BIALA KSIEGA
Sprawa dziatki nr ewid. 173 w miejscowosci Szerominek, gm. Ptorisk
Analiza prawna, administracyjna i finansowa wieloletniego sporu.

1. Celizakres opracowania

Niniejsza biata ksiega zostata przygotowana na podstawie dokumentacji i przebiegu postepowan
dotyczacych dziatki nr 173 w Szerominku, w szczegélnosci:
o korespondencji prowadzonej pomiedzy stronami i ich petnomocnikami oraz przedstawicielami
Gminy Miasto Ptonsk,
o dokumentdédw administracyjnych dotyczacych postepowan ZRID,
e decyzji: Starosty Ptonskiego, Wojewody Mazowieckiego,
e dokumentéw sgdowych dotyczacych spraw: o wydanie nieruchomosci, z art. 231 k.c. i o
bezumowne korzystanie, oraz wyrokéw WSA i NSA,
e operatdw szacunkowych sporzgdzanych na réznych etapach postepowania,
e informacji dotyczacych prowadzonych dziatarh ugodowych i mediacyjnych, w zakresie nieobjetym
obowigzkiem poufnosci.

Celem opracowania jest:

* przedstawienie przebiegu sporu,

¢ uporzadkowanie chronologii zdarzen,

e analiza ryzyk prawnych, finansowych i administracyjnych,

¢ przedstawienie mozliwych scenariuszy dalszego postepowania.

2. Geneza inwestycji i pierwsze rozmowy z wtascicielami (2017-2019)

Poczatek sprawy dziatki nr 173 w miejscowosci Szerominek zwigzany byt z planami Gminy Miasto Pforisk
dotyczacymi rozwoju nowoczesnej infrastruktury komunikacyjnej oraz poprawy mobilnosci mieszkancow
w ramach projektéw ograniczajacych emisje zanieczyszczen i natezenie ruchu samochodowego w
centrum miasta.
W 2017 r. pojawita sie mozliwo$¢ pozyskania znaczgcego dofinansowania zewnetrznego na realizacje
szerokiego projektu komunikacyjnego obejmujacego m.in.:

e budowe sciezek rowerowych,

e budowe parkingéw typu Park&Ride,

e budowe infrastruktury drogowej (obwodnicy im. $w. Jana Pawta I, obwodnicy wewnetrznej),

e zakup 2 autobusdw komunikacji publicznej, w tym autobusu elektrycznego,

e rozwodj rozwigzan wspierajgcych mobilnosé miejska.
W ramach analiz projektowych wskazano, ze dziatka nr 173 potozona w Szerominku idealnie wpisuje sie
w zatozenia planowanej inwestycji z uwagi na:

e |okalizacje przy granicy administracyjnej miasta,

e mozliwosé obstugi ruchu z terendw sasiednich gmin,

e odpowiednie potozenie komunikacyjne,

e mozliwos¢ stworzenia parkingu przesiadkowego Park&Ride.
W zwigzku z przygotowywaniem dokumentacji projektowej przedstawiciele Gminy zwrdcili sie do
wspotwiascicieli nieruchomosci z prosba o wyrazenie zgody na dysponowanie nieruchomoscia na cele
projektowo-budowlane.



Na tym etapie rozmowy miaty charakter partnerski i organizacyjny. Wtasciciele nieruchomosci zostali
poinformowani, ze:
e ztozony zostanie wniosek o dofinansowanie inwestycji,
e Gmina potrzebuje prawa do projektowania infrastruktury na tym terenie,
e 7z chwilg pozyskania informacji o przyznaniu dofinansowania konieczne bedzie wszczecie
postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego w trybie ,,zaprojektuj i wybuduj”.
Efektem tych rozmdw byta zgoda wtascicieli z dnia 30 maja 2018 r. na:
e dysponowanie nieruchomoscig na cele budowlane,
e ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe,
e prowadzenie dziatan przygotowawczych zwigzanych z inwestycja.
Na tym etapie strony pozostawaty jeszcze w relacjach negocjacyjnych i zaktadaty mozliwos¢ osiggniecia
porozumienia.
Sytuacja zmienita sie jednak pod koniec 2018 r., kiedy Gmina Miasto Ptonisk uzyskata dofinansowanie na
realizacje catego projektu infrastrukturalnego.
taczna wartos$¢ pozyskanego dofinansowania wynosita ponad 55 min zt i obejmowata nie tylko budowe
parkingu Park&Ride, ale rowniez:
e budowe dwdch obwodnic z miejscami postojowymi,
e budowe parkingéw Park&Ride w dwdch dodatkowych lokalizacjach,
e budowe sciezek rowerowych,
o  zakup dwéch autobuséw komunikacji publicznej, w tym jednego autobusu elektrycznego,
e wdrozenie inteligentnego systemu transportowego.
W ocenie wspétwtascicieli uzyskanie przez Gmine tak znaczgcego dofinansowania oznaczato jednoczesnie
istotny wzrost znaczenia i wartosci nieruchomosci.
W trakcie dalszych rozmoéw wtasciciele zaczeli podnosi¢ argument, ze skoro:
e inwestycja uzyskata wielomilionowe dofinansowanie,
e dziatka jest kluczowa dla realizacji projektu,
e bez tej nieruchomosci realizacja parkingu bytaby niemozliwa,
to wartosc¢ dziatki powinna zostaé okreslona na znacznie wyzszym poziomie niz wynikato to z operatow
sporzadzanych na potrzeby Gminy.
W konsekwencji stanowiska stron w zakresie wartosci nieruchomosci istotnie sie réznity.
To wtasnie ten moment stat sie poczatkiem zasadniczego konfliktu pomiedzy stronami:
e Gmina traktowata nieruchomosc jako grunt pod inwestycje celu publicznego wyceniany wedtug
standardowych zasad,
o wiasciciele wskazywali na strategiczne znaczenie dziatki dla wielomilionowego projektu
infrastrukturalnego wspéffinansowanego ze srodkéw zewnetrznych.

Rozbieznosc¢ tych dwéch podejsé w kolejnych latach doprowadzita do eskalacji sporu, licznych postepowan
administracyjnych i sgdowych oraz wieloletnich negocjacji ugodowych.

3. Chronologia zdarzen

2017r.

28.10.2017 r. — ztozono wniosek o dofinansowanie projektu pn. ,Budowa sciezek rowerowych w ramach
dziatania ograniczenie zanieczyszczen powietrza i rozwdj mobilnosci miejskiej”.

Wartos¢ inwestycji — 65 330 827,37 PLN

Wartos¢ dofinansowania ogétem — 55 671 467,69 PLN



Wartos¢ dofinansowania z UE — 50 041 768,71 PLN
Wartos¢ dofinansowania z BP — 5 629 698,98 PLN
Okres realizacji projektu: 2016-2021

Beneficjent i lider projektu — Gmina Miasto Ptorisk
Partnerzy projektu: Powiat Ptonski i Gmina Ptonsk

2018r.

30.05.2018 r. — pozyskano zgode wtascicieli dziatki na dysponowanie nieruchomoscig oraz ztozenie
whniosku o pozwolenie na budowe w ramach realizacji inwestycji pn.: ,,Budowa $ciezek rowerowych w
ramach dziatania ograniczenie zanieczyszczen powietrza i rozwdj mobilnosci miejskiej”.

03.07.2018 r. — decyzja Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego o przyznaniu dofinansowania na realizacje
projektu w ramach Dziatania 4.3.1 Ograniczenie zanieczyszczen powietrza i rozwdj mobilnosci miejskiej,
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego 2014-2020.

2019r.

Pojawienie sie pierwszych rozbieznosci dotyczacych wartosci przedmiotowej dziatki — operat Gminy Miasto
Ptonisk z dnia 08.12.2018 r. — wartos¢ dz. 173 — 117 000,00 zt.

10.05.2019 r. — operat sporzgdzony na zlecenie jednej ze wspdtwiascicielek — 418 000,00 zt.

15.10.2019 r. — spotkanie wtascicieli z przedstawicielem Gminy. Propozycja wtascicieli — 2 000 000,00 zt
(769,23 zt za m?). Jako uzasadnienie stanowiska wskazywano m.in. skale pozyskanego przez Gmine
dofinansowania.

13.11.2019 r. — spotkanie z udziatem Radnych. Wypracowanie stanowiska z ostateczng propozycjg ceny
152 000,00 zt (58,00 zt za m?). Propozycje podniesiono o 30% w stosunku do wyceny Gminy.

13.12.2019 r. — odpowiedz wtascicieli na propozycje 152 000,00 zt. Przedstawiono propozycje 1 800 000,00
zt (692,30 zt za m?).

2021-2024

To lata wielokrotnego uchylania decyzji administracyjnych, postepowan przed WSA i NSA, postepowan
cywilnych oraz podejmowania préb ugodowego zakoriczenia sporu.

22.02.2021 r.—wniosek Burmistrza Miasta Ptorisk do Starosty Ptoriskiego o wydanie decyzji ZRID w sprawie
zatwierdzenia projektu budowlanego i zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej pn. ,Budowa drogi
gminnej wraz ze stanowiskami postojowymi w ramach zadania pn.: ,Budowa sciezek rowerowych w
ramach dziatania ograniczenie zanieczyszczen powietrza i rozwéj mobilnosci miejskiej””.

14.05.2021 r. — decyzja Starosty Nr 278/2021 zatwierdzajaca projekt budowlany i zezwalajgca na realizacje
inwestycji drogowej. Decyzji nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci.

25.05.2021 r. — wydanie Dziennika Budowy i rozpoczecie robét.

15.07.2021 r. —wszczecie przez Starostwo postepowania o odszkodowanie za przejetg przez Gmine Miasto
Ptonsk dziatke 173.

10.08.2021 r. — operat szacunkowy sporzgdzony na zlecenie Starostwa — wartos¢ 260 078,00 zt (100,03 zt
zam?).

3.09.2021 r. — wniosek Burmistrza do Starosty o umozliwienie zawarcia z wtascicielami dz. 173 ugody w
sprawie odszkodowania w trybie przepisdw KPA.

27.09.2021 r. — zakonczenie robdt na dziatce 173.

8.10.2021 r. — postanowienie Wojewody o uchyleniu rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

12.10.2021 r. — wniesiono pozew o stwierdzenie naruszenia przez Gmine posiadania dziatki 173.
18.10.2021 r. — pismo do Starosty o rezygnacji z rozmow ugodowych w trybie KPA.

05.11.2021 r. — Starosta Ptonski zawiesit postepowanie w sprawie odszkodowania z uwagi na odwotanie
wspotwiascicieli od decyzji.



9.11.2021 r.— Wojewoda decyzjg nr 111/SPEC/2021 uchylit decyzje z 14.05.2021 r. Nr 278/2021 w sprawie
ZRID.

22.11.2021 r. — Wojewoda postanowieniem nr 117/C/2021 uznat, ze Starosta Ptonski nie dopuscit sie
przewlektego prowadzenia postepowania i nie pozostaje w bezczynnosci.

10.12.2021 r. — Wojewoda postanowieniem Nr 123/C/2021 utrzymat w mocy zaskarzone postanowienie
Starosty Ptoriskiego w sprawie zawieszenia postepowania o ustalenie wysokosci odszkodowania za
nieruchomos¢ oznaczong nr dziatki 173 o pow. 0,26 ha, obreb Szerominek, gmina Ptonsk.

28.02.2022 r. — Gmina sktada pozew w trybie art. 231 k.c.

4.05.2022 r. — Starosta ponownie wydaje decyzje zatwierdzajgcy projekt budowlany i zezwalajacag na
realizacje inwestycji drogowej.

16.05.2022 r. — Starosta Ptoniski podejmuje postepowanie o ustalenie wysokosci odszkodowania za
nieruchomo$¢ oznaczong nr dziatki 173 o pow. 0,26 ha, obreb Szerominek, gmina Ptorisk.

4.07.2022 r.— Wojewoda (decyzja nr 153/SPEC/2022) uchyla Il decyzje Starosty ZRID z 4.05.2022 r. Od tego
rozstrzygniecia Gmina sktada skarge do WSA.

28.07.2022 r. — Starosta Ptoniski zawiesit postepowanie w sprawie odszkodowania z uwagi na decyzje
Wojewody nr 153/SPEC/2022 uchylajacg Il decyzje Starosty ZRID z dnia 4.05.2022 r.

25.08.2022 r. — Wojewoda postanowieniem Nr 62/C/2022 utrzymuje w mocy zaskarzone postanowienie
Starosty Ptoniskiego w sprawie zawieszenia postepowania o ustalenie wysokosci odszkodowania za
nieruchomos¢ oznaczong nr dziatki 173 o pow. 0,26 ha, obreb Szerominek, gmina Ptonsk.

26.09.2022 r. — wyrok WSA w Warszawie uchylajgcy decyzje Wojewody z dnia 4.07.2022 r. i przekazujgcy
sprawe do ponownego rozpoznania.

28.09.2022 r. — wyrok w sprawie | C 334/21 — oddalenie powddztwa. Sad uznat, ze Gmina, przejmujgc w
posiadanie dziatke 173 na podstawie decyzji z 14.05.2021 r. z rygorem natychmiastowej wykonalnosci, nie
naruszyta posiadania.

17.10.2022 r. — rozpoczecie mediacji w toku postepowania | C 566/22.

14.02.2023 r. — zakonczenie mediacji.

26.05.2023 r. — rozmowy ugodowe w Urzedzie, w toku ktérych rozwazano kwote 650 000,00 zt. Do
zawarcia ugody nie doszto.

12.09.2023 r. — Wojewoda ponownie uchyla decyzje Starosty z dnia 4.05.2022 r.

12.10.2023 r. — operat sporzadzony w toku postepowania sgdowego | C 566/22. Warto$¢ dz. 173 — 776
000,00 zt, wartosé¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie —9 200,00 zt.

20.10.2023 r. — wniesiono do Sgdu Rejonowego w Ptorisku pozew o wydanie nieruchomosci (I C 683/23).
15.02.2024 r. — wyrok WSA w Warszawie oddalajgcy skarge Gminy na uchylenie decyzji ZRID z dnia
4.05.2022r.

16.02.2024 r. — postanowienie Sgdu Rejonowego w Ptorisku o zawieszeniu postepowania o wydanie
nieruchomosci (I C 683/23).

26.04.2024 r. — zawieszenie postepowania w Sadzie Okregowym w Ptocku — | C 566/22 z art. 231 k.c.
6.05.2024 r. — Sad Okregowy w Ptocku utrzymuje w mocy zawieszenie w sprawie o wydanie nieruchomosci
I C 683/23.

12.06.2024 r. — Starosta Ptoniski podejmuje postepowanie w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania
za nieruchomos¢ oznaczong nr dziatki 173 o pow. 0,26 ha, obreb Szerominek, gmina Ptonsk.

22.08.2024 r. — Starosta Ptonski umarza postepowanie w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania za
nieruchomos¢ oznaczong nr dziatki 173 o pow. 0,26 ha, obreb Szerominek, gmina Ptonsk.

05.09.2024 r. — ostateczne rozstrzygniecie NSA w sprawie ZRID. Decyzja zostata uchylona i wycofana z
obiegu prawnego.

18.09.2024 r. — skierowano do Gminy wezwanie do zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie od
10.03.2022 r. do0 9.09.2024 r., a w powddztwie wzajemnym od 9.11.2021 r. do 9.03.2022 r. Zadanie wynosi
2,00 zt za m? dziatki miesiecznie — 5 200,00 zt za miesigc. Z ostatniego operatu wynika stawka 0,88 zt za m2.
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19.12.2024 r. — Sad Apelacyjny w todzi utrzymuje w mocy zawieszenie postepowania w sprawie z art. 231
k.c., 1 C566/22.

2025 r. — kontynuacja sporu i proby jego ugodowego zakornczenia

W 2025 r. sprawa dziatki nr ewid. 173 w Szerominku pozostawata nadal nierozstrzygnieta. Po kilku latach
postepowan administracyjnych i sagdowych, w tym dotyczacych decyzji ZRID, wydania nieruchomosci oraz
roszczen zwigzanych z art. 231 Kodeksu cywilnego, istotnym kierunkiem dziatan pozostawato
poszukiwanie mozliwos$ci ugodowego zakoriczenia wieloletniego sporu.

Na sytuacje stron wptywaty rozstrzygniecia zapadte w 2024 r., w szczegdlnosci ostateczne rozstrzygniecie
NSA z dnia 5 wrzesnia 2024 r. w sprawie ZRID, w wyniku ktérego decyzja zostata uchylona i wycofana z
obrotu prawnego. Jednoczesnie postepowania cywilne pozostawaty zawieszone, w tym postepowanie
prowadzone przed Sadem Okregowym w Ptocku w sprawie z art. 231 k.c. oraz postepowanie dotyczgce
wydania nieruchomosci.

Nierozwigzana pozostawafa réwniez kwestia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z dziatki. We
wrzesniu 2024 r. skierowano zgdanie zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, przyjmujac
stawke 2,00 zt za 1 m? miesiecznie, co przy powierzchni dziatki 2 600 m? odpowiadato kwocie 5 200 zt
miesiecznie. Roszczenie pozostawato istotnym elementem catego sporu i miato wptyw na stanowiska
finansowe prezentowane w toku rozmdéw ugodowych.

Jednoczesnie nadal wystepowaty znaczne rozbieznosci w zakresie wartosci samej nieruchomosci.

W kolejnych latach sporzgdzane operaty wskazywaty wartosci od 117 000 zt do 776 000 zt. Ostatni
wskazany w dokumentacji operat z dnia 12 pazdziernika 2023 r., sporzadzony w toku postepowania
sgdowego | C 566/22, okreslat warto$é¢ dziatki na 776 000 zt, natomiast warto$¢ wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie na 9 200 zt.

W tej sytuacji w 2025 r. kontynuowano dziatania zmierzajgce do wypracowania kompleksowego
rozwigzania, ktére pozwolitoby zakorczy¢ réwnolegle prowadzone lub zawieszone spory oraz ostatecznie
uregulowad stan prawny nieruchomosci.

Lipiec 2025 r. — formalna propozycja ugodowa
W lipcu 2025 r. petnomocnik strony wtascicielskiej przedstawit formalng propozycje ugodowego
zakonczenia sprawy na taczng kwote 1 560 000 zi.
Zgodnie z przedstawiong propozycjg kwota ta miata obejmowac kompleksowe rozliczenie wzajemnych
roszczen stron, w tym:

e nabycie przez Gmine Miasto Ptonsk nieruchomosci — dziatki nr ewid. 173,

e rozliczenie wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci,

e zakonczenie istniejacych sporéw sgdowych i administracyjnych,

e ostateczne uregulowanie sytuacji prawnej nieruchomosci.
Kwote 1 560 000 zt nalezy réwniez rozpatrywac w kontekscie wczes$niejszych stanowisk negocjacyjnych
stron.
W 2019 r. strona wtascicielska oczekiwata poczatkowo kwoty 2 000 000 zt, a nastepnie 1 800 000 zi,
podczas gdy Gmina — po podwyzszeniu swojej propozycji o okoto 30% wzgledem pierwotnej wyceny —
proponowata 152 000 zt.
W maju 2023 r. w toku rozméw ugodowych prowadzonych w Urzedzie rozwazano kwote 650 000 zf,
jednak do zawarcia ugody nie doszto.
Propozycja z lipca 2025 r. w wysokosci 1 560 000 zt oznaczata wiec ponowny znaczacy wzrost oczekiwan
finansowych strony wtascicielskiej w stosunku do poziomu rozwazanego w 2023 r.



W 2025 r. nie doszto ostatecznie do zawarcia ugody. Spér dotyczacy dziatki nr 173 pozostawat zatem
otwarty i przeszedt na kolejny rok, co doprowadzito do dalszych préb podjecia rozméw pomiedzy stronami
w 2026 r.

2026 .

4 sierpnia 2026 r. — strona wfascicielska zaproponowata spotkanie na 7 sierpnia 2026 r., nawigzujac do
wczesniejszej rozmowy.

5 sierpnia 2026 r. — przedstawiciel Gminy poinformowat o braku mozliwosci spotkania w zaproponowanym
terminie i zaproponowat ustalenie nowego terminu.

18 sierpnia 2026 r. — odbyto sie spotkanie stron.

20 sierpnia 2026 r. — strona wiascicielska poinformowata, ze nie udato sie uzyska¢ aktualizacji operatu z
12.10.2023 r. Jeden z biegtych odméwit podjecia sie aktualizacji z uwagi na toczacy sie proces.
Jednoczesnie wskazano, ze w sprawie oszacowania kosztéw bezumownego korzystania z gruntu
oczekiwany jest zaktualizowany operat biegtej sagdowej powotanej przez Sagd Okregowy w Ptocku,
przewidywany pod koniec wrze$nia 2026 r.

20 sierpnia 2026 r. — potwierdzono termin kolejnego spotkania stron na 25 sierpnia 2026 r.

21 sierpnia 2026 r. — spotkanie zaplanowane na 25 sierpnia 2026 r. zostato odwotane.

25 sierpnia 2026 r. — strona wifascicielska zwrdcita sie o kierowanie wszelkich propozycji ugodowych
wytacznie na pismie (e-mail lub list), wskazujac, ze nie widzi mozliwosci dalszych spotkan ani prowadzenia
ustnych lub osobistych rozmdéw w tej sprawie. Gmina przyjeta te informacje do wiadomosci.

4. Spor dotyczacy wartosci nieruchomosci

W toku sprawy sporzadzono kilka operatdw szacunkowych przedstawiajgcych skrajnie rézne wartosci
nieruchomosci (dz. o nr ewid. 173 o pow. 2600 m?).

Wyceny obejmowaty kwoty:

e ok. 117 tys. zt,

® ok. 260 tys. zt,

* ok. 418 tys. zt,

e ok. 776 tys. zt.

Whtasciciele  konsekwentnie  kwestionowali wyceny sporzadzane na potrzeby postepowan
administracyjnych i sgdowych, wskazujac, ze nie oddajg one rzeczywistej wartosci dziatki oraz jej
strategicznego znaczenia dla inwestycji.

5. Aktualny stan sprawy

Na dzien sporzadzenia opracowania:

* postepowania sgdowe pozostajg zawieszone,

¢ decyzja dotyczgca rozbidrki miejsc parkingowych jest ostateczna,

¢ strony nadal nie osiggnety ostatecznego porozumienia,

e w sierpniu 2026 r. podejmowano kolejne préby organizacji rozméw dotyczacych sprawy, jednak 25
sierpnia 2026 r. strona wiascicielska wskazata, ze dalsze propozycje ugodowe majg by¢ kierowane
wyltgcznie na piSmie oraz ze nie widzi mozliwosci dalszych spotkan i rozméw ustnych lub osobistych.



