcyjng
z ogrodzeniem na dzialce nr 99/1 ).

W operacie szacunkowym ( na stronach 9-11 operatu) rzeczoznawca wyjasnit, ze zgodnie
z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi szacowania nieruchomosci, dla nieruchomosci
przeznaczonych na dzien wydania decyzji ZRID na cele drogowe zasada korzysci dla
wywlaszczonego nie wystepuje. W celu sprawdzenia, czy jest mozliwe okre§lenia wartosci
gruntu, przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych biegly
przeprowadzit szczegdtowq analize cen gruntdéw ,,drogowych”. Z uwagi na fakt, ze na terenie
powiatu ptockiego w przeciggu dwoch ostatnich lat nie odnotowano wystarczajacej ilosci
transakcji obrotu gruntami przeznaczonymi pod drogi publiczne , podobnymi do nieruchomosci
szacowanej, rzeczoznawca wydtuzyl okres badania o caty 2021 r. oraz poszerzyt badanie
o rynek regionalny — obszar powiatdow wojewodztwa mazowieckiego ( z pomini¢ciem terenow
miejskich ). Na rynku regionalnym odnotowano kilkadziesiat transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomosci przeznaczonych lub wykupionych pod drogi publiczne.

W wyniku przeprowadzonej analizy rzeczoznawca stwierdzil, ze ceny transakcyjne
nieruchomosci drogowych utrzymuja si¢ na niezmienionym poziomie, a zatem nie
zaktualizowal cen transakcyjnych trendem czasowym.

Warto$¢ rynkowa gruntu o przeznaczeniu ,,drogowym” ( oznaczonego symbolem KDG )
biegly oszacowal w podejSciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny Srednie;j.
Z analizowanego rynku nieruchomosci ,,drogowych” wybrat 22 nieruchomosci mozliwie
najbardziej podobne do nieruchomosci szacowanej ( tabela w zalaczniku na str. 18 operatu ).
W przyjetym do porownan zbiorze nieruchomo$ci ceny transakcyjne nieruchomosci
o przeznaczeniu drogowym, w badanym okresie czasu ksztaltowaly si¢ w przedziale od
21,00 zt/m? do 48,85 zt/m?, przy cenie $redniej 33,41 zt/m>.

W wyniku analizy danych poréwnawczych oraz doswiadczen z podobnych rodzajowo rynkéw,
a takze na podstawie obserwacji preferencji nabywcoéw na badanym rynku rzeczoznawca
okreslit cech rynkowe, ktéore majace najwickszy wplyw na warto§¢ nieruchomosci
»drogowych” — lokalizacja, ranga drogi, sposob zagospodarowania terenéw sgsiednich oraz
przyjat dla tych cech skale ocen okreslong w tabeli na str. 14 operatu. Nastepnie biegly
scharakteryzowal dwie nieruchomosci o cenie najnizszej oraz o cenie najwyzszej. W zataczniku
na str. 19 operatu rzeczoznawca, w oparciu o wymienione atrybuty oraz ich wagi wyliczyt cen¢
1 m?> gruntu o przeznaczeniu drogowym na kwote 29,36 zi. Warto$¢ rynkowsg gruntu

przedmiotowej nieruchomosci ( dziatki nr 88/1 1 nr 88/2 ) okreslit na kwotg 10335,00 zt.



Do okreslenia warto$¢ naniesien budowlanych, znajdujacych si¢ na dzialce nr 88/1
rzeczoznawca zastosowal podejscie kosztowe, metode kosztow zastgpienia, technike
wskaznikowg. Warto$¢ ogrodzenia stalowego na podmurdéwcee o di. 8,5 m zostata oszacowana
na kwote 9545,00 zt ( tabela w zataczniku na str. 20 operatu ).

L.aczna warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zostala okreslona na kwotg 19880,00 zt.

Organ uznal, ze operat z 30 stycznia 2024 r. sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego Marka Juszczak ustala w sposdb wymagany przez prawo materialne, tj. art. 18
ust. 1 1 art. 18b 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 nieruchomosciami oraz § 49 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci — wartos¢ przedmiotowe;]
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 11 pazdziernika 2024 r. inwestor zostal poinformowany, ze
w przedmiotowej sprawie zostal zgromadzony materiat dowodowy, w tym operat
szacunkowego okres$lajacy warto$¢ nieruchomosci, z ktéorym strona moze si¢ zapoznad
i wypowiedzie¢. Inwestorowi zostala przestana kopia operatu szacunkowego.
W wyznaczonym w pisSmie terminie MZDW nie wniostlo uwag do zebranego materiatu
dowodowego.

Majac na uwadze przepis art. 156 ust. 3 1 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, organ przyjat ww. operat jako dowdd w sprawie i na jego
podstawie ustalit odszkodowanie.

Ustalono, ze nie zostaty spetnione przestanki art. 18 ust. 1 e ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych. a zatem wysoko$¢ odszkodowania nie zostala podwyzszona o kwote 5 % warto$ci
nieruchomosci.

Art. 22 ustawy z dnia 10 czerwca 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania

1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (j.t. Dz.U. 2024 r., poz. 311 ) stanowi, ze



koszty nabycia nieruchomosci, w tym odszkodowania, finansowane sa 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 lagdowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 688) wlasciwym do wyptaty odszkodowania za

ww. nieruchomos¢ jest Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego.

Z uwagi na nieuregulowany stan prawny w/w nieruchomosci kwota odszkodowania
podlega zlozeniu 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 szczegdlnych

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 odwotanie do Ministra ~ Rozwoju
1 Technologii, ktére mozna ztozy¢ w terminie 14 dni od daty dore¢czenia niniejszej decyzji za
posrednictwem Wojewody Mazowieckiego na adres: Mazowiecki Urzad Wojewddzki,
Delegatura — Placobwka 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
Wojewddzkiego 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 optacie skarbowej (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 2111).

Z up. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

Ewa Sliwinska
Kierownik Oddzialu

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/



Otrzymuja:

1.

[98)

Dyrektor Mazowieckiego Zarzadu Dréog
Wojewddzkich Warszawie - petnomocnik
Zarzadu Wojewodztwa Mazowieckie
Starosta Ptocki

Wo6jt Gminy Brudzen Duzy

a/a
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