Ptock, 27 marca 2025 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI
SPN-P.7570.157.16.2024.MSZ

DECYZJA Nr 198/P/2025

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 szczegolnych 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 wysokoséci 1 105,00 zt (stownie: jeden tysigc sto pieé ztotych)
za prawo wiasnosci nieruchomos$ci potozonej w obrebie 0004 Budy Kalenskie, jednostka
ewidencyjna Szczawin Koscielny, oznaczonej jako dziatka nr 116/1 o pow. 0,0037 ha, ktdra
stata sie z mocy prawa z dniem 15 listopada 2024 r. wiasnoscig Wojewodztwa
Mazowieckiego na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 131/SPEC/2024 (znak:
WIR-1.7820.2.11.2023.AT.AW) z dnia 25 wrzesnia 2024 r. o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej pn. ,Rozbudowa drogi wojewoédzkiej nr 573 od km 26+625 do km
29+625 na odcinku od m. Budy Kalenskie do m. Kalen na terenie gm. Szczawin Koscielny.”

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 ztozeniu do depozytu sgdowego na okres 10 lat .

Uzasadnienie

Na podstawie decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 131/SPEC/2024 (znak: WIR-
1.7820.2.11.2023.AT.AW) z dnia 25 wrze$nia 2024 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej pn. ,Rozbudowa drogi wojewdédzkiej nr 573 od km 26+625 do km 29+625 na odcinku
od m. Budy Kalenskie do m. Kalerh na terenie gm. Szczawin Kos$cielny” - nieruchomos$¢
potozona w obrebie 0004 Budy Kalenskie, jednostka ewidencyjna Szczawin Koscielny,
oznaczona jako dziatka nr 116/1 o pow. 0,0037 ha z dniem 15 listopada 2024 r. stata sie
wiasnoscig Wojewodztwa Mazowieckiego, w zwigzku z jej przeznaczeniem na realizacje celu
publicznego, tj. rozbudowe drogi wojewodzkiej nr 573.

Zgodnie z w/w decyzjg ZRID z dnia 25 wrzeénia 2024 r. dziatka nr 116/1 zostata wydzielona
z dziatki nr 116 o pow. 0,78 ha, dla ktérej nie byta prowadzona ksiega wieczysta. Wedtug
danych z ewidencji gruntow wiasciciel nieruchomos$ci byt nieznany, a nieruchomos$é byta
w posiadaniu samoistnym Gminy Szczawin Koscielny. Zgodnie z pismem z dnia 4 lutego
2025 r. Wojt Gminy Szczawin Ko$cielny o$wiadczyt, ze ww. droga wewnetrzna nie podlega
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pod dziatanie art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajgce
ustawy reformujgce administracje publiczna.

Majgc na uwadze przepis 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 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.].
Dz.U. z 2024 r., poz. 1145) uznano, ze ww. nieruchomo$¢ posiada nieuregulowany stan
prawny.

W zwigzku z powyzszym wydane zostato zawiadomienie z dnia 5 grudnia 2024 r. SPN-
P.7570.157.16.2024.MSZ informujgce o prowadzonym postepowaniu w sprawie ustalenia
odszkodowania w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegoélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych oraz ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami — w odniesieniu do przedmiotowej
nieruchomo$ci. Zawiadomienie to zostato podane do publicznej wiadomosci poprzez
umieszczenie zawiadomienia na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Szczawin KoScielny,
Starostwa Powiatowego w Gostyninie oraz Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego
w Warszawie - Delegatura w Ptocku.

W wyznaczonym 14 — dniowym terminie nie zostaty zgtoszone przez zaineresowane strony
prawa do w/w dziatki, ani inne wyja$nienia mogace mie¢ wptyw na rozstrzygniecie.

W mys$l art. 12 ust. 4 pkt 1 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) ustalone w decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej nieruchomosci
stajg sie z mocy prawa witasnoscig Skarbu Panstwa w odniesieniu do drég krajowych,
wiasnoscig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu do drog
wojewodzkich, powiatowych i gminnych — z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej stata si¢ ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym
w odrebnej decyzji, o ktérym 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 zobowigzany zostat do ustalenia
odszkodowania.

W myél art. 12 ust. 5 tej ustawy do ustalenia wysoko$ci i wyptacenia odszkodowania stosuje
sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. 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. wysoko$¢ odszkodowania
za nieruchomosci przejete z mocy prawa ustala sie wedtug stanu nieruchomosci w dniu
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej przez organ | instancji oraz
wedtug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Na podstawie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania wartosci nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. Szczegétowe zasady dot. wyceny nieruchomosci przeznaczonej
pod inwestycje drogowe reguluje rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r., poz. 1832).

Zgodnie z § 49 ust. 1 ww. rozporzadzenia wartos¢ rynkowg nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomos$ci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych okreéla sie, przyjmujgc stan
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nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
bez uwzglednienia ustalen decyzji. W my$l § 49 ust. 2 tego rozporzgdzenia w przypadku, gdy
dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg niewystarczajgce do okreslenia
wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomos$ci objetej decyzjg okresla sie
w podejsciu kosztowym. Stosownie do § 49 ust. 3 rozporzadzenia, gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢
rynkowg nieruchomoséci okresla sie w nastepujgcy sposob: wartosé dziatek gruntu
wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejgcych stanowi
iloczyn wartoéci 1 m2 gruntow, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,
powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o 50 %. Zgodnie
z § 49 ust. 4 ww. rozporzadzenia w przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata
wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomo$g¢, ktora na dzien wydania decyzji byta
przeznaczona pod inwestycje drogowg, wartos¢ rynkowa okre$la sie, przyjmujgc
przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce wéréd gruntow przylegtych, chyba ze okreslenie
wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych.
Przepisy ust. 1-3 stosuje sie 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 Teresa Stepien (uprawnienia nr 2517) sporzadzita operat
szacunkowy z dnia 19 grudnia 2024 r., w ktérym oszacowata warto$¢ rynkowg nieruchomosci
na kwote 1 105,00 zt.

Rzeczoznawca ustalita, ze na dziern wydania decyzji ZRID dla terenéw potozonych w gminie
Szczawin Koécielny nie byto miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Szczawin
Koscielny, zatwierdzonym przez Rade Gminy w Szczawinie Koscielnym Uchwatg
NR 92/XV/2000 z dnia 28 stycznia 2000 r. szacowana nieruchomo$¢ potozona byta na terenie
drég. Przedmiotowa  nieruchomo$é potozona jest w miejscowosci Budy Kalenskie,
gm. Szczawin Koscielny. Dojazd do nieruchomosci zapewniony jest z drogi publicznej
utwardzonej asfaltem. Droga jest wyposazona w infrastrukture techniczna: energie
elektryczna, wodocigg gminny i sie¢ teletechniczng. Otoczenie wsi Budy Kalenskie stanowig
tereny rolnicze i zielen, pola uprawne i gospodarstwa rolne. W sgsiedztwie szacowane;j
nieruchomosci znajduja sie grunty niezabudowane, rolne, uzytkowane rolniczo, zadrzewione,
lesne lub wystepujg jakies ucigzliwosci. Nieruchomos¢ jest niezabudowana obiektami
kubaturowymi, brak takze naniesieri budowalnych i roslinnych.

Na stronie 10 operatu rzeczoznawca stwierdzita, ze dla szacowanej nieruchomosci zasada
korzy$ci o ktorej mowa w art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zachodzi
i wycene nieruchomo$ci sporzadzita na podstawie zbioru cen transakcyjnych
nieruchomosciami o przeznaczeniu drogowym. Wyjaénita, ze w przypadku, gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodnie z celem wywiaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci,
to zgodnie z art. 134 ust. 3 u.g.n. warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okreéla sie
wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania.

W celu okreslenia warto$é rynkowej szacowanej nieruchomoéci rzeczoznawca okreslita rodzaj
badanego rynku, jego obszar oraz okres badania cen (od stycznia 2023 r. do dnia wyceny)
uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposob wyceny, dostepnos$é danych
oraz podobiefistwo rynkéw. Z uwagi na bardzo ograniczong liczbe transakcji dotyczacych
nieruchomo$ci 0 przeznaczeniu drogowym na rynku lokalnym (teren gminy Szczawin
Koscielny, teren powiatu gostynifiskiego) biegta rozszerzyta analize o rynek regionalny-
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tereny wiejskie powiatéw potozonych w wojewédztwie mazowieckim (minskim, legionowskim,
garwolinskim, otwockim, ostroteckim, zwolenskim, sokotowskim, przasnyskim, nowodworskim
wotominiskim). W wyniku przeprowadzonej analizy rzeczoznawca utworzyta zbiér
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomoéci szacowanej stanowigcy podstawe wyceny-
tabela na str. 13-14 operatu. W celu uwzglednienia zmian cen transakcyjnych ze wzgledu
na uptyw czasu biegta dokonata analizy trendu czasowego nieruchomosci drogowych
i stwierdzita, ze w badanym okresie ceny transakcyjne nieruchomos$ci o przeznaczeniu
drogowym utrzymujg sig¢ na podobnym poziomie, w zwigzku z tym przyjeta tren zmian cen
transakcyjnych na poziomie réownym zero.

Wartos¢ rynkowg gruntu oszacowata w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny
$redniej. W przyjetym do poréwnan zbiorze nieruchomosci, w badanym okresie czasu ceny
transakcyjne  nieruchomosci o przeznaczeniu drogowym ksztattowaly sie w przedziale
od 20,00 zt/m2?do 50,00 zt/m?, przy cenie $redniej 32,82 zH/m?2.

Na podstawie analizy rynku, znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
warunkow zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci okreslita cechy rynkowe i ich
wagi, ktére majgce najwigkszy wpltyw na warto$¢ nieruchomosci ,drogowych”: lokalizacja —
30%, potencjat gruntéw przylegtych — 30 %, sasiedztwo, otoczenie — 20%, dojazd, dostepnosé
— 20 % ( tabele na str. 15-16 operatu).

Na str. 14 operatu biegta scharakteryzowata nieruchomo$é o cenie najnizszej oraz
nieruchomosc¢ o cenie najwyzszej pod katem cech rynkowych i pozycji na rynku.

Nastepnie poréwnata nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomosciami o cenie najnizszej i cenie
najwyzsze;j.

W oparciu o wymienione atrybuty oraz ich wagi wyliczyta cene 1 m2 szacowanej dziatki
na kwote 29,87 zt. Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci zostata oszacowana na kwote 1105,00 zt.

Organ uznat, ze operat z dnia 19 grudnia 2024 r. sporzadzony przez rzeczoznawce
majgtkowego Terese Stepien ustala w sposéb wymagany przez prawo materialne, tj. art.
18 ust. 1iart. 18b ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami oraz § 49 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci — wartoé¢ przedmiotowej
nieruchomosci.

Zgodnie z § 78 ust. 2 ww. rozporzgdzenia operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne
przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci, tj. wskazanie podstawy prawnej i uwarunkowan
dokonywanych czynno$ci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczenn oraz
wyniku koricowego. W operacie szacunkowym zawarte zostaty wszystkie elementy wymagane
§ 79 w/w rozporzadzenia.

Pismem z dnia 27 stycznia 2025 r. inwestorowi zostat przekazany operat szacunkowy oraz
zostat poinformowany o mozliwosci zapoznania sie z materiatem dowodowym zgromadzonym
w sprawie. Strona nie skorzystata z przystugujgcych jej uprawnien.

Majac na uwadze przepis art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, organ przyjat ww. operat jako dowéd 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$¢ odszkodowania nie zostata podwyzszona o kwote
5 % wartos$ci nieruchomosci.



Art. 22 ustawy z dnia 10 czerwca 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (j.t. Dz.U. 2024 r., poz. 311) stanowi,
ze koszty nabycia nieruchomosci, w tym odszkodowania, finansowane sg na podstawie
przepisbw o finansowaniu infrastruktury transportu Igdowego, przepisbw o drogach
publicznych. Zatem zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 grudnia 2005 r.
o finansowaniu infrastruktury transportu lgdowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 688) wtasciwym
do wyptaty odszkodowania za ww. nieruchomo$¢ jest Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego.

Z uwagi na nieuregulowany stan prawny w/w nieruchomoéci kwota odszkodowania podlega
ztozeniu do depozytu sgdowego na okres 10 lat — zgodnie z art. 133 ust. 2 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia o szczeg6inych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych.

Majgc na uwadze powyzszy stan faktyczny i prawny — orzeczono jak w rozstrzygnieciu.
Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Ministra Rozwoju i Technologii, ktére
mozna ztozyé w terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji za posrednictwem
Wojewody Mazowieckiego na adres: Mazowiecki Urzad Wojewo6dzki, Delegatura w Ptocku, ul.
Kolegialna 15, 09-402 Ptock.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strony moga zrzec sie prawa do odwotania,
co skutkuje brakiem mozliwosci pdzniejszego zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego.

Jezeli w postepowaniu bierze udziat wiecej stron, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna
z dniem doreczenia organowi o$wiadczenia o zrzeczeniu sie odwotania 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 upowaznienia Wojewody Mazowieckiego

Ewa Sliwiriska
Kierownik Oddziatu

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:
1. Dyrektor Mazowieckiego Zarzadu Drég
Wojewddzkich Warszawie - petnomocnik
Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego

2. Starosta Gostyninski — tablica ogtoszen na okres 14 dni
3. Wojt Gminy Szczawin Koscielny — tablica ogtoszen na okres 14 dni
4. ala






