WOJIT GMINY STARE BABICE

OdpowiedZ w trybie ustawy o dostepie do informacji publicznej

znak sprawy: 6. 4477, BN L0717 Stare Babice, dnia 27 kwietnia 2023 r.
Pan
K K
W
e-mail:

kw (/;_ "’ri)

W odpowiedzi na wniosek o udostepnienie informac;i publicznej informuje, ze:

1) w dniu 28 pazdziernika 2021r. Gmina Stare Babice otrzymata decyzje
nr Starosty Warszawskiego Zachodniego z dnia 25 pazdziernika 2021
roku orzekajacg o wywlaszczeniu na rzecz Gminy Stare Babice nieruchomosci
gruntowej potozonej w Blizne taszczynskiego, oznaczonej jako dz. ew. nr

oraz oraz przyznania jej wspodiwtascicielom odszkodowania z tytutu
pozbawienia czesci udziatéw w prawie wtasnosci,

2) od decyzji wywtaszczeniowe] ztozono odwotanie,

3) po rozpatrzeniu odwotania, decyzjg nr z dnia 9 grudnia 2021r. Wojewoda
Mazowiecki utrzymat w mocy decyzje Starosty Warszawskiego Zachodniego
nr-

4) od decyzji Wojewody Mazowieckiego Nr z dnia 09.12.2021r. zostata
zlozona skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie,

sprawa prowadzona byfa pod sygnaturg akt: (wezesniejsza sygnatura

akt sprawy: E

5) postanowieniem z dnia 1 sierpnia 2022r. Wojewodzki Sad Administracyjny wstrzymat

wykonanie zaskarzonej decyzji Wojewody Mazowieckiego oraz poprzedzajacej
ja decyzji Starosty Warszawskiego Zachodniego z dnia 25 pazdziernika 2021 r.
nr )

6) w dniu 7 grudnia 2022 r. (na posiedzeniu niejawnym) Wojewodzki Sad Administracyjny
wydat wyrok w sprawie skargi na decyzje Wojewody Mazowieckiego Nr
z dnia 09.12.2021r w przedmiocie wywtaszczenia, w ktoérym:

Urzad Gminy Stare Babice e-mail: sekretariat@stare-babice.pl selretariat tel.: +22 722-95-81
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a) uchylit zaskarzona decyzje w czesci, w ktérej utrzymata w mocy pkt 3 decyzji
Starosty Warszawskiego Zachodniego z dnia 25 pazdziernika 2021 r.
nr oraz uchylit pkt 3 decyzji Starosty Warszawskiego
Zachodniego z dnia 25 pazdziernika 2021r. nr

b) oddalit skarge w pozostatej czesci.

Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego jest prawomocny.

Zatgczniki:
1) wyrok WSA w Warszawie , sygn. akt
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Sygn.

WYROK
WIMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2022 r.

Wojewodzki Sgd Administracyjny w W
w skfadzie nastepujgcym:

Przewodniczgca: Sedzia WSA Kaja Angerman
Sedziowie: Sedzia WSA Matgorzata Mataszewska-Litwiniec (spr.)
Sedzia WSA Wojciech Rowinski

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2022 r.

na posiedzeniu niejawnym w trybie uproszczonym
sprawy ze skargi

na decyzjg Wojewody Mazowieckiego

zdnia 9 grudnia 2021 r., nr

w przedmiocie wywlaszczenia nieruchomoéci

I. uchyla zaskarzong decyzje w czeSci, w ktdrej utrzymata w mocy pkt 3
decyzji Starosty Warszawskiego Zachodniego z 25 pazdziernika 2021 Fiy
nr oraz uchyla pkt 3 decyzji Starosty Warszawskiego
Zachodniego z 25 pazdziernika 2021 r.,nr

Il. oddala skarge w pozostatej czesci;

lll. zasadza od Wojewody Mazowieckiego solidarnie na rzecz skarzacych

kwote \
, Ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania sgdowego;

IV.zasgdza od Wojewody Mazowieckiego solidarnie na rzecz skarzacych

raz

ziotych tytutem zwrotu kosztéw Pgs
Na oryginale wiasciwe podpisy
Za zgodnos¢ z oryginatem

b=k '.’."‘D-,-'Lj‘ A



Sygn. akt
UZASADNIENIE

Przedmiotem zaskarzenia w niniejszej sprawie jest decyzjia Wojewody
Mazowieckiego (dalej tez: ,Wojewoda”, ,Organ odwotawczy” lub ,Organ II. instancji”)
z 9 grudnia 2021 r., nr utrzymujgca w mocy decyzje Starosty
Warszawskiego Zachodniego (dalej ,Starosta", ,Organ I. instancji’) z 25 pazdziernika
2021 r., nr w przedmiocie wywlaszczenia nieruchomosai.

Zaskarzona decyzja zostata oparta na nastepujgcych ustaleniach faktycznych
i ocenach prawnych.

Whioskiem z 3 lipca 2020 r. Wéjt Gminy Stare Babice (dalej Wojt”,
~Wnioskodawca”)  wystgpit do Starosty o  wszczecie postepowania
wywtaszczeniowego na rzecz Gminy Stare Babice nieruchomosci oznaczonej nr ew.

0 powierzchni ha oraz nieruchomosci oznaczonej nr ew. 0
powierzchni ha potozonych w obrebie B , gm. Stare
Babice, stanowigcych wspétwlasnos¢ oséb fizycznych wymienionych w wypisie z
ewidencji gruntéw i budynkéw zatgczonym do wniosku. W uzasadnieniu wniosku,
Whioskodawca podat, iz przedmiotowa nieruchomosé zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Stare - Babice
(Uchwata Rady Gminy Stare Babice z 30 marca 2017 r., nr XXVill/284/17 pofozona
jest w strefie terendw ciggu pieszo-jezdnego KDP. Zatacznikiem do wniosku byta tez
dokumentacja, z ktérej wynika, ze Wojt Gminy Stare Babice wystepowat do
wiascicieli nieruchomos$ci o podjecie negocjacji w sprawie nabycia przez gmine
gruntu o nr ew. dziatki 0 pow. ha i O pow. ha, jednakze

wystapienia te pozostaty bez odpowiedzi,

Pismem z 10 wrzesnia 2021 r. Wéjt ztozyt wniosek o nadanie decyzji
wywiaszczeniowe] rygoru natychmiastowej wykonalnosci z uwagi na wazny
interesem spofecznym, tj. zaspokojeniu potrzeb lokalnej spolecznosci wspoinoty jakg
jest Gmina Stare Babice oraz poprawg warunkéw komunikacji, a takze wyjatkowo
waznym interesem strony - Gminy Stare Babice. Wnioskodawca wskazat ze ciag
pieszo-jezdny KDP stanowi jedyny dostep do drogi publicznej dla wydzielonych przy
nim dziatek a zatrzymanie realizacji juz na etapie uzyskania prawa do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, nawet jednej nieruchomosci, wstrzymuje catosé

prac, co w konsekwencji doprowadzi do uniemozliwienia realizacji cafej inwestyciji.
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W dniu 10 grudnia 2020 r. zostat sporzadzony operat szacunkowy przez
uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego o dkreslajacy wartoéé
przedmiotowej nieruchomosci na kwote W dniu 26 maja 2021 r.
Starosta przeprowadzit ogledziny nieruchomosci, a nastepnie w dniu 28 maja 2021 r.
odbyia sie rozprawa administracyjna, na ktérej oraz. i
zglosili swoje watpliwosci co do szerokosci planowanego ciagu pieszo-jezdnego,
proponujac jednoczeénie alternatywny przebieg inwestyciji, zas gmina Stare Babice
podtrzymata swoj wniosek o wywtaszczenie przedmiotowej nieruchomoéci.

Decyzjg z 25 pazdziernika 2021 r., nr Starosta w pkt 1)
wywtaszczyt poprzez pozbawienie wspotwtascicieli nieruchomosci  co do
przypadajacych im udzialéw w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j
oznaczonej w ewidenciji gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr 0 pow.
ha oraz dziatka 0 pow. ha, z obrebu B , gmina
Stare Babice, dla ktorej Sad Rejonowy w Pruszkowie VI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr wskazujge, ze wywiaszczenie
nastepuje na rzecz Gminy Stare Babice na realizacje celu publicznego - budowa
drogi dojazdowej - ciggu pieszo jezdnego; w pkt 2) rozstrzygnat o przejéciu prawa
wiasnosci opisanej w pkt 1 nieruchomosci na rzecz Gminy Stare Babice z dniem, w
ktérym decyzja stanie sie ostateczna oraz ze ostateczna decyzja o wywiaszczeniu
stanowi podstawg do zatozenia i dokonania wpisu w ksiedze wieczystej; w pkt 3)
rozstrzygnat za$ o ustaleniu odszkodowania w wysoko$ci _ _ na ktére
sktada sig¢ warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosai (grunt) -
warto$¢ naniesiefi na przedmiotowym gruncie - za wywtaszczenie prawa
wiasnoéci wskazanej w pkt 1 nieruchomoéci, zgodnie z przypadajgcymi udziatami, na
rzecz wspoiwiascicieli nieruchomosci; w pkt 4) wskazat, ze zapfata odszkodowania
nastepuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja o
wywilaszczeniu podlega wykonaniu. Do wyptaty odszkodowania Zobowigzat Gmine
Stare Babice, informujgc, ze do skutkéw zwioki Iub opOznienia w zapfacie
odszkodowania stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego; w pkt 5) o
nadaniu decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Po rozpatrzeniu ztozonych w sprawie odwotar, decyzjg z 9 grudnia 2021 r., nr

Wojewoda utrzymat w mocy decyzjg Starosty z 25 pazdziernika 2021 r.,
nr . W uzasadnieniu rozstrzygniecia Organu odwotawczego
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wskazano, Ze przeprowadzone postgpowanie dowodowe potwierdzito informacje
podane we wniosku o wszczecie postgpowania wywtaszczeniowego. Z wypisu z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice
jednoznacznie wynika, ze nieruchomosé jest przeznaczona na zamierzony cel
publiczny. Wojewoda =zaznaczyt, iz kwestia przeznaczenia przedmiotowej
nieruchomosci na cel publiczny, tj. ciag pieszo-jezdny, zostata przesgdzona w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Inwestycja polegajaca na
budowie drogi dojazdowej - ciggu pieszo-jezdnego jest inwestycjg celu publicznego,
stuzgcg zaspokojeniu potrzeb lokalnej spotecznosci. Jej realizacja ma na cely
poprawe warunkéw komunikacyjnych mieszkaricéw oraz umozliwienie wiascicielom
dziatek dojazdu do nieruchomosci. W ocenie organu odwotawczego, zostaly zatem
spetnione przestanki do wywlaszczenia przedmiotowe] nieruchomosci w drodze
decyzji administracyjnej. Wojewoda zaznaczyt przy tym, ze rozpatrzenie wniosku o
zmiang planu zagospodarowania przestrzennego nie stanowi zagadnienia
wstepnego w przedmiotowym postgpowaniu i nie moze stanowié podstawy do
zawieszenia postepowania odszkodowawczego na podstawie art. 97 §1pkt4kp.a.

W sporzgdzonym, na potrzeby prowadzonego przed Starostg postepowania,
operacie szacunkowym z 10 grudnia 2020 r. okreslajagcym wartosa dziatek ew. nr

-0 pow.  m?2 ograz nr 0 pow. m?2 rzeczoznawca majgtkowy
przyjeta do wyceny gruntu podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami,
okreslajgc warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w oparciu o ceny uzyskane na
rynku obejmujgcym obszar powiatu warszawskiego zachodniego: gmina Stare
Babice, obreby Janéw, Stare Babice, Klaudyn, Lubiczéw, Blizne taszezynskiego,
obejmujgce nieruchomosci niezabudowane przéznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod infrastrukture drogows. Wartosé naniesien
budowlanych rzeczoznawca okreslita przy zastosowaniu podejécia kosztowego,
metody kosztéw odtworzenia. Rzeczoznawca majatkowy do wyceny wybrata probke
3 transakcji o cenach jednostkowych , 7 . Po
okresleniu cech wplywajgcych na warto$é nierichomosdi Przeznaczonej pod droge
publiczng oraz okresleniu wag poszczegblnych cech ostatecznie wartoé 1 me
gruntu dziatek ewidencyjnych nr i ustalono w wysokosci >0 po

uwzglednieniu  jej powierzchni dato kwote ) . Warto$é naniesien na
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przedmiotowych dziatkach zostata okreslona na kwote Ostatecznie
warto$¢ nieruchomosci zostata okre$lona w wysokoséci

W pismie z dnia 28 marca 2021 r. rzeczoznawca zobowigzata sie do
ponownego przeanalizowania sporzadzonego operatu szacunkowego w zakresie
wniesionych uwag dotyczgcych naniesieri na przedmiotowym gruncie z uwagi na to,
ze ogledziny przedmiotowej nieruchomosci zostaly dokonane w ograniczonym
zakresie w zwigzku z wytycznymi Ministerstwa Rozwoju dotyczacych dziatalnosci
zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych w czasie pandemii koronawirusa. Pismem
z 20 lipca 2021 r. biegta podtrzymata sporzadzony w przedmiotowej sprawie operat
szacunkowy.,

Organ II. instancji nadmienit, ze w operacie zostaty uwzglednione naniesienia
znajdujgce si¢ na wycenianym gruncie. Biegta ustosunkowujgc si¢ do wniesionych
zastrzezen do operatu wyjasnita, iz teren, na ktorym zlokalizowana jest
przedmiotowa nieruchomo$é byt objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktdérym przedmiotowe dziatki gruntu przeznaczone sg pod
cigg pieszo-jezdny. W zwigzku z czym, jako rynek nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych pod infrastrukture drogowa zostat przeanalizowany rynek gminy
Stare Babice, obejmujgcy obreby potozone najblizej nieruchomosci wycenianej. Z
analizowanego zbioru nieruchomoéci podobnych do poréwnar zostaly przyjete trzy
nieruchomosci, najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej. Biegta
podkreslita, ze nieruchomos¢ potozona jest na terenie Gminy Stare Babice i w
odniesieniu do potozenia na terenie gminy zostata opisana m. in. cecha lokalizacja
nieruchomosci. Rzeczoznawca wyjasnita takze, ze odszkodowanie powinno
uwzgledniat tylko te cze$é nieruchomosci i jej czesci sktadowe, ktére zostaty
przeznaczone pod realizacie inwestycji drogowej. Biegla podkredlita, ze
odszkodowanie ustala sie wedfug wartosci nieruchomosci, a nie szkody lub straty,
jakie poniesie wiasciciel wskutek wywlaszczenia nieruchomosci. W postepowaniu
odszkodowawczym nie moze byé uwzgledniona okolicznoé¢, ze pozostata po
wywlaszczeniu cze$¢ nieruchomosci utracita wartosé, gdyz przepisy prawa
dotyczace wywiaszczenia takiej sytuacji nie okreslaja.

W ocenie Organu odwotawczego, operat szacunkowy z 10 grudnia 2020 r.
zawiera konsekwencje w przyjeciu metodologii ustalania wysokos$ci odszkodowania

szacowanego gruntu oraz, ze zastosowano w nim wihasciwe podejscie do wyceny
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nieruchomodci, prawidiowg metode i technike wyceny. Jest on spéjny, whasciwie
uzasadniony, a przyjete w nim daty, zatozenia, ilos¢ j rodzaj nieruchomosei
podobnych sg prawidiowe. Zdaniem Wojewody, przedstawiona w nim analiza |
charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych odzwierciedia istniejace na nim
ceny rynkowe, w zwigzku z czym okre$lona w tym dokumencie wartosé
nieruchomosci mogta byé podstawg do ustalenia odszkodowania w przedmiotowe;

Sprawie.
Pismem z 26 stycznia 2022 oy o .

y "alej ,Skarzacy”), reprezentowani przez adwokata,
wywiedli skarge na decyzje Wojewody z 9 grudnia 2021 r,nr utrzymujgcg
w mocy decyzje Starosty z 25 pazdziernika 2021 r., nr , Zarzucajgc jej
naruszenie:

1) art. 138 § 1 pkt1i2 kp.a. wzw. z art. 112 yst. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz, U. » 2021 r. poz. 1899 ze
Zm.; dalej tez ,u.g.n.", ,ustawa o gospodarce nieruchomosciamj” poprzez utrzymanie
W mocy decyzji Starosty w przedmiocie wywtaszczenia, pomimo ze:

a) wywilaszczenie nie jest konieczne dla realizacji Zzamierzonego celu
publicznego, tj. cel publiczny, dla realizacji ktérego dokonano wywiaszczenia moze
zostac zrealizowany nie mniej efektywnie w inny sposéb, z mniejszg ingerencjg w
interes prywatny, gdyz po pierwsze - droga dojazdowa planowana przez Gmine Stare
Babice moze zostaé przeprowadzona poczgwszy od strony potnocnej (ul.
Przechodniej), 1. od dziatki ewidencyjnej nr CO nie wigzatoby sig z
koniecznos$cig wydawania decyzji wywiaszczeniowej ingerujgcej w interes tak wielu
0s6b, jak w przypadku decyzji wydanej w niniejszej sprawie, g pPo drugie - droga
dojazdowa planowana przez Gming Stare Babice moze réwnie efektywnie petnié
swojg funkcje, jesli bedzie miata szeroko$¢ mniejszg niz planowane 6 metrow:;
wezsza droga nie musiataby przy tym pociagaé za sSobg wydania decyzji
wywiaszczeniowej w takim zakresie, jak decyzja wydana w niniejszej sprawie;

b) decyzja wywlaszczeniowa wydana w niniejszej Sprawie nie bedzie i tak
realizowata zamierzonego cely publicznego, gdyz obejmuje  nieruchomosé
pokrywajgcy sie tylko z Cczgscig planowanej drogi; materiat Zgromadzony w sprawie
nie pozwala na stwierdzenie czy podjete zostaly jakiekolwiek kroki celem wydania
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decyzji wywiaszczeniowej odnoszacej sig do nieruchomosci pokrywajacych sie z
pozostatg czgscig planowanej drogi, co kaze przyjaé, ze krokéw takich nie podjeto;

2) art. 136 § 1 k.p.a. w zw. art. 77 § 1 k.p.a. poprzez nieprzeprowadzenie
zawnioskowanego w odwotaniu od decyzji Starosty dowodu z decyzji Wijta z 26
marca 2014 r.,, nr podczas gdy dowdd ten ma istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, gdyz pozwolitby na ustalenie, ze pierwotnie wnioskodawca,
ti. Wéjt, planowat przeprowadzenie drogi wiodacej w to samo miejsce, co droga,
ktérej plan realizacji uzasadniaé miat wydanie decyzji wywtaszczeniowe] w
niniejszym postgpowaniu, lecz w inny sposéb, z mniejsza ingerencjg w interesy
prywatne wiascicieli nieruchomosci potozonych w poblizu planowanej inwestycji
drogowej, a zatem przeprowadzenie drogi w ten inny sposéb jest mozliwe;

3) art. 138 § 1 pkt 112 kpp.a. wz w. z art. 156 ust. 3 u.g.n. poprzez
utrzymanie w mocy decyzji Starosty decyzjg z 9 grudnia 2021 r., podczas gdy operat
~ szacunkowy wydany w niniejszej sprawie, stanowigcy podstawe ustalenia wysokosci
naleznego skarzgcym odszkodowania z tytutu wywtaszczenia, zostat sporzadzony
merytorycznie 8 grudnia 2020 r. (a jedynie opatrzony datg 10 grudnia 2020 r) 1.
ponad 12 miesigcy przed wydaniem zaskarzanej decyzji, nie byt aktualizowany przez
rzeczoznawcg majgtkowego i nie moze stanowi¢ podstawy do okreslenia wartosci

- wycenianej nieruchomosci w niniejszej sprawie;

4) art. 138 § 1 pkt 1i2 kpa. wzw. zart. 136 § 1 kp.a. zzw. z art. 7
kp.a., 77 § 1 kpp.a. i art. 80 k.p.a. poprzez utrzymanie w mocy decyzji Starosty,
pomimo niewyjasnienia przez Organ tak pierwszej, jak i drugiej instancji wszystkich
okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, tj. pomimo:

a) nieprzeprowadzenia rzeczywistych ogledzin wywiaszczanej

nieruchomosci, poddanej wycenie przez rzeczoznawce majgtkowego,

b) braku jakiegokolwiek odniesienia sig przez rzeczoznawce majgtkowego
oraz Organy obu instancji do zgtaszanych przez Strony zastrzezen w odniesieniu do
wydanego w sprawie operatu szacunkowego, sprowadzajgcych sig¢ miedzy innymi do
nieustalenia przez rzeczoznawce wartosci faktycznych naniesien dokenanych na
wywtaszczane] nieruchomosci oraz ich wptywu na warto$é tej nieruchomosci, a takze

do przyjgcia przez rzeczoznawce majgtkowego jako nieruchomosci poréwnawczych
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wylgcznie nieruchomosci potozonych na zachéd od nieruchomosci wycenianej, tj.
oddalonych od m.st. Warszawy, choé wiedzg powszechng jest to, ze nieruchomosci
znajdujgce sie w blizszym potozeniu m.st. Warszawy majg Wyzsza wartosé rynkowa
niz te, ktére znajdujg sig od niej dalej, natomiast nieruchomosé stanowigca przedmiot
niniejszej sprawy znajduje si¢ w bezposredniej bliskosci m.st. Warszawy, w
odlegio$ci niespetna 1 km od planowanej stacji 1l linii metra; co skutkowato
przyjeciem zanizonej wartoéci nieruchomosci objetej wywlaszczeniem, bez
uwzglednienia dokonanych na niej naniesien oraz de facto bez uwzglednienia jej
potozenia w bezposredniej bliskosci m.st. Warszawy;

5) art. 138 § 1 pkt1i2 kpp.a. wzw. zart. 136 § 1 kp.a. zzw. z art. 68 § 1
kp.a.,art. 79§ 1i2 k.p.a. oraz art. 8 § 1 k.p.a. poprzez utrzymanie w mocy decyzji
Starosty, pomimo ze podstawg tej decyzji byt operat szacunkowy Wwyceniajgcy
wartos¢ wywilaszczanej nieruchomosci sporzadzony bez przeprowadzenia jej
ogledzin, a jedynie z upozorowaniem ich przeprowadzenia, polegajagcym na
sporzgdzeniu protokotu ogledzin, w ktérym nie odnotowano jednak godziny ich
przeprowadzenia, przy czym Skarzacy byli w zaplanowanym terminie ogledzin
obecni na nieruchomoéci i nie zastali tam nikogo, kto przeprowadzatby ogledziny.
Zdaniem Skarzgcych, przeprowadzenie ogledzin o innej niz zaplanowanej godzinie i
nieodnotowanie faktycznej godziny ogledzin w protokole jest tylko pozorem ich
przeprowadzenia oraz razgco narusza zasade prowadzenia postepowania w sposéb

budzgcy zaufanie jego uczestnikéw do wiadzy publicznej;

6) art. 80 k.p.a. poprzez dowolng, nierzetelna Oceng zgromadzonego
materiatu dowodowego prowadzgcg do ustalenia przez organ drugiej instangj,
jakoby rzeczoznaweca majatkowy przeprowadzit ogledziny wycenianej nieruchomosci,
co wynikaé ma z dokumentagc;ji fotograficznej dofgczonej do operatu, podczas gdy
poza sporem jest (przyznat to rzeczoznawcay), ze przed Sporzadzeniem operatu
ogledziny dokonywane nie byty (zostaty przeprowadzone »W 0graniczonym Zakresie”,
z oddali), a cata ~dokumentacja fotograficzna” obejmuje jedno zdjecie wyceniangj
nieruchomosci dokonane zza zamknietej bramy wjazdowej;

7) naruszenie art. 138 § 1 pkt 1§ 2 kip.a. w zw. art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a.
poprzez utrzymanie w mocy decyzji Starosty Warszawskiego Zachodniego i nie
zawieszenie postepowania do czasu prawomocnego zakoriczenia postepowania
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zainicjowanego  wnioskiem  Skarzgcych o© zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, podczas gdy uwzglednienie tego wniosku
doprowadzitoby do realizacji zamierzonego celu publicznego w inny sposéb niz
planowany obecnie, bez koniecznosci wydawania decyzji wywlaszczeniowe;
odnoszace] sie do nieruchomosci skarzgcych.

Na tych podstawach Skarzgcy wniesli o uchylenie zaskarzonej decyzji oraz
poprzedzajgcej jg decyzji Organu . instancji oraz zasadzenie zwrotu kosztéw
postgpowania, w tym kosztéw zastgpstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.
Whiesli ponadto o dopuszczenie dowodu z operatu szacunkowego z marca'2019 r.
na okolicznos¢ warto$ci wycenianej wéwczas warto$ci nieruchomosci - dziatek

gruntu stanowigcych przedmiot niniejszego postepowania.

W odpowiedzi na skarge Wojewoda Mazowiecki wnidst o jej oddalenie,
podtrzymujgc swe dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie zwazyl, co nastepuje.

Zarzuty skargi w czesci zastugiwaty na uwzglednienie.

Wojewodzkie sgdy administracyjne w oparciu m. in.oart. 1§ 1i§ 2 ustawy z
dnia 25 lipca 2002 r. Prawo o ustroju sadéw administracyjnych (Dz. U. z 2022 by PO
2492) oraz art. 3 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2022 r., poz. 329 ze zm.- dalej p.p.s.a.),
uprawnione sg do dokonywania kontroli dziatalnosci organéw administracji publicznej
pod wzgledem zgodnosci z prawem. Oceny legalnodci zaskarzonych aktéw Sad
dokonuje poprzez ustalenie, czy podjeto je zgodnie z przepisami postepowania
administracyjnego oraz czy prawidiowo zastosowano i zinterpretowano normy prawa
materialnego. W myél art. 134 § 1 p.p.s.a. Sad rozstrzygajgc w granicach danej
sprawy nie jest nadto zwigzany zarzutami i wnioskami skargi oraz powotang
podstawg prawna.

Nalezy tez zauwazy¢, ze w my$l art. 119 pkt 2 p.p.s.a. sprawa moze by¢
rozpatrzona w trybie uproszczonym, jezeli strona zgtosi wniosek o skierowanie
sprawy do rozpoznania w trybie uproszczonym, a zadna z pozostatych stron w
terminie czternastu dni od zawiadomienia o zloZzeniu wniosku nie zgda

przeprowadzenia rozprawy. Taka sytuacja miata miejsce w rozpatrywanej sprawie. Z
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tego wzgledu w mys| art. 120 p.p.s.a. sprawa niniejsza zostata rozpoznana w tym
trybie na posiedzeniu niejawnym, w skladzie 3 sedziow.

Na wstepie zauwazyé nalezy, ze tak zaskarzona decyzja, jak i decyzja |.
instancji zakwestionowane zostaty w catosci, a wiec zaréwno co do wywiaszczenia,
jak i przyznanego odszkodowania. Taki zakres zaskarzenia wymagat iafém

Ty et

dniesienia si¢ “zaréwno do zasadnosci wywiaszczenia, jak prawidtowos$ci
przyznanego odszkodowania.

Sad podziela w tym zakresie stanowisko Organéw, ze nieruchomosé bedaca
przedmiotem tego wywlaszczenia (na ktéra sktadaty sie dziatki ewidencyjne o nr.

I 0 powierzchni ha oraz. o nr. i 0 powierzchni ha,
potozone w obrebie Blizne Baszczyriskiego, gm. Stare Babice, stanowigce
wspoiwtasno$¢ oséb fizycznych) — wbrew zarzutom skargi — niezbedna byta do
realizacji celu publicznego - budowy drogi dojazdowe;j - ciggu pieszo-jezdnego przez
Gmineg Stare Babice. W ocenie Sgdu, wskazana inwestycja stanowi cel publiczny w
rozumieniu art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.). Co istotne,
zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Stare - Babice (uchwata nr XXVII/284/17 Rady Gminy Stare Babice z 30 marca 2017
r.) potozona jest w strefie terenéw ciggu pieszo-jezdnego KDP. Bez znaczenia w tym
kontekscie pozostaje fakt, ze uprzednio Wojt rozwazat inne przeprowadzenie tej
drogi, stad nie zastugiwat na uwzglednienie wniosek o Przeprowadzenie dowodu z
decyzji Wéjta z 26 marca 2014 r., nr - Wskazane przeznaczenie tej
nieruchomosci w planie miejscowym przesgdzalo o mozliwosci realizacji zamierzonej
inwestycji drogowej przez Gmine m. in. na przedmiotowych dziatkach. Nie byto tez
podstaw do zawieszenia tego postepowania do czasu rozpatrzenia wniosku o
Zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrizennego. Nie zostaty
spetnione przestanki z art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a. (por. m. in. wyrok NSA z dnia
11.10.2016 r., sygn. akt ). Poza tym szerokosci drég muszg
odpowiadaé wymaganiom wynikajgcym z ustawy o drogach publicznych.

Skoro zatem wezwanie Starosty Warszawskiego Zachodniego skierowane do
wspotwiascicieli tej nieruchomosci o zawarcie umowy jej zbycia pozostato
bezskuteczne i nie doszio do jej zawarcia, konieczne stalo si¢ przeprowadzenie
postepowania wywtaszczeniowego,

Decyzja Starosty z 25.10.2021 r. zostata opatrzona rygorem natychmiastowej
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wykonalnosci. Wbrew argumentacji skargi, art. 115 ust. 3 u.g.n. zostat zatem
prawidlowo zastosowany w tej sprawie. W odniesieniu do pkt 1 tej decyzji,
stwierdzajgcego owo wywlaszczenie oraz co do jej pkt. 2, stanowigcego o przejsciu
prawa wiasnosci tej nieruchomosci na rzecz Gminy Stare Babice - Sad nie stwierdzit
wadliwosci tej decyzji. W konsekwencji uzasadnione bylo réwniez opatrzenie jej
rygorem natychmiastowej wykonalnoéci (pkt 5 decyzji i. instancji). Sad w petni
podziela bowiem poglad wyrazony przez NSA w wyroku z 12.06.1999 r., sygn. akt -

W tej tez czeSci Sad skarge oddalit tak co do decyzji zaskarzonej, jak i
decyzji | instancji.

Odmiennie rzecz sie natomiast przedstawia odnosnie kwestii odszkodowania
przyznanego w pkt. 3 tej decyzji.

W mysl art. 128 ust. 1 u.g.n. wywlaszczenie wiasnosci nieruchomoéci,
uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na rzecz osoby
wywtaszczone] nastepuje za odszkodowaniem odpowiadajgcym warto$ci rynkowej
tych praw. Zgodnie za$ z art. 129 ust. 5i art. 130 ust. 2 u.g.n. odszkodowanie ustala
starosta wykonujgcy zadania z zakresu administracji publicznej po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajacej warto$é nieruchomosai.

Odnotowac¢ nalezy, ze Stafosta Warszawski Zachodni 26 maja 2021 roku
przeprowadzit ogledziny tej nieruchomosci, ale z powodu braku dostgpu do tych
dziatek ze wzgledu na zamknigtg brame, nie mégt dokiadnie opisac ich stanu
(epidemia COVID-19). W sporzadzonym 10 grudnia 2020 r. operacie Szacunkowym
uprawniona rzeczoznawca majgtkowa | _ - varto$é naniesien
budowlanych okresélita przy zastosowaniu podejscia kosztowego, metody kosztéw
odtworzenia. W efekcie oszacowata wartogé odtworzeniowg tej nieruchomosci na
kwotg _.Tzy czym warto$é gruntu wyniosta . a warto$é naniesien
na tym gruncie - Skarzgcey zgtosili zastrzezenia wzgledem tego operatu
szacunkowego. Trzeba tez nadmienié, ze 28 maja 2021 r. odbyta sie rozprawa
administracyjna na stanowcze zadanie Skarzacych, ale bez udziatu biegtej.

W trakcie postgpowania przed I. instancja Zarzucono, ze rzeczoznawca
- majgtkowy w pidmie z 28.03.2021 r. deklarowat, iz nie przeprowadzi ogledzin tej
nieruchomosci do czasu ustania pandemii, przez co nie ustosunkowat sig do
wszystkich zastrzezen co do operatu, przedstawionych przez Strony. Trzeba

odnotowaé, ze w pismie tym z 28.03.2021 r. rzeczoznawca majgtkowa odnoszac sie
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do zarzutow sformutowanych pod adresem Sporzadzonego przez nig operatu
szacunkowego zobowigzata si¢ do ponownego Przeanalizowania go w zakresie
wniesionych uwag dotyczgcych naniesien na przedmiotowym gruncie. Przyznata, ze
ogledziny zostaty dokonane w ograniczonym zakresie. Powolata si¢ przy tym na
wytyczne Ministerstwa Rozwoju, z ktdrych wynika, ze po ustaniy stanu epidemii
wskazane jest dokonanie ponownych ogledzin nieruchomosci, celem potwierdzenia i
weryfikacji prawidtowosci informacji. Dodata, ze jezeli podczas Ponownych ogledzin
wyjdg na jaw nieujawnione wcezesniej okolicznosci, ktére mogg istotnie wplywaé na
warto§¢ nieruchomosci, to dokona ponownej wyceny tej nieruchomosci. Z akt
administracyjnych sprawy nie wynika jednak, by biegta dokonata takiej weryfikacji, po
uprzednim przeprowadzeniy ogledzin tej nieruchomosai. Jedynie na pytanie Starosty,
w piSmie z 20.07.2021 . podata, ze podtrzymuje sporzgdzony operat szacunkowy,
bez jakichkolwiek wyjasnien. Co istotne, wartogé Oszacowanych naniesien stanowita
znacznie wigkszg czesé Przyznanego odszkodowania za wartogé odiworzeniows tej
nieruchomosci, niz wartogé gruntu (prawa wtasnoséci do nieruchomosci). Biegta
przyznata, ze ponowne ogledziny, tym razem doktadne owych naniesier powinny
zosta¢- przeprowadzone. Skarzacy kwestionowali ustalenia poczynione w tym
zakresie przez biegta, formutujgc szczegdtowo swe zastrzezenia, m. in. dotyczace
wyceny bramy wjazdowej na osiedle Czy nieprawidfowo przyjetych wymiaréw
ogrodzenia nieruchomosci. Poza tym stan epidemii wywotanej COVID-19 zostat °
zmieniony na stan zagrozenia epidemicznego dopiero Poczawszy od 16.05.2022 r.
rozporzgdzeniem Rady Ministréow z 13 maja 2022 r. Zzmieniajgcym rozporzgdzenie w
sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw | zakazéw w zwigzky z
wystgpieniem stanu epidemii (Dz. U. z 2022r., poz. 1025). Wobec tego nie mozna
zgodziC sig zarbwno za Starosta, jak i z Wojewodg Mazowieckim, ze operat ten byt
spojny, logiczny, nie zawierat brakéw oraz bledéw i mégt bez koniecznego "
uzupetnienia stanowié $§rodek dowodowy, pozwalajacy na wydanie decyzji w
przedmiocie odszkodowania. Taka oceng nalezaloby uznaé za co najmniej
przedwczesng, wobec brakuy wiasciwego wyjasnienia kwestii wartosci  owych
naniesien  znajdujgcych sie na przedmiotowym wywlaszczonym  gruncie.
Zastrzezenia te podnoszone byly przez Skarzgcych na calym etapie postepowania
administracyjnego przed obiema instancjami, a takze obecnie w postepowaniy

sgdowoadministracyjnym. Organy przyjety jednak bezzasadnie, ze skoro
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rzeczoznawca stwierdzita, ze podtrzymuje swéj operat, to jest on prawidtowy. Cata
za$ ,dokumentacja fotograficzna”, o kiérej wspomina Organ obejmuje jedno zdjecie
wycenianej nieruchomosci dokonane zza zamknietej bramy wjazdowej, co trafnie
podniesiono w skardze. Takie stanowisko, wobec wczesdniejszych deklaragji
rzeczoznawcy, zawartych w pismach skierowanych do Organu, jest nie do
zaakceptowania.

Wobec tego nie mozna bylo uznaé, ze Organy prawidtowo poddaty ocenie caty
zgromadzony w tym postepowaniu administracyjnym materiat dowodowy w mys$! art,
80 kp.a, a w szczegblnosci 6w operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce majgtkowg Katarzyne Kwiatek, przez co doszio do naruszenia art, 7
kpa., art. 77 § 1 kp.a., a uzasadnienia decyzji obu instancji w tej czesci nie
spetnialy wymogéw art. 107 § 3 k.p.a. Wojewoda dodatkowo naruszyt art. 15 k.p.a.
zaniechajgc ponownego doktadnego rozpatrzenia niniejszej sprawy w  jej
catoksztatcie, do czego byt zobowigzany.

Ze wzgledu na to stwierdzi¢ nalezy, ze pkt. 3 decyz;ji |. instancji oraz decyzja
II. instancji w czesci w jakiej utrzymata w mocy pkt 3 decyzji |. instangji naruszyty
obowigzujace przepisy postepowania w stopniu  moggcym mieé istotny wplyw na
wynik sprawy.

Sad oddalit tez skarge odnosnie pkt 4 decyzji |. instancji, zwazywszy, ze
doszlo juz do wypfaty odszkodowari uprawnionym, a operat rzeczoznawcy

sporzgdzony na zlecenie Starosty przyznat uprawnionym odszkodowanie
wyzsze, niz przewidywat to operat sporzgdzony w 2019 r. na zlecenie Gminy Stare
Babice przez rzeczoznawce ! ' Jesli watpliwosci budzi
jedynie obawa, ze doszlo do zanizenia warto$ci naniesien budowlanych, ktérych
warto$¢ biegta okreslita przy zastosowaniu podejécia kosztowego, metody kosztéw
odtworzenia, to w kolejnym operacie mogg zostaé one oszacowane wyzej, jesli
bedzie to wynikalo z ogledzin tej nieruchomosci.

Jednoczesnie Sad dostrzegt w tej sprawie, ze w Wydziale | WSA w Warszawie
btednie pobrano wpis stosunkowy od niniejszej skargi. Trzeba bowiem mieé¢ na
uwadze uchwate NSA z 20.05.2010 r., sygn. akt , Z ktérej jednoznacznie
wynika, ze w razie skarzenia decyzji wywiaszczeniowo-odszkodowawezej w catosci,

a taka sytuacja zachodzita w rozpatrywanej sprawie, pobiera sig wpis staty od skargi.
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Z tego wzgledu zarzadzeniem przewodniczgcej Wydziatu IV WSA w Warszawie z
6.12.2022 r. nadptacony wpis zostat zwrécony.

W tym stanie rzeczy, nalezato skarge uwzglednié¢ we wskazanej czesci na
podstawie art. 145 § 1 pkt 1 lit. ¢) p.p.s.a. — 0 czym orzeczono w pkt. | sentencji
wyroku.

W pozostatej czesci oddalono skarge na podstawie art. 151 p.p.s.a. - w pkt. Il
sentencji wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 200 i art. 205 § 2
p.p.s.a.

- w pkt. lll. sentencji wyroku na koszty postepowania przyznane solidarnie na
rzecz Skarzgcych oraz ' ika sktadat sie
uiszczony wpis od skargi w kwocie ustalony na podstawie przepisow
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawie wysokoéci oraz
szczegolowych zasad pobierania wpisu w postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz. U. 2021, poz. 535), koszty zastepstwa procesowego w kwocie

~— zgodnie z § 14 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015
poz. 1800 ze zm.) oraz z uwagi na poniesienie optaty skarbowej od dwdch
petnomocnictw (tgcznie , uwzgledniony zostat réwniez zwrot ich rownowartosci,

- w pkt. IV. sentencji wyroku na koszty postgpowania przyznane solidarnie na
rzecz Skarzgcych ) oraz ., ) sktadat sie uiszczony wpis od
skargi w kwocie ustalony na podstawie przepisow rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawie wysoko$ci oraz szczegbtowych zasad
pobierania wpisu w postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. 2021, poz.
535), koszty zastgpstwa procesowego w kwocie — zgodnie z § 14 ust. 1 pkt 1
lit. ¢ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
opfat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 poz. 1800 ze zm.) oraz z uwagi na
poniesienie opfaty skarbowej od dwdch petnomocnictw (facznie 7, uwzgledniony
zostat réwniez zwrot ich réwnowartogci.

Ponownie rozpatrujgc t¢ sprawe, po uprawomocnieniu sie niniejszego wyroku, Organ

B

zastosuje sie do oceny prawnegj i wska}ig—wm m awartych.
\J

Na oryginale wlasciwe podpisy
Za zgodnos¢ z oryginatem





