STAROSTA
WARSZAWSKI ZACHODNI

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

Ozaréw Mazowiecki, dnia 12 lutego 2026 .

GM-RN.6821.4.135.2024.0W
(A.GM.RN.6821.135.2024.0W)

DECYZJA Nr 121/GM/2026

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
i 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 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691 tj., dalej kpa),

na wniosek: Burmistrza Lomianek

Starosta Warszawski Zachodni orzeka o

1. wywlaszczeniu poprzez pozbawienie prawa wlasnosci nieruchomos$ci gruntowe;j
o nieuregulowanym stanie prawnym, opisanej w ewidencji gruntow 1 budynkow
jako dziatka nr 437/2 z obrebu 0022 Y.omianki — miasto, o powierzchni 0,0099 ha.
Wywlaszczenie nastepuje na rzecz Gminy Lomianki na realizacje celu publicznego — drogi
gminne;j,

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

Ostateczna decyzja o wywtlaszczeniu stanowi podstawe do zatozenia 1 dokonania wpisu
w ksiedze wieczyste;j,

3. ustaleniu odszkodowania za wywlaszczong nieruchomo$¢ w wysokosci 6 039 zi
(stownie: sze$¢ tysigcy trzydziesci dziewiec¢ zlotych),

4. zobowigzanym do zaptaty odszkodowania okreslonego w punkcie 3 jest Gmina Lomianki.
Z uwagi na niemoznos$¢ ustalenia wilasciciela nieruchomosci, odszkodowanie powinno
zosta¢ ztozone do depozytu sadowego, zgodnie z art. 133 ugn w terminie 14 dni od dnia,

w ktoérym niniejsza decyzja stanie si¢ ostateczna i1 prawomocna. Gmina Lomianki winna



wystgpi¢ do wiasciwego 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 sgdowego Do odbioru srodkéw zgromadzonych w depozycie uprawniony
bedzie wilasciciel nieruchomosci lub jego nastepcy prawni — po wykazaniu swojego prawa
przed sadem depozytowym,

5. nadaniu decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.

UZASADNIENIE

Burmistrz Lomianek wnioskiem z dnia 10 grudnia 2024 roku, ktéry wptynat do tut. urzedu
w dniu 16 grudnia 2024 roku, wystgpit o wywlaszczenie poprzez pozbawienie prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej o nieuregulowanym stanie prawnym, opisanej w ewidencji gruntow
1 budynkow jako dziatka nr 437/2 z obrebu 0022 Lomianki — miasto, o powierzchni 0,0099 ha.

Zgodnie z zapisami ewidencji gruntéw 1 budynkow oraz ksiegi wieczystej
nr WA4M/00026861/6, jako wspotwiasciciele nieruchomosci wpisani s3: Pan Leszek Olesinski
i Pan Zbigniew Olesinski w udziale po 2 cz¢$ci kazdy z nich. Zgodnie z odpisem zupetlnym
aktu zgonu z dnia 01 pazdziernika 2024 roku, Pan Leszek Olesinski nie zyje. Zgodnie
z zebranym materiatlem dowodowym, postepowanie po zmartym Leszku Olesinskim nie zostato
przeprowadzone.

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

W uzasadnieniu wniosku wnioskodawca wskazat, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ zgodnie
z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dabrowa
Lesna — etap Il zatwierdzonego uchwata Rady Miejskiej w Lomiankach Nr XXXIV/406/2017
z dnia 26 pazdziernika 2017 roku, znajduje si¢ na terenie oznaczonym w planie symbolem

KDD10 — teren drogi publicznej klasy dojazdowe;j.
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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.

Starosta Warszawski Zachodni pismem z dnia 16 stycznia 2025 roku, na podstawie
art. 114 ust. 3 ugn, podal do publicznej wiadomosci ogloszenie o zamiarze wszczecia
postgpowania administracyjnego oraz wyznaczyl dwumiesieczny termin na zgloszenie si¢
0s6b, 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 07 sierpnia 2025 roku, podat do publicznej wiadomosci na podstawie art. 115 ust. 211 3
ugn, ogloszenie o wszczeciu postgpowania wywlaszczeniowego.

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

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

Postanowieniem nr 1025/GM/2025 z dnia 26 wrze$nia 2025 roku, Starosta Warszawski
Zachodni powotat rzeczoznawce majatkowego, celem sporzadzenia opinii okreslajacej wartosé
nieruchomosci gruntowej opisanej w ewidencji gruntéw i budynkow jako dziatka nr 437/2
z obrebu 022 Lomianki — miasto.

Zgodnie z art. 134 ust. 1 1 art. 155 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, podstawag ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przeznaczone
pod budowe drog stanowi przede wszystkim warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami 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 dziataly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania

nieruchomo$ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy. Organ wskazuje,
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ze uszczegotowienia powyzszych zatozen dokonuja przepisy wykonawcze o jakich mowa
w art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W ocenie Starosty
Warszawskiego Zachodniego, zasadnicza wskazdéwka zawarta w § 36 rozporzadzenia Rady
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 wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
ustalono na podstawie jej wartosci rynkowej, w oparciu o wycen¢ sporzadzong
przez rzeczoznawc¢ majatkowego — Panig Katarzyng Kwiatek (uprawnienia panstwowe
nr 5105).

Rzeczoznawca majatkowy — Pani Katarzyna Kwiatek (uprawnienia panstwowe nr 5105),
ustalita warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na taczng kwote 6 039 zt (stownie:
sze$¢ tysiecy trzydzieSci dziewiec¢ zlotych).

Po wnikliwej analizie przedmiotowego operatu szacunkowego, Starosta Warszawski
Zachodni nie znalazl podstaw do zakwestionowania w/w operatu szacunkowego i1 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 szczegdlnos$ci na podstawie
art. 80 kpa rozpoznajac sprawe organ administracji ma prawo i obowigzek oceni¢ dowodowa
warto$¢ operatu szacunkowego, zbada¢ czy przedtozona opinia jest zupeina, logiczna
1 wiarygodna. Ztozony przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy winien spetniaé
nie tylko wymogi formalne takiego dokumentu, okreslone w rozporzadzeniu, ale musi opiera¢
si¢ na prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci (wyrok WSA
w Warszawie, sygn. akt [ 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$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego,
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bowiem nie dysponuje wiadomo$ciami specjalnymi, ktore posiada biegly, co potwierdzit
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 wrzesnia 2009r., sygn. akt [ OSK 1246/08.

Ponadto Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 27 kwietnia
2010r., sygn. akt IT SA/Lu 85/10 stwierdzit takze, iz ocena operatu szacunkowego przez organ
administracji publicznej nie jest mozliwa w takim zakresie, w jakim miatby dotyczy¢
wiadomosci  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$¢ odszkodowania, kierowatl si¢ zasadami okreSlonymi
wart. 134 ust. 3 1 4 ugn. Zgodnie z uchwalg Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
27 maja 2025r. (sygn. I OPS 1/24), w przypadku nieruchomos$ci wywlaszczonej nalezy
w pierwszej kolejnosci stosowaé tzw. zasade korzySci, polegajaca na okresleniu wartosci
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 zrddta danych o nieruchomosci, opisat stan nieruchomosci, wskazat przeznaczenie
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wycenianej nieruchomosci, dokonal szczegdétowej analizy i charakterystyki rynku
nieruchomosci, uzasadnit wybor podejscia, metody i techniki, przedstawil obliczenia warto$ci
nieruchomosci oraz wynik wyceny z uzasadnieniem.

Zgodnie z art. 108 kpa decyzji mozna nada¢ rygor natychmiastowej wykonalnosci
wowczas, gdy spetniona jest jedna z nastepujacych przestanek:
nadanie rygoru jest niezbedne ze wzgledu na ochrong zycia ludzkiego;
nadanie rygoru jest niezbedne dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego;
nadanie rygoru jest niezbedne ze wzgledu na interes spoteczny;
nadanie rygoru jest niezbedne ze wzgledu na wyjatkowo wazny interes stron.

Wskazujac na wazny interes spoteczny nalezy podnie$é, ze planowana inwestycja, jest
inwestycja celu publicznego tj. stuzaca zaspokojeniu m.in. potrzeb lokalnej spolecznos$ci
rozumianej jako podmioty indywidualne i gospodarcze.

Przedmiotowa inwestycja, budowa drogi gminnej oznaczonej symbolem KDDI10, jest
niezbedna ze wzgledu na stuszny interes spoteczny, albowiem ma na celu poprawg warunkow
komunikacyjnych mieszkancéw miejscowosci Lomianki.

Potrzeba "dopehienia brakujacego ogniwa" w zrealizowanym uktadzie drogowym, jest
niezbedna dla poprawy warunkoéw komunikacyjnych w tym obszarze. Nalezy przy tym miec
na wzgledzie, ze wydatkowanie i korzystanie ze $rodkéw budzetu gminy jest objete
szczegolnym rezimem w zakresie terminéw realizacji planowanych inwestycji oraz, ze
nieprzygotowanie inwestycji w okreslonym terminie moze spowodowac utrat¢ przeznaczonych
na ten cel $rodkéw finansowych, a co za tym idzie nienadanie rygoru natychmiastowej
wykonalnosci rodzitoby realng grozbg¢ niezrealizowania zamierzonej inwestycji przez kolejne
lata.

Zgodnie z art. 10 kpa, Starosta Warszawski Zachodni pismem z dnia 09 grudnia 2025 roku
zawiadomit, poprzez publiczne obwieszczenie, 0 mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy
oraz wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow i1 materiatlow oraz zgloszenia zadah (w tym
z operatem szacunkowym sporzadzonym w sprawie). Do dnia wydania niniejszej decyzji
Strony nie wniosty uwag ani o§wiadczen. Nie zostat rowniez dotagczony do akt sprawy akt
poswiadczenia dziedziczenia lub postanowienie sadu o stwierdzeniu nabycia spadku po

zmartym Leszku Olesinskim.
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Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji sluzy stronom odwolanie do Wojewody Mazowieckiego
w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia, 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 ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna.

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisOW postepowania,

a konieczny do wyja$nienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie,

na zgodny wniosek stron zawarty w_ odwolaniu, organ odwolawczy przeprowadza

postepowanie wyjasniajace w zakresie niezbednym do rozstrzyeniecia sprawy. Organ

odwolawczy przeprowadza postepowanie wyjasniajace takze wowczas, gdy jedna ze stron

zawarla w odwolaniu wniosek o przeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania

wyijaéniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia sprawy, a pozostale strony wyrazilty

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

0SS LE W . )
odwolania, zawierajacege-wniosek.oiprzeprowadzenie przez organ odwolawczy postepowania

'.‘ ,/ g RIS \ ,‘_,\\ . .
wyjasniajgcego w zakresie m;é'zbednvm--(ilp rozstrzygnigcia sprawy.
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tel. 22 733 73 61 tel./fax: 22 733 73 83
e-mail: owierzbicka@pwz.pl Udostgpnianie akt — Wejscie C, parter

Administratorem danych osobowych jest Starosta Warszawski Zachodni. Przetwarzamy Panstwa dane osobowe wylacznie w celu wykonania
zadan Administratora, ktore wynikaja z przepisow prawa oraz zadan realizowanych w interesie publicznym. Wigcej informacji znajdziecie
Panstwo: Klauzula informacyjna RODO —https://pwz.pl/page/ochrona-danych-osobowych.
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Otrzymuja:

1. Burmistrz Lomianek — jako strona postepowania oraz w celu podania do publicznej
wiadomos$ci w sposéb zwyczajowo przyjety, zgodnie z art. 114 ust. 3 ugn w zw. z art.
49 kpa

2. Tablica ogloszenh SPWZ oraz BIP SPWZ - w celu wywieszenia na okres 14 dni (BIP-
opublikowano dnia 19.02.2026r.)

3. ala

Zgodnie z trescig art. 49 kpa, jezeli przepis szczegdlny tak stanowi, zawiadomienie stron o decyzjach i innych
czynnosciach organu administracji publicznej moze nastapi¢ w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie
publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej wlasciwego organu administracji publicznej (§ 1). Dzien, w ktérym
nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji
Publicznej wskazuje si¢ w tresci tego obwieszczenia, ogloszenia lub w Biuletynie Informacji Publiczne;j.
Zawiadomienie uwaza si¢ za dokonane po uptywie czternastu dni od dnia, w ktorym nastgpito publiczne
obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej (§ 2).
Doreczenie uwaza si¢ za skuteczne po uptywie czternastu dni od dnia publicznego ogloszenia (por. wyrok NSA

z dnia 12 wrzesnia 2018 r., Il OSK 2286/16, niepubl.).
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