STAROSTA
WARSZAWSKI ZACHODNI

05-850 Ozaréow Mazowiecki tel. 22 733-73-83
ul. Poznanska 129/133

Ozaro6w Mazowiecki, dnia 30 grudnia 2025 r.
GM.RN.6821.4.4.2025.MC

DECYZJA Nr 1387/GM/2025

Na podstawie art. 112, art. 113, art. 119 ust. 1, art. 121 ust. 1 1 art. 123 ust. 1,
w zw. z art. 6 pkt 1, art. 128 ust. 1, art. 129 ust. 1, art. 130, art. 132 ust. 1, 2, 3, art. 133 ust. 2
1 art. 134 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145 tj., dalej jako ugn) oraz art. 104, art. 107 i ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postgpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2024 poz. 572 dalej kpa),

na wniosek: Burmistrza L.omianek

Starosta Warszawski Zachodni orzeka o

1. wywlaszczeniu poprzez pozbawienie prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
o nieuregulowanym stanie prawnym, opisanej w ewidencji gruntow 1 budynkéw
jako dziatka nr 545 z obrebu 0003 Lomianki o powierzchni 0,0367 ha, gmina
Lomianki. Wywlaszczenie nastgpuje na rzecz Gminy Lomianki z przeznaczeniem
pod budowe drogi publiczne;,

2. przejsciu prawa wilasnosci opisanej w pkt 1 nieruchomosci na rzecz Gminy Lomianki
z dniem, w ktorym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna,

3. ostateczna decyzja o wywlaszczeniu stanowi podstawe do zatozenia i dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej,

4. ustaleniu odszkodowania za wywlaszczong nieruchomo$¢ w wysokosci 26 545 zi
(stownie: dwadzie$cia sze$¢ tysiecy pigcset czterdziesci pigc ztotych),

5. zobowigzaniu do zaptaty odszkodowania okreslonego w punkcie 4 Gming Lomianki.
Z uwagi na niemoznos$¢ ustalenia wlasciciela nieruchomosci, odszkodowanie powinno
zosta¢ ztozone do depozytu sagdowego, zgodnie z art. 133 ugn w terminie 14 dni od dnia,

w ktorym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna i prawomocna. Gmina L.omianki winna



wystgpi¢ do wilasciwego sadu z wnioskiem o przyjecie odszkodowania do depozytu.
Za dochowanie terminu, o ktorym mowa w art. 132 ugn, uznaje si¢ skuteczne zainicjowanie
procedury depozytowej poprzez ztozenie wniosku, niezaleznie od dalszego przebiegu
postepowania sagdowego. Do odbioru srodkow zgromadzonych w depozycie uprawniony
bedzie byty wiasciciel nieruchomosci lub jego nastepcy prawni— po wykazaniu swojego
prawa przed sagdem depozytowym.

6. nadaniu decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

UZASADNIENIE

Burmistrz EPomianek wnioskiem z dnia 14 kwietnia 2025 roku wystapit
o wywlaszczenie poprzez pozbawienie prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
o nieuregulowanym stanie prawnym, opisanej w ewidencji gruntow i budynkow jako dziatka
nr 545 z obrgbu 0003 Lomianki-miasto o powierzchni 0,0367 ha, gmina L.omianki.

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntow i budynkow, jako wspotwlasciciele nieruchomosci
wpisani s3:

e Anna Chomicz w udziale przypadajacym 1/5 czgsci,

e Teresa Fiuk w udziale przypadajacym 1/5 czgsci,

e Adam Jaszczak w udziale przypadajacym 1/10 czesci.

e (Grazyna Jaszczak w udziale przypadajacym 1/10 czesci,

e Matgorzata Jaszczak w udziale przypadajacym 1/5 czgsci.

e Pawel Jaszczak w udziale przypadajacym 1/10 czgsci,

e Renata Nawotka w udziale przypadajacym 1/10 czgsci.

Z dokumentacji znajdujacej si¢ w Biurze Geodezji Starostwa Powiatu Warszawskiego
Zachodniego i dotaczonej do akt sprawy wynika, iz ww. osoby zostaly ujawnione w EGiB
na podstawie aktu notarialnego Rep. A nr 1549/1985 z dnia 07 czerwca 1985 roku,
Postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Zoliborza w Warszawie I Wydzial Cywilny
z dnia 22 pazdziernika 2014 roku, sygn. akt I Ns 608/14, aktu po$wiadczenia dziedziczenia
Rep. A nr 2376/2023 z dnia 03 pazdziernika 2023 roku i aktu po$§wiadczenia dziedziczenia
Rep. A Nr 6008/2022 z dnia 20 pazdziernika 2022 roku.
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Zgodnie z trescig aktu notarialnego Rep. A nr 1549/1985 z dnia 07 czerwca 1985 roku
Jozef Jaszczak oswiadezyt, ,,Ze w prowadzonej przez Panstwowe Biuro Notarialne w Nowym
Dworze Mazowieckim ksigdze wieczystej oznaczonej numerem 5281 jest wpisany wlascicielem
nieruchomosci, zawierajgcej obszaru osiemdziesigt osiem arow osiemdziesigt cztery pigc
dziesigtych metra kwadratowego, potozonej we wsi Lomianki Gorne, gmina Lomianki,
na podstawie umowy zniesieniu wspotwitasnosci z dnia 27 wrzesnia 1965 roku.”

Jednakze w dokumentacji zgromadzonej w Biurze Geodezji Starostwa Powiatu
Warszawskiego Zachodniego brak jest aktu notarialnego z dnia 27 wrzesnia 1965 roku,
potwierdzajacego witasno$¢ Jozefa Jaszczaka do dziatki nr 545 z obrebu 0003 Lomianki,
nie jest réwniez wskazany numer ksiggi wieczystej] prowadzonej dla przedmiotowej
nieruchomosci. Jak wynika z wniosku o wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego
ztozonego przez Burmistrza Lomianek ,,z informacji przekazanych od osob wpisanych
Jjako wiasciciele w ewidencji gruntow i budynkow, uprzednio wlascicielem nieruchomosci
byt Jozef Jaszczak, na podstawie aktu notarialnego zmiesienia wspotwlasnosci
z dnia 07 wrzesnia 1965 roku. Akt ten zagingt, w zwiqgzku z czym nastepcy prawni Jozefa
Jaszczaka nie posiadajq dokumentu potwierdzajgcego swoje prawo do nieruchomosci.”

W zwigzku z powyzszym oraz w oparciu o tres¢ art. 113 ust. 6 1 7 ugn nalezy stwierdzic,
7ze przedmiotowa nieruchomos$ci posiada nieuregulowany stan prawny, bowiem
przez nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla ktorej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentoéw albo innych dokumentéw nie mozna
ustali¢ 0sob, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

W uzasadnieniu wniosku wnioskodawca wskazat, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ zgodnie
z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Stare ‘omianki”
zatwierdzonego uchwata Rady Miejskiej w Lomiankach Nr XXX11/227/2008 z dnia 30 grudnia
2008 roku, zmienionego uchwala Rady Miejskiej w Lomiankach nr XXXIV/400/2017
z dnia 26 pazdziernika 2017 roku, znajduje si¢ na terenie oznaczonym w planie symbolem
KDD44 — droga publiczna dojazdowa 1 KDD46- droga publiczna dojazdowa.

Wskazana inwestycja stanowi cel publiczny w rozumieniu art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Gmina Lomianki zamierza przystapi¢ do realizacji powyzszego celu

publicznego, na co niezbedne jest pozyskanie prawa wlasnos$ci nieruchomosci.
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Starosta Warszawski Zachodni pismem z dnia 12 sierpnia 2024 roku, na podstawie
art. 114 ust. 3 ugn, podat do publicznej wiadomosci ogloszenie o zamiarze wszczecia
postgpowania administracyjnego oraz wyznaczytl dwumiesieczny termin na zgloszenie si¢
0s0Ob, ktorym przystuguja prawa do przedmiotowej nieruchomosci.

W zwiazku z faktem, iz w wyznaczonym terminie nie zglosity si¢ osoby legitymujace si¢
tytutem prawnym do przedmiotowej nieruchomosci, Starosta Warszawski Zachodni pismem
z dnia 27 pazdziernika 2025 roku, podat do publicznej wiadomo$ci na podstawie art. 115 ust. 2
13 ugn, ogloszenie o wszczeciu postgpowania wywlaszczeniowego.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe potwierdzito informacje podane we wniosku
0 wszczgcie postepowania wywlaszczeniowego, natomiast Gmina tomianki zapewnita
w budzecie $rodki na realizacje tego zadania. Nie ma za§ mozliwo$ci zrealizowania celu
publicznego bez pozyskania przez wnioskodawce wlasno$ci nieruchomosci.

Wobec powyzszych okoliczno$ci wniosek o wywlaszczenie jest zasadny 1 nalezalo orzec
0 pozbawieniu prawa wlasno$ci nieruchomosci na rzecz Gminy tomianki.

Postanowieniem nr 1115/GM/2025 z dnia 27 pazdziernika 2025 roku, Starosta Warszawski
Zachodni powotat rzeczoznawce majatkowego, celem sporzadzenia opinii okreslajacej wartos¢
nieruchomos$ci gruntowej opisanej w ewidencji gruntéw 1 budynkoéw jako dziatka nr 545
z obrgbu 0003 L.omianki.

Zgodnie z art. 134 ust. 1 1 art. 155 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, podstawa ustalenia odszkodowania za nieruchomos$ci przeznaczone
pod budowe drog stanowi przede wszystkim warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w art. 151 ust. 1 przewiduje, ze wartos¢
rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych
zatozen: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomos$ci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy. Organ wskazuje, ze
uszczegotowienia powyzszych zalozen dokonuja przepisy wykonawcze o jakich mowa w art.
159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. W ocenie Starosty

Warszawskiego Zachodniego, zasadnicza wskazoéwka zawarta w § 36 rozporzadzenia Rady
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Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) nakazuje rzeczoznawcy majatkowemu uwzglednienie przy
wycenie jedynie transakcji gruntami wykupionymi pod budowe drog publicznych. Informacje
o takim rynku nieruchomosci powinny dotyczy¢ cen transakcyjnych i cech rynkowych
opisujgcych nieruchomos¢ 1 obejmowac okres nie dtuzszy niz dwa lata.

Odszkodowanie za wywlaszczenie prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
ustalono na podstawie jej wartosci rynkowej, w oparciu o wycen¢ sporzadzong
przez rzeczoznawc¢ majatkowego — Panig Katarzyne Kwiatek (uprawnienia panstwowe
nr 4638).

Rzeczoznawca majatkowy — Pani Katarzyna Kwiatek (uprawnienia panstwowe nr 4638),
ustalita warto§¢ rynkowa przedmiotowe] nieruchomosci na kwote 26 545 zi (stownie:
dwadzies$cia szes$¢ tysiecy piecset czterdziesci pieé zlotych).

Po wnikliwej analizie przedmiotowego operatu szacunkowego, Starosta Warszawski
Zachodni nie znalazt podstaw do zakwestionowania w/w operatu szacunkowego i zgadza
si¢ z wyrazong w nim opinig na temat wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 75 kpa operat szacunkowy sporzadzony dla potrzeb przedmiotowego
postepowania jest jednym z dowodow w sprawie i1 tak jak kazdy dowod podlega ocenie
przez organ administracji publicznej, stosownie do art. 77 kpa. W szczegdlnosci na podstawie
art. 80 kpa rozpoznajac sprawe organ administracji ma prawo i obowigzek oceni¢ dowodowa
warto$¢ operatu szacunkowego, zbadaé czy przedlozona opinia jest zupelna, logiczna
1 wiarygodna. Ztozony przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy winien spetniaé
nie tylko wymogi formalne takiego dokumentu, okreslone w rozporzadzeniu, ale musi opierac
si¢ na prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci (wyrok WSA
w Warszawie, sygn. akt I SA/Wa 1484/07 z dnia 12 grudnia 2007r.).

Ocena opinii biegtego zostata dokonana tylko pod wzgledem formalno-prawnym poniewaz
organ nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego,
bowiem nie dysponuje wiadomo$ciami specjalnymi, ktore posiada biegly, co potwierdzit
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 wrze$nia 2009r., sygn. akt I OSK 1246/08.

Ponadto Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 27 kwietnia

2010r., sygn. akt II SA/Lu 85/10 stwierdzil takze, iZ ocena operatu szacunkowego przez organ
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administracji publicznej nie jest mozliwa w takim zakresie, w jakim miatby dotyczy¢
wiadomos$ci  specjalnych (...). Organ powinien natomiast dokona¢ oceny operatu
szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbada¢ na przyktad czy zostat sporzadzony przez
uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy, nie zawiera niejasnosci,
pomytek czy brakow, ktére powinny zostac sprostowane lub uzupeinione.

Organ, ustalajac wysoko$¢ odszkodowania, kierowatl si¢ zasadami okreSlonymi
wart. 134 ust. 3 i 4 ugn. Zgodnie z uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
27 maja 2025r. (sygn. I OPS 1/24), w przypadku nieruchomo$ci wywlaszczone] nalezy
w pierwszej kolejnosci stosowaé tzw. zasade korzySci, polegajaca na okresleniu wartos$ci
nieruchomosci wedtug przeznaczenia drogowego o ile prowadzi to do wzrostu wartosci
nieruchomosci.

W niniejszej sprawie ustalono, iz przedmiotowa dziatka przeznaczona jest pod droge
publiczng klasy dojazdowej, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
i wykorzystywana bedzie zgodnie z przeznaczeniem jako droga co nie powoduje wzrostu
jej wartos$ci. W zwigzku z tym, stosownie do art. 134 ust. 3 ugn, do wyceny zastosowano
transakcje nieruchomosciami o przeznaczeniu drogowym, co pozostaje w pelnej zgodnosci
z treScig uchwaly NSA z 27 maja 2025 r., w ktorej podkreslono konieczno$¢ wyboru wariantu
korzystniejszego dla wlasciciela tylko wtedy, gdy prowadzi on do realnego wzrostu wartosci
wycenianej nieruchomosci.

W  zwigzku z powyzszym Starosta Warszawski Zachodni stwierdzil, ze tres¢
przedmiotowego operatu szacunkowego jest zgodna z przepisami rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego, a takze zgodnie z art. 134 ust. 2 ugn. Rzeczoznawca majatkowy przedstawit
sposob dokonania wyceny nieruchomos$ci, w tym okreslit prawidtowo przedmiot, zakres,
cel wyceny oraz daty istotne dla okre$lenia warto$ci nieruchomosci, podstawy formalne
wyceny oraz zrodta danych o nieruchomosci, opisat stan nieruchomosci, wskazat przeznaczenie
wycenianej nieruchomos$ci, dokonal szczegdtowej analizy 1 charakterystyki rynku
nieruchomosci, uzasadnit wybor podejscia, metody i techniki, przedstawil obliczenia warto$ci

nieruchomosci oraz wynik wyceny z uzasadnieniem.
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W dniu 22 kwietnia 2025 roku do tutejszego urzgdu wptynat wniosek Burmistrza .omianek
o nadanie decyzji w niniejszej sprawie rygoru natychmiastowej wykonalnos$ci na podstawie
art. 108 kpa.

Zgodnie z art. 108 kpa decyzji mozna nada¢ rygor natychmiastowej wykonalnosci
wowczas, gdy spetniona jest jedna z nastepujacych przestanek:

a) nadanie rygoru jest niezbedne ze wzgledu na ochrong zycia ludzkiego;

b) nadanie rygoru jest niezbedne dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego;

¢) nadanie rygoru jest niezbedne ze wzglgdu na interes spoleczny;

d) nadanie rygoru jest niezbedne ze wzgledu na wyjatkowo wazny interes stron.

Wskazujac na wazny interes spoteczny nalezy podnies¢, ze planowana inwestycja,
jest inwestycja celu publicznego tj. stuzaca zaspokojeniu m.in. potrzeb lokalnej spotecznosci
rozumianej jako podmioty indywidualne i gospodarcze.

Przedmiotowa inwestycja, urzadzenie drogi publicznej dojazdowej oznaczonej symbolem
KDD44 i KDD46 jest niezbedna ze wzgledu na shluszny interes spoteczny, albowiem
ma na celu poprawe warunkow komunikacyjnych mieszkancow Lomianek.

Potrzeba "dopelienia brakujacego ogniwa" w zrealizowanym uktadzie drogowym,
jest niezbedna dla poprawy warunkéw komunikacyjnych w tym obszarze. Nalezy przy tym
mie¢ na wzgledzie, ze wydatkowanie 1 korzystanie ze srodkéw budzetu gminy jest objete
szczegdlnym rezimem w zakresie termindw realizacji planowanych inwestycji
oraz, ze nieprzygotowanie inwestycji w okreslonym terminie moze spowodowac utratg
przeznaczonych na ten cel $rodkéw finansowych, a co za tym idzie nienadanie rygoru
natychmiastowe] wykonalno$ci rodzitloby realng grozbg¢ niezrealizowania zamierzonej
inwestycji przez kolejne lata.

Zgodnie z art. 10 kpa, Starosta Warszawski Zachodni pismem z dnia 24 listopada
2025 roku zawiadomil, poprzez publiczne obwieszczenie, o mozliwo$ci zapoznania
si¢ z aktami sprawy oraz wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i materiatow
oraz zgloszenia zadan (w tym z operatem szacunkowym sporzagdzonym w sprawie).
Do dnia wydania niniejszej decyzji Strony nie wniosty uwag ani o$wiadczen.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.
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POUCZENIE

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Wojewody Mazowieckiego
w terminie 14 dni od dnia jej dor¢czenia, za posrednictwem Starosty Warszawskiego
Zachodniego.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa
do wniesienia odwolania wobec organu, ktory wydal decyzje. Z dniem dore¢czenia
do Starosty Warszawskiego Zachodniego oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisOw postepowania,

a konieczny do wyjaénienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie,

na zgodny wniosek stron zawarty w odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza

postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy. Organ

odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze woéwczas, gdy jedna ze stron

zawarla w_odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania

wyjas$niajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostate strony wyrazity

na to zgode w terminie czternastu dni od dnia doreczenia im zawiadomienia 0 wniesieniu

odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania

wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy.

zup. STAROSTY

mgr Agnieszka Zera
Naczelnik Wydz. Gospodarki Mieniem

Otrzymuja:
1. Burmistrz Lomianek — jako strona postgpowania oraz w celu podania do publicznej

wiadomosci w sposéb zwyczajowo przyjety, zgodnie z art. 114 ust. 3 ugn w zw. z art.

49 kpa
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1. Tablica ogloszen SPWZ oraz BIP SPWZ - w celu wywieszenia na okres 14 dni
(BIP-opublikowano dnia 30.12.2025r.)
2. ala

Zgodnie z tre$cig art. 49 kpa, jezeli przepis szczeg6lny tak stanowi, zawiadomienie stron
o decyzjach 1 innych czynno$ciach organu administracji publicznej moze nastgpi¢ w formie
publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjete;
w danej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej
na stronie podmiotowe] wlasciwego organu administracji publicznej (§ 1). Dzien, w ktorym
nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostgpnienie pisma
w Biuletynie Informacji Publicznej wskazuje si¢ w tresci tego obwieszczenia, ogloszenia
lub w Biuletynie Informacji Publicznej. Zawiadomienie uwaza si¢ za dokonane po uptywie
czternastu dni od dnia, w ktorym nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie
lub udostgpnienie pisma w Biuletynie Informacji Publiczne; (§ 2). Dorgczenie uwaza
si¢ za skuteczne po uplywie czternastu dni od dnia publicznego ogloszenia (por. wyrok NSA

z dnia 12 wrze$nia 2018 r., I OSK 2286/16, niepubl.).
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