Pultusk, 30.03.2026 r.
STAROSTA PULTUSKI

GGN.683.2.252.2025
DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 4a, ust. 4f, ust. 5, art. 18 ust. 1 i le, art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U.
z 2024 1. poz. 311), art. 130 ust. 2, art. 133 pkt 2 w zw. z art. § 1 art. 113 ust. 6 1 7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2026 r. poz. 399), art. 104 w zw. z art. 49 ustawy z dnia 14
czerwcea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2025 r. poz. 1691), Starosta Pultuski

ustala:

1. Odszkodowanie w wysokosci 13 509,30 zt (slownie: trzynascie tysigcy pigcset dziewig¢ zlotych
30/100) za przejety na wlasnosé Gminy Pultusk cze$¢ nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i
budynkéw numerem ewid. dzialki 46/2 o pow. 0,0125 ha, obreb 11, miasta Pultusk.
2. Do wyplaty odszkodowania okreslonego w ust. 1, zobowigzana jest Gmina Pultusk.
3. Odszkodowanie ustalone w ust. 1, w zwigzku z nieuregulowanym stanem prawnym nieruchomosci
bedacej przedmiotem niniejszego postepowania, zostanie zlozone przez zobowigzanego do depozytu
sadowego na okres 10 lat.
4. Zaplata odszkodowania ustalonego w ust. 1, nastepuje jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
decyzja o odszkodowaniu stanie si¢ ostateczna z zastrzezeniem ust. 3. Do skutkéw zwloki lub opdznienia
w zaplacie odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego.

Uzasadnienie

Na mocy decyzji Starosty Pultuskiego Nt 350/2024 z dnia 10 grudnia 2024 roku (znak sprawy:
WBA.6740.305.2024) o zatwierdzeniu projektu budowlanego i zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej
dla Gminy Puttusk, obejmujacej rozbudowe drég gminnych - ul. Pana Tadeusza 1 ul. Harcerska w Pultusku,
zostal zatwierdzony projekt podzialu nieruchomosci, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi teren
inwestycji, zgodnie z ktérym dziatka ewid. nt 46 o powierzchni 0,0187 ha ulegla podzialowi, a wydzielony
z tej dzialki ewid. grunt o powierzchni 0,0125 ha, oznhaczony numerem dziatki ewid. 46/2, staje si¢ z mocy
prawa wlasnoscia Gminy Pultusk z dniem, w ktérym ww. decyzja stanie si¢ ostateczna. Decyzja Nr
350/2024 Starosty Pultuskiego z dnia 10.12.2024 roku zostala uttzymana w mocy decyzja Nr
16/SPEC/2026 Wojewody Mazowieckiego z dnia 30.01.2026 roku (znak sprawy:WIR-1.7821.47.1.2025LK).

Zgodnie z zapisem w ewidencji gruntow 1 budynkow, wedlug stanu na dzien wydania decyzji ZRID
(. 10.12.2024 r.) nieruchomos$¢ polozona w obrebie 11, miasta Pultusk, oznaczona jako dzialka ewid. nr
46 o powierzchni 0,0187 ha stanowila wlasnoé¢ w udzialach wynoszacych po 1/2 czesci [ D

Dla przedmiotowej dzialki ewid. IV Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Pultusku nie
prowadzi ksiegi wieczystej ani zbioru dokumentdw, zas ww. osoby w ewidencji gruntéw i budynkow wpisane
sq jako wspolwlasciciele na podstawie Postanowienia Sadu Powiatowego w Pultusku z dnia 12.09.1968 roku

sygn. akt I Ns 180/68 o stwierdzenia nabycia spraw do spadku po [

Ponadto, organ ustalil, iz || jcst osoba niezyjaca i nie zostalo przeprowadzone

postepowanie o stwierdzenie nabycia praw do spadku.

Wpis w ewidencji gruntdéw 1 budynkéw co do wlasnosci ww. udzialow we wspolwlasnosci
przedmiotowego gruntu, poczawszy od dnia wydania decyzji ZRID do obecnego stanu nie ulegl zmianie.

7 uwagl na powyzsze stwierdzono, ze nieruchomos¢ gruntowa, ma nieuregulowany stan prawny.

Ustawodawca w art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 2 2026 r. poz. 399) wskazal, Ze przez nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢
nieruchomos$¢, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych
dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb, ktorym przysluguja do niej prawa rzeczowe. Zas w ust. 7 art. 113
ustawy stwierdzil, Ze przepis ust. 6 stosuje si¢ rowniez, jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostalo zakoficzone postepowanie spadkowe.

Art. 133 pkt 2 ww. ustawy stanowi, ze odszkodowanie wplaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli
odszkodowanie za wywlaszczenie dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Odszkodowanie za nieruchomos¢, ktorej wlasno$¢ przeszla na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, ustala si¢ wedlug przepiséw rozdzialu 5 1 sklada do depozytu sadowego na okres



10 lat (art. 118a ww: ustawy).

Za nieruchomos¢, ktéra staje si¢ wlasnoscia Gminy Pultusk przystuguje, zgodnie z art. 12
ust. 4f ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych, zwanej dalej zrid, dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci
odszkodowanie. Decyzj¢ ustalajaca wysokos¢ odszkodowania wydaje organ, ktoéry wydal decyzje o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (art. 12 ust. 4a ww. ustawy), tj. Starosta Pultuski.

W zwigzku z powyzszym zostalo wszczete z urzedu postgpowanie administracyjne w sprawie
ustalenia wysokosci odszkodowania za dzialke ewid. nr 46/2 (zawiadomienie z dnia 30.01.2025 roku, znak
sprawy: GGN.683.2.88.2024 i zawiadomienie z dnia 20.01.2026 roku, znak: GGN.683.2.252.2025).

Do ustalenia i wyplacenia odszkodowania stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zwanej dalej ugn, a mianowicie zgodnie z art. 130
ust. 2 ustawy, ustalenie wysokos$ci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajacej wartos¢ nieruchomosci. Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy ztid, wysokos¢ odszkodowania ustala
si¢ wedlug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej przez
organ I instancji oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

W dniu 05.02.2025 roku pomigdzy Starosta Pultuskim a rzeczoznawca majatkowym Sebastianem
Danilczukiem, prowadzacym dzialalnos¢ gospodarcza pod firma Assetpro Valuation Sp. z o0.0. z siedziba w
Pruszkowie, zostala zawarta umowa Nr 31/2025 (aneksowana dnia 10.04.2025 roku) na wykonanie
operatow szacunkowych okreslajacych warto$¢ prawa wlasnosc nieruchomosci do celéw ustalenia
odszkodowan. W dniu 15.05.2025 roku rzeczoznawca majatkowy Sebastian Danilczuk (uprawnienia Nr
7119) przedlozyl operat szacunkowy z dnia 02.04.2025 roku okreslajacy warto$¢ rynkows prawa wlasnosct
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialke ewid. nr 46/2 polozona w obrebie 11, miasta Pultusk w celu
okreslenia wysokosci odszkodowania za utracone prawa.

Na podstawie art. 12 ust. 5 ustawy zrid do ustalenia wysokosci i wyplacenia odszkodowania stosuje
si¢ odpowiednio przepisy ustawy ugn, a mianowicie zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy, opini¢ o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego sporzadza na pismie rzeczoznawca majatkowy. Zgodnie z
art. 154 ugn wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych (ust. 1). Zgodnie z reforma planowania przestrzennego do czasu wejscia w zycie
planu ogélnego gminy, przez plan ogélny gminy nalezy rozumieé studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, ktore traci moc po 31.12.2025t¢.

Dla dzialki ewid. nr 46/2 na dzien wydania decyzji nr 350/2024 nie obowiazywal Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Pultusk zatwierdzonym Uchwala nr XI./588/2002 Rady Miejskiej w
Pultusku z dnia 08.07.2002 roku ze zm., dzialka ewid. nr 46 (oznaczenie dziatki przed podzialem) znajduje
si¢ na terenie okreslonym jako: tereny zabudowane lub przeznaczone w planach pod zabudowe
mieszkaniows. Nie zostaly wydane dla przedmiotowej dzialki ewd. Zadne decyzje o warunkach zabudowy.

Wobec powyzszego przyjeto przeznaczenie zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, tj. tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa.

W przedlozonym operacie szacunkowym z dnia 02.04.2025 roku rzeczoznawca majatkowy
Sebastian Danilczuk okreslil stan przedmiotu wyceny na dzien wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej, tj. na dzien 10.12.2024 roku, a warto$¢ nieruchomosci ustalil na dzien 02.04.2025 roku.

Przyjeto, ze w dniu wydania ww. decyzji teren dzialki byl to grunt niezabudowany. Najblizsze
otoczenie dzialki ewid. nr 46/2 stanowi bezposrednio grunty niezabudowane oraz nieco dalej pojedyncza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Dojazd do dzialki odbywa si¢ droga publiczna, utwardzona — ul.
Woijska Polskiego. W bezposrednim sasiedztwie przebiega droga wojewodzka nr 618. Z uwagi na fakt, ze
przeznaczenie nieruchomosci wynikajace z decyzji lokalizacji celu publicznego (tj. droga) nie jest tozsame z
aktualnym przeznaczeniem na dzief wydania decyzji nr 350/2024 Starosty Pultuskiego z dnia 10.12.2024
roku znak: WBA.6740.305.2024 o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji, zbadano zasadno$¢ zastosowania
»zasady korzysci: okreslonej w art. 134 ust. 31 4 ugn.

Nieruchomo$¢ zostala przeznaczona na realizacj¢ inwestycji drogowej obejmujaca rozbudowe drog
gminnych — ul. Pana Tadeusza i ul. Harcerska. Inwestycja polega na stworzeniu nowego polaczenia
komunikacyjnego miedzy ul. Adama Mickiewicza a Al Wojska Polskiego. Przeprowadzono analize¢
Htransakeji drogowych”. Przedmiotem analizy bylo prawo wlasnosci gruntéw drogowych nabywanych przez
jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa na cele publiczne. Analiza rynku nieruchomosci
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gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod inwestycje drogowe obejmowala rynek regionalny, tj.
miasta na terenie wojewodztwa mazowieckiego: Pultusk, Ciechanéw, Wyszkéw, Ostroleka, Siedlce, Mlawa,
Grojec, Bialobrzegi, Garwolin, Plonsk, Nowe Miasto nad Pilica, Ostréw Mazowiecka 1 Makow Mazowiecki
w okresie od grudnia 2021 roku do dnia wydania operatu. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze metode korygowania ceny $redniej. Przy metodzie korygowania ceny
sredniej do poréwnan przyjmuje si¢, co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci, wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. Po obliczeniu 1 uwzglednieniu trendu zmiany cen
stwierdzono, iz przeznaczenie wynikajace z celu wywlaszczenia dla dz. 46/2 nie powoduje zwickszenia
wartosci nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym warto§¢ wycenianej nieruchomosci zostala okreslona na
podstawie art. 134 ust. 3 ugn. przyjmujac, Ze jesli przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania
okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania. Przy okreslaniu cech wplywajacych na wartos$é
rynkowa nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy uwzglednil zestaw nastepujacych cech rynkowych:
lokalizacja szczegblowa, rodzaj gruntdéw otaczajacych i sasiedztwo oraz zagospodarowanie. Gradacje wag
majaca wplyw na warto$¢ rynkowa 1m?gruntu podano szczegblowo w operacie szacunkowym. Srednia cena
1m? gruntu nieruchomosci podobnych wyniosta 123,55 zt (cena min. 95,76 z1 za 1m?, cena max. 162,81 zt
za 1m?).

Ostatecznie warto$¢ rynkowa dzialki gruntu nr 46/2 okreslona przez rzeczoznawce majatkowego
w niniejszym opetacie wyniosla 12 866 z1, (tj. 102,93 z1 za 1m?).

Po przeanalizowaniu tresci operatu szacunkowego sporzadzonego przez tzeczoznawce
majatkowego stwierdzono, 1z przedmiotowa wycena nie budzi zastrzezen pod wzgledem formalnym, poza
tym operat jest logiczny 1 spojny oraz nie budzi zadnych watpliwosci, co do prawidlowosci jego
sporzadzenia. Wobec powyzszego przyjeto go jako dowdd w sprawie, a tym samym stanowi on podstawe
naliczenia odszkodowania.

Zgodnie z art. 18 ust. e w przypadku, w ktorym dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci objetej
decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej wyda tg nieruchomos¢ niezwlocznie, lecz nie pdzniej
niz w terminie 30 dni od dnia: 1) dor¢czenia zawiadomienia o wydaniu decyzji, o ktorej mowa w art. 17; 2)
doreczenia postanowienia o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rygoru
natychmiastowej wykonalnos$ci albo; 3) w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
stala si¢ ostateczna, wysoko$¢ odszkodowania powigksza si¢ o kwote réwna 5% wartosci nieruchomosci.

Obwieszczenie Starosty Pultuskiego znak: WBA.6740.305.2024 z dnia 11.12.2024 roku informujace
o wydaniu decyzji nr 350/2024 z dnia 10.12.2024 roku w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i
wydania o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej polegajacej na rozbudowie drég gminnych — ul. Pana
Tadeusza i ul. Harcerskiej w Pultusku wraz z infrastruktura, zostalo podane do publicznej wiadomosci
poprzez ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie internetowej Starostwa Powiatowego w
Pultusku w dniu 16.12.2024 roku (pozycja nr 389 w BIP) na okres 14 dni. Pismem z dnia 28.01.2025 roku
znak GGN.683.2.88.2024 zwrocono si¢ do Burmistrza Miasta Pultusk z prosba o podanie informacji, w
jakim terminie nastapilo wydanie przez bylych wlascicieli, dzialek objetych inwestycja. W odpowiedzi przy
pismie znak: W1.042.2.2025 z dnia 20.02.2025 roku poinformowano, iz plac budowy zostal przekazany
wykonawcy pod planowana inwestycj¢ protokolem z dnia 20.01.2025 roku. Wobec powyzszego
przedmiotowa dziatka zostala wydana pod inwestycje przed uplywem 30 dni od terminu, w ktorym
doteczone zostalo zawiadomienie o wydaniu przedmiotowej decyzji nr 350/2024 z dnia 10.12.2024 roku.

Majac powyzsze na uwadze zasadne jest powigkszenie odszkodowania o kwote réwna 5% wartosci
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym z dnia 02.04.2025 roku
wyniosla 12 866 zl, zatem warto§¢ odszkodowania uwzgledniajaca powickszenie o 5% wartosci
nieruchomosci stanowi kwote 13 509,30 z1.

Pismem z dnia 18.02.2026 roku poprzez obwieszczenie zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2025 r., poz. 1691) zawiadomiono strony,
zgodnie z art. 10 § 1 Kpa, o zebraniu dowodéw 1 materialéw do wydania decyzji o ustaleniu wysokosci
odszkodowania za dzialke ewid. nr 75/1 polozona w obrebie 12, miasta Pultusk oraz o mozliwosci
zapoznania si¢ z zebranymi w niniejszej sprawie dokumentami, w tym z trescig operatu szacunkowego, ktory
byt dostepny do wgladu w siedzibie Starostwa Powiatowego w Pultusku w Wydziale Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami - pokoj 127.
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W wyznaczonym do wypowiedzenia si¢, co do zebranego materialu dowodowego terminie nie
zglosily si¢ ani tez nie zlozyly Zzadnych zastrzezen, osoby ktérym przystugiwalby przymiot strony
niniejszego postepowania.

Operat szacunkowy sporzadzony na potrzeby niniejszego postgpowania zostal oceniony jako
dowdd w sprawie pod katem logicznej 1 kompletnej tresci operatu, a takze nalezytego uzasadnienia
sporzadzonej wyceny. Kwestie dotyczace merytorycznej prawidlowosci operatu w  aspekcie
metodologicznym 1 dokonywania oceny w swietle wiedzy specjalistycznej, w tym w zakresie wyrdznionych
cech rynkowych, nadawania im okreslonych wag czy przyjetych wspolczynnikow korygujacych, nie
podlegaja kontroli organu. Zgodnie z art. 157 ust. 1 ugn moga by¢ poddane kontroli organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych.

Biorac powyzsze pod uwagge, Starosta Pultuski orzekl jak w sentencji decyzji.

Pouczenie:

Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwolanie do Wojewody Mazowieckiego w terminie 14 dni od daty
otrzymania decyzji za posrednictwem organu, ktory decyzje wydal.

Zgodnie z art. 127a ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z
2025 r. poz. 1691), przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do
whiesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Z up. Starosty

mgr inz. Ireneusz Sobotka
Dyrektor Wydzialu
Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomogéciami
/dokument podpisany elektronicznie/

Otrzymuja:

1. Burmistrz Miasta Pultusk
(w celu umieszczenia niniejszej decyzji
na tablicy ogloszen w Urzedzie na okres 14 dni)

2. Strony postgpowania wedlug wykazu

3. Zainteresowani zawiadomieni poprzez wywieszenie niniejszej decyzji na okres 14 na tablicy ogloszen
Urzedu Miejskiego w Pultusku oraz na tablicy ogloszen 1 w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
internetowej Starostwa Powiatowego w Pultusku — zgodnie z art. 118a ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami

4. A/a

Spraw¢ prowadzi: Joanna Kosewska/Katarzyna Bystrek tel. (23) 306 71 44
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