Ptock, 22 lipca 2025 .

WOJEWODA MAZOWIECKI

SPN-P.7570.22.89.2024.JS

DECYZJA Nr 449/P/2025

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 572) — dalej Kpa, w zwigzku art. 24 i art. 30 ustawy
z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego
gazu ziemnego w Swinoujsciu (tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1286) — dalej specustawa gazowa oraz
art. 124 ust. 4, art. 128 ust. 4 i art. 132 ust. 1a i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145) — dalej ugn

orzekam o:

Ustaleniu odszkodowania w kwocie 0,00 zt (stownie: zero ztotych) za szkody powstate wskutek
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci pofozonej w obrebie 0046 Wola Trebska,
gmina Szczawin Koscielny, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 34 wynikajgce z
decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 80/SPEC/2020 z dnia 21 lipca 2020 r. znak: WI-
1.747.3.14.2020.JK o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszgcej w zakresie terminalu na
rzecz Operatora Gazociggow Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A., obejmujaca: ,Budowe
gazociggu DN 1000 Gustorzyn - Wrondéw, Etap Il Leéniewice — Rawa Mazowiecka
stanowigcego czg$¢ gazociggu Gustorzyn - Twordg wraz z infrastrukturg niezbedng do ich
obstugi na terenie wojewodztwa kujawsko-pomorskiego, mazowieckiego, todzkiego i

Slgskiego”.
Uzasadnienie

Decyzjg Wojewody Mazowieckiego nr 80/SPEC/2020 z dnia 21 lipca 2020 r. znak: WI-
1.747.3.14.2020.JK o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszgcej w zakresie terminalu na
rzecz Operatora Gazociggéw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A., obejmujacg: ,Budowe
gazociggu DN 1000 Gustorzyn - Wrondéw, Etap Il Les$niewice — Rawa Mazowiecka

stanowigcego czes¢ gazociggu Gustorzyn - Twordg wraz z infrastrukturg niezbedng do ich
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obstugi na terenie wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, mazowieckiego, tddzkiego
i Slgskiego”, zostata objeta m.in. nieruchomosc¢ potozona w obrebie 0046 Wola Trebska, gmina

Szczawin Koscielny w powiecie gostyniriskim, oznaczona jako dziatka nr 34.

Dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma zatozonej ksiegi wieczystej. W toku postepowania
ustalono, ze przedmiotowa nieruchomos$c¢ pozostaje we wtadaniu samoistnym Urzedu Gminy
w Szczawinie Koscielnym i stanowi droge wewnetrzng. W zwigzku z powyzszym organ
orzekajgcy uznat, iz na dzien wydania ww. decyzji lokalizacyjnej Wojewody Mazowieckiego
nr 80/SPEC/2020 z dnia 21 lipca 2020 r., ww. nieruchomos$¢ posiadata nieuregulowany stan

prawny.

Rozpatrujgc przedmiotowg sprawe organ zwazyt, co nastepuije.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 specustawy gazowej, w odniesieniu do nieruchomosci objetych decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu, oznaczonych zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt
8, w celu zapewnienia prawa do wejscia na teren nieruchomosci dla prowadzenia na nich
budowy inwestycji w zakresie terminalu, a takze prac zwigzanych z rozbiorkg, przebudows,
zmiang sposobu uzytkowania, utrzymaniem, eksploatacjg, uzytkowaniem, remontami oraz
usuwaniem awarii, wojewoda w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu
ogranicza, za odszkodowaniem, sposdb korzystania z nieruchomosci przez udzielenie
zezwolenia w szczegdlnosci na zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciggéw
drenazowych, przewododw i urzgdzen stuzgcych do przesytania ptynéw, pary, gazéw i energii
elektrycznej oraz urzadzen tgcznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych obiektébw i urzadzen niezbednych do zatozenia,
przeprowadzenia oraz korzystania z tych przewoddw i urzadzen, przy czym przepisy art. 124
ust. 4-7 ugn stosuje si¢ odpowiednio, z uwzglednieniem przepiséw specustawy gazowe;.

W mysl art. 24 ust. 2 specustawy gazowej, organem witasciwym do wydania decyzji w zakresie
odszkodowania jest wojewoda.

Z kolei z tresci art. 124 ust. 4 ugn wynika, ze na osobie lub jednostce organizacyjnej
wystepujgcej o udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci
m.in. urzgdzen stuzgcych do przesytania lub dystrybucji gazéw cigzy obowigzek przywrécenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego, niezwlocznie po zatoZzeniu lub przeprowadzeniu
ciggow, przewodow i urzgdzen, zas jezeli przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego
jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty, stosuje sie odpowiednio
przepis art. 128 ust. 4 ugn. Natomiast w mysl art. 128 ust. ugn, odszkodowanie przystuguje za
szkody powstate wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 120 i art. 124-126 i powinno
odpowiada¢ wartosci poniesionych szkéd, a jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy sie warto$é

nieruchomosci, odszkodowanie powigksza sie o kwote odpowiadajgcg temu zmniejszeniu.



Zgodnie z art. 130 ust. 2 ugn, ustalenie wysoko$ci odszkodowania nastgpuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcej wartos¢ nieruchomosci, zas rzeczoznawca
majatkowy sporzgdza na piSmie opinie o wartoéci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego (art. 156 ust. 1 ugn).

Zasady ustalania warto$ci szkody powstatej na nieruchomosci wskutek udzielenia przez
zezwolenia, o ktérym mowa powyzej, reguluje rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U z 2023 r., poz. 1832) — dalej
RozpWyc. W mysl § 52 RozpWyc, przy okresdlaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci,
o ktérym mowa w art. 128 ust. 4 ugn, uwzglednia sie w szczegdlnosci zmiang warunkow
korzystania z nieruchomosci; zmiang przydatnosci uzytkowej nieruchomosci; trwate
ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci; skutki spowodowane obowigzkiem
udostepniania nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz
usuwaniem awarii, a takze remontéw i demontazu, ciggéw, przewodéw i urzgdzen
wymienionych w art. 124 ust. 1 ugn. Zgodnie natomiast z § 75 ust. 1 RozpWyc, przy okreslaniu
warto$ci poniesionych szkdd, powstatych wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 120 i art.
124-126 ugn, uwzglednia sie w szczegdinosci stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien
wydania decyzji odpowiednio o wywtaszczeniu, ograniczeniu sposobu korzystania albo
zezwoleniu na czasowe zajecie nieruchomosci oraz stan zagospodarowania nieruchomosci
na dzien zakoriczenia dziatan uzasadniajgcych wydanie decyzji, a takze uwzglednia sig utrate
pozytkéw w okresie od dnia wydania decyzji do dnia zakonczenia dziatan podjetych na
podstawie tej decyzji, przy czym zgodnie z § 75 ust. 2 RozpWyc, wartos¢ poniesionych szkdd
okresla sie po wystgpieniu szkody.

Zgodnie z art. 154 ust. | ugn wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Przepis art. 151 ust. 1 ugn mowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomos$¢ w transakeji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Z tresci art. 134 ust. 1 i ust. 2 ugn wynika, ze podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania
stanowi, z zastrzezeniem art. 135, warto$é rynkowa nieruchomosci. Przy okres$laniu wartosci
rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomoséci oraz aktualnie ksztattujgce si¢ ceny w
obrocie nieruchomosciami. W my$l art. 154 ust. 2 i ust. 3 ugn, w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu, a jezeli brak zaréwno planu miejscowego, jak i decyzji



o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — uwzglednia sig faktyczny sposdb

uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

Zawiadomieniem z dnia 6 marca 2025 r., znak SPN-P.7570.22.89.2024.JS Wojewoda
Mazowiecki poinformowat o prowadzonym postepowaniu w sprawie ustalenia odszkodowania
za szkody powstate wskutek ograniczenia sposobu korzystania — w odniesieniu do

przedmiotowej nieruchomosci.

Fakt ten zostat podany do publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie informaciji
0 prowadzonym postepowaniu na tablicach ogtoszen i Biuletynie Informacji Publicznej
Mazowieckiego Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie, Starostwa Powiatowego w Gostyninie

oraz Urzedu Gminy w Szczawinie Koscielnym.

W wyznaczonym w zawiadomieniu terminie nie zostaly zgtoszone przez zainteresowane
strony prawa do ww. udziatu w prawie wtasnos$ci przedmiotowej dziatki, ani inne wyjasnienia

moggce mieC wplyw na rozstrzygniecie.

Do akt sprawy zostat wigczony operat szacunkowy z dnia 2 stycznia 2025 r., sporzadzony na
potrzeby niniejszego  postepowania przez rzeczoznawce majgtkowego Patryka
Leszczyniskiego, w ktérym bieglty dokonat wyceny szkéd dla dziatki nr 34 na kwote
0,00 zl, strony otrzymaty kopig przedmiotowego operatu szacunkowego.

Opinia o wartosci nieruchomoéci podlega takiej samej ocenie przez organ orzekajgcy
w sprawie, jak kazdy inny dowdéd w sprawie i ocenia on na podstawie art. 80 Kpa, czy
okoliczno$¢ wartosci nieruchomosci zostata w wystarczajgcy sposéb udowodniona. Zadaniem
rzeczoznawcy majgtkowego jest dostarczenie organowi orzekajgcemu wiadomosci
specjalnych w celu utatwienia nalezytej oceny zebranego w sprawie materiatu, nie stuzy za$
rozstrzyganiu sprawy za organ | instancji. Stosownie do art. 75 Kpa opinia biegtego jest jednym
z dowodéw w sprawie i jako dowod podlega swobodnej nhieznacznej ocenie organu
prowadzgcego postepowanie. W szczegdlnosci ocena ta musi dotyczyé prawidtowosci — pod
wzgledem formalnym — ustalonej przez biegtego wysokosci odszkodowania w powigzaniu z
przepisami ugn i RozpWyc.

Po analizie ww. operatu szacunkowego, Wojewoda Mazowiecki uznat, iz zostat on wykonany
zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa i przyjat go jako wiasciwy do
okreslenia wysokosci odszkodowania za szkody na nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot

niniejszej decyzji.

Wyceniana nieruchomo$¢ obejmujgca dziatke nr 34 potozona jest w miejscowosci Wola
Trebska w gminie Szczawin Ko$cielny w powiecie gostynifiskim , wojewddztwie mazowieckim.
Nieruchomos¢ ma powierzchnig¢ 1100 m2, ma ksztatt wydtuzonego, waskiego prostokata,
typowego dla dziatki drogowej i lezy na terenie ptaskim. PotoZona jest poza centralna czescig

obszaru wiejskiego na terenie gminy, na terenach $rednio zurbanizowanych, posréd
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rozproszonej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej. Nieruchomo$é w zasiegu sieci
wodociggowe;j i energetycznej. Dostep do nieruchomoséci drogg o nawierzchni asfaltowe;.
Wyceniana nieruchomo$é nie byta objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie  obowigzujgcym  Studium  uwarunkowarnn i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, przyjetym Uchwatg nr 92/XV/2000 rady Gminy w
Szczawinie Koscielnym z dnia 28 stycznia 2000r., przedmiotowa nieruchomosé znajdowata
sie na terenie rolnym.

W oparciu o dokumentacje uzyskang od inwestora rzeczoznawca majatkowy ustalit, ze na
przedmiotowej dziatce nie znalazt sie gazocigg wysokiego ciénienia ani strefa kontrolowana

gazociggu.

Dla okreslenia wartodci ww. szkdéd na nieruchomosci rzeczoznawca przyjgt opis
nieruchomosci przedstawiajgcy stan zagospodarowania dziatki przed rozpoczeciem prac
dnia 7 wrzesnia 2021 r. oraz protokét kontroli opisujgcy stan nieruchomosci po zakonczeniu
prac budowlanych dnia 17 listopada 2023 r., dokumentacje fotograficzna, protokét z wizji w

terenie.

Rzeczoznawca majgtkowy do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci
gruntowej dokonat analizy rynku nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym w okresie od
1 stycznia 2023 do 2 stycznia 2025 na terenie powiatu gostyninskiego, gminy Szczawin
Koscielny oraz gminy Gostynin — obszar wiejski. Transakcje ocenit pod wzgledem warunkéw
ich zawarcia i przedmiotu sprzedazy, eliminujgc te, ktére nie spetniaty warunkéw transakcji
rynkowych. Na podstawie 16 transakcji biegty ustalit, ze ceny ksztattujg sie w przedziale od
3,61 zt do 7,82 zt za 1 m? , przy cenie $redniej 5,20 z#/m2. Analize trendu czasowego biegly
przeprowadzit na podstawie cen transakcyjnych na badanym rynku oraz na rynkach
réwnolegtych i stwierdzil, ze w badanym okresie ceny gruntéw mimo okresowych wahan
utrzymujg si¢ na podobnym poziomie — stwierdzit wystepowanie trendu czasowego, jednak ze
wzgledu na jego wielko$¢ ponizej poziomu istotnosci przyjgt, ze zréznicowanie cen
spowodowane jest innymi cechami niz trend czasowy i przyjagt nominalne ceny transakcyjne z
aktéw notarialnych. Nastepnie wytypowat cechy, ktére mogg mieé¢ istotny wplyw na
réznicowanie si¢ cen: lokalizacja (waga 40 %), dostep do drogi (waga 35 %), oraz potencjat
pozarolniczych mozliwosci inwestycyjnych (waga 25 %). Po opisaniu nieruchomosci o cenie
maksymalnej i cenie minimalnej, rzeczoznawca majgtkowy okreslit warto$¢ dziatki nr 34 w

podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej na kwote 7,82 zt za 1 m2.

Z uwagi na fakt, iz w przedmiotowej sprawie nie doszio do ograniczenia w sposobie
korzystania z nieruchomosci, z uwagi na brak czasowego ograniczenia w sposobie korzystania
z nieruchomosci, jak réwniez z uwagi na brak umieszczenia na nieruchomos$ci gazociagu
wysokiego cisnienia oraz strefy kontrolowanej, rzeczoznawca odstgpit od okreslenia wartosci

szkody.



Organ orzekajgcy w sprawie uznat, ze warto$¢ poniesionych szkéd na nieruchomosci wskutek
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w opisanym operacie szacunkowym
sporzgdzonym w dniu 2 stycznia 2025 r. przez rzeczoznawce majgtkowego Patryka
Leszczynskiego ustalona zostata w sposéb wymagany przez prawo materialne, tj. wczesniej
przywotane przepisy specustawy gazowej, ugn i RozpWyc. Zgodnie z § 78 ust. 2 RozpWyc,
operat szacunkowy sporzgdzony na potrzeby niniejszej sprawy zawiera informacje niezbedne
do dokonania wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego, w tym wskazanie
podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci oraz rozwigzan merytorycznych, a
takze przedstawienie toku obliczen oraz wyniku koncowego, a ponadto w operacie
szacunkowym zawarte zostaty wszystkie elementy wymagane przez § 79 RozpWyec.

Z uwagi na wyzej opisane okolicznosci, Wojewoda Mazowiecki uznat, ze ww. operat
szacunkowy moze stuzy¢ za przydatny dowdd ustalajgcy warto$é nieruchomosci w niniejszym
postepowaniu, przyjat opinie biegtego jako dowody w sprawie i na ich podstawie ustalit
odszkodowanie.

Zgodnie z art. 24 ust. 2 specustawy gazowej, obowigzek zaptaty odszkodowania obcigza
inwestora tj. Operatora Gazociggdw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A. z siedzibg
w Warszawie.

Majgc na uwadze ustalony w sprawie stan faktyczny i stan prawny, orzeczono jak
w rozstrzygnieciu.

Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Ministra Rozwoju
i Technologii, ktére w terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji mozna ztozy¢ za
posrednictwem Wojewody Mazowieckiego na adres: Mazowiecki Urzad Wojewddzki,
Delegatura w Ptocku, ul. Kolegialna 15, 09-402 Ptock. W ztozonym odwotaniu strony mogg
zawrze¢ wniosek o przeprowadzenie przez organ odwotawczy postepowania wyjasniajgcego
w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. W trakcie biegu terminu do wniesienia
odwotania strony mogg zrzec sie prawa do odwotania, co skutkuje brakiem mozliwosci
pdzniejszego zaskarzenia decyzji do Wojewddzkiego Sadu 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.

z upowaznienia Wojewody Mazowieckiego

Ewa Sliwiriska
Kierownik Oddziatu

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/



Otrzymuja:

Wajt Gminy Szczawin Koscielny

z prosbg o umieszczenie decyzji

na tablicy ogtoszen i na stronie internetowej
Urzedu na okres 14 dni;

Starosta Gostyninski

z pro$bg o umieszczenie decyzji

na tablicy ogloszen i na stronie internetowej
Urzedu na okres 14 dni;

Mazowiecki Urzad Wojewddzki
Delegatura w Ptocku - tablica ogtoszen, BIP;

Operator Gazociggéw Przesylowych
GAZ-SYSTEM SA

aa.






