Warszawa, 29 lipca 2022 r.

WNP-1.4131.173.2022.RM

Rada Miejska w Zurominie
pl. Pitsudskiego 3
09 — 300 Zuromin

Rozstrzygniecie nadzorcze
Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005 i 1079)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 331/XLVI/2022 Rady Miejskiej w Zurominie z 28 czerwca 2022 r. ,w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Malinowej/Wyzwolenia w Zurominie (budynek nr 1, 2,
6)”.

Uzasadnienie
Na sesji 28 czerwca 2022 r. Rada Miejska w Zurominie podjeta uchwate Nr 331/XLVI/2022
»W sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Malinowej/Wyzwolenia

w Zurominie (budynek nr 1, 2, 6)”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1 — 3 ustawy z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu

i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538).

Zgodnie z art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okresla ona zasady oraz procedury
przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, a takze

standardy ich lokalizacji i realizacji z zastrzezeniem, iz w_zakresie przez nig nieuregulowanym

stosuje sie przepisy ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351,

z pézn. zm.).



Stosujac wyktadnie funkcjonalng ww. przepiséw zwazyé nalezy, iz wynikajg z niej dwa podstawowe
cele. Pierwszym z nich jest ograniczenie barier administracyjnoprawnych w zakresie budowy
mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach, drugim za$ likwidacja deficytow
jakosciowych mieszkan, w kontekscie ich niskiego stanu technicznego, niedostatecznego
wyposazenia w instalacje oraz w zwigzku z ich przeludnieniem, a takze likwidacja deficytéw jakosci
samych zespotéw zabudowy, w kontekscie braku odpowiednio dostosowanej obstugi
komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug,
w tym ustug spotecznych, w tym terendw rekreacyjnych (quod vide uzasadnienie do projektu
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych, druk nr 2667 z 26 czerwca 2018 r., str. 1).

Biorgc pod uwage przepisy samej ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych oraz majac na uwadze kierunki wyktadni
celowosciowej i funkcjonalnej nalezy wzig¢ pod uwage, iz przepisy te nie mogg by¢ interpretowane
i stosowane w takim kierunku, ktory w efekcie finalnym prowadzi¢ ma z jednej strony do
naktadania na inwestora obowigzkéw administracyjnoprawnych niewynikajgcych w sposoéb
jednoznaczny z przepisow prawa, a ktére mogg stanowi¢ bariere w zakresie prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych przeznaczonych dla oséb o przecietnych i nizszych dochodach, z drugiej
zas do powstawania inwestycji mieszkaniowych o niskim stanie technicznym, niedostatecznym
wyposazeniu lub nadmiernym zageszczeniu ludnosci, a takze powstawania zespotéw zabudowy
bez odpowiedniej obstugi komunikacyjnej, w tym bez dostepu do transportu publicznego, oraz bez
dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug spotecznych obejmujacych tereny rekreacyjne (tak:
komentarz do art. 1 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski,

publ. Legalis).

Na wstepie niniejszego uzasadnienia nalezy zauwazyé, iz 11 kwietnia 2022 r., inwestor,
w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, MK INWESTYCJE R. Mendalka, M. Keller Spétka
jawna, wystgpit z wnioskiem, datowanym na 31 marca 2022 r., o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w trybie ww. ustawy. Planowana inwestycji dotyczyta czesci dziatek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi 199/2 i 182/12 z obrebu Zuromin, przy ul. Malinowej i Wyzwolenia

w Zurominie i polega¢ miata na budowie trzech budynkéw mieszkaniowych w zabudowie



wielorodzinnej o pieciu kondygnacjach nadziemnych oraz jednej podziemnej z przeznaczeniem na

parking, piwnice lokatorskie, pomieszczenia techniczne i porzqgdkowe.

W wyniku ztozonego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji:

— na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Zuromin (BIP) opublikowano
whniosek inwestora, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania uwag (informacja Burmistrza
Gminy i Miasta Zuromin GGNRIiPP.6721.2.2022 z 12 kwietnia 2022r.);

— pismami datowanymi na 14 kwietnia 2022 r., znak: GGNRIi.PP.6721.2.2022, powiadomiono
o mozliwosci przedstawienia opinii;

— pismami datowanymi na 14 kwietnia 2022 r., znak: GGNRIi.PP.6721.2.2022, wystgpiono
o uzgodnienie wniosku inwestora do Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdow

oraz Mazowieckiego Zarzgdu Drog Wojewddzkich w Warszawie.

Mazowiecki Zarzad Drég Wojewddzkich w Warszawie pismem z 9 maja 2022 r. znak:

U-2.469.58.2022.1.KS odmowit uzgodnienia ww. wniosku inwestora.

Inwestor, pismem z 16 maja 2022 r., dokonat szerokiej modyfikacji wniosku z 31 marca 2022 r.,

w zakresie obstugi komunikacyjnej.

Pismem z 18 maja 2022 r. Burmistrz Gminy i Miasta Zuromin wystgpit do Mazowieckiego Zarzadu
Drég Wojewddzkich w Warszawie (MZDW) z wnioskiem o ponowne uzgodnienie

zmodyfikowanego wniosku.

MZDW pismem z 30 maja 2022 r. znak: U-2.469.58.2022.2.KS uzgodnit wniosek inwestora pod
okreslonymi w pismie warunkami, co wymagato dokonania kolejnej korekty wniosku. Z ww.
pisma wynika bowiem, Zze warunkiem dokonania uzgodnienia jest ,zaprojektowanie
i wybudowanie pasa do skretu w lewo z drogi wojewddzkiej nr 563 (koniecznos¢ zawarcia przez
inwestora planowanej inwestycji umowy z zarzqgdcq drogi, o ktérej mowa w art. 16 ust. 1i 2
ustawy o drogach publicznych oraz zatwierdzenia statej organizacji ruchu z organem
zarzqdzajgcym ruchem na drogach wojewddzkich tj. Marszatkiem Wojewoddztwa Mazowieckiego)
lub zapewnienia obstugi komunikacyjnej z drogi wojewddzkiej nr 563 wytqgcznie na prawe skrety

w przypadku braku wybudowania ww. pasa do skretu w lewo z drogi wojewoddzkiej.”.



Réwnoczesnie pismem z 17 maja 2022 r. inwestor po raz kolejny dokonuje modyfikacji wniosku

z 31 marca 2022 r. w zakresie warunkéw ochrony przeciwpozarowe;j.

Zmodyfikowany w tym zakresie wniosek inwestora zostaje poddany ponownemu opiniowaniu
z Komenda Wojewddzkg Strazy Pozarnej w Warszawie (quod vide pismo Burmistrza Gminy
i Miasta Zuromin z 18 maja 2022 r. znak: GGNRiPP.6721.2.2022), ktéra pozytywnie opiniuje
zmodyfikowany wniosek — pismem znak: WZ.0761.16.2.2022 z 27 maja 2022 .

Jedoczesnie pismem z 9 maja 2022 r., zatytutowanym ,Sprostowanie oraz doprecyzowanie
wniosku z dnia 31.03.2022 r. o ustalenie lokalizacji inwestycji dotyczqcej budynkdéw nr 1, nr 2
i nr 6”7, doreczconym w dniu nastepnym, inwestor dokonuje kolejnej modyfikacji wniosku
w zakresie ,,charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej”, m.in.

w zakresie szerokosci budynku nr 6, a takze kubatury wszystkich planowanych budynkoéw.

Reasumujgc, wniosek inwestora, od momentu jego ztozenia w urzedzie, zostat trzykrotnie
zmodyfikowany, przy czym dokonane modyfikacje dotyczyty podstawowych, obligatoryjnych jego
elementéw, wymaganych na podstawie art. 7 ust. 7 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Modyfikacji ztozonego

whniosku dokonano kolejno: 9 maja 2022 r., 16 maja 2022 r., a takze 17 maja 2022 r.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, okreslono w sposdb
szczegotowy elementy uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, o ktérej mowa
w art. 7 ust. 4. Wymagania okreslone w przepisie art. 8 ust. 1 w sposoéb scisty korespondujg z art. 7
ust. 7, regulujgcym sktadniki wniosku, jaki inwestor zobowigzany jest ztozy¢é do wiasciwej
miejscowo rady gminy w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej. Zestawienie obu
przepisdow wskazuje, iz wymogi co do zawartosci uchwaty pod wzgledem tre$ciowym odpowiadaja,

co do zasady, elementom wniosku.

Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okresla bowiem m.in.:

— granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg (vide art. 8 ust. 1 pkt 2); wymédg ten
skorelowany zostat z wymaganiami wniosku o ustalenie lokalizacji zawartym w art. 7 ust. 7
pkt 1, zgodnie z ktdorym wnioskodawca jest zobowigzany okresli¢ granice terenu objetego
whnioskiem, przedstawione na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku — na kopii mapy

ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej



teren, ktoérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywa¢, w skali
1:1000 lub wiekszej;
— charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, przedstawiong zaréwno w formie opisowej, jak

i graficznej ,obejmujgcg okreslenie: a) zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu

odprowadzania lub oczyszczania sciekéw, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu,
niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réowniez sposobu zagospodarowywania odpadow,
b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej, c) charakterystycznych parametrow
technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujgcych jej wpfyw na
srodowisko;” (vide art. 8 ust. 1 pkt 8); wymog ten skorelowany zostat z przepisem art. 7 ust. 7
pkt 7 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, zgodnie z ktérym wnioskodawca jest zobowigzany przedstawic:

»7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcg okreslenie: a) zapotrzebowania na

wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a takze innych potrzeb

w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc _postojowych, jak rowniez sposobu

zagospodarowywania odpadow, b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz
charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych
obiektow budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej, c) charakterystycznych
parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujgcych jej wptyw

na srodowisko;”.

Skoro zatem tres¢ normatywna uchwaty lokalizacyjnej jest zbiezna z elementami ztozonego

whniosku inwestora to kolejne pisma inwestora stanowia faktyczng modyfikacje ztozonego przez

niego wniosku, w zakresie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz w zakresie

charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigcych obligatoryjny element

uchwaty lokalizacyjne;j.

Tego rodzaju modyfikacje wniosku inwestora oznaczajg, ze na Burmistrzu Gminy i Miasta

Zuromin, cigzyl bezwzgledny obowigzek ponowienia procedury zwigzanej z podejmowaniem

takiej uchwaty.

Otéz stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 16 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ,Do czasu podjecia uchwaty, o ktérej




mowa w ust. 4, inwestor moze modyfikowacé wniosek, o ktorym mowa w ust. 1. Modyfikacja
wniosku moze wynikac¢ w szczegdlnosci ze zgtoszonych uwag, uzyskanych opinii oraz dokonanych

uzgodnien. W przypadku modyfikacji wniosku przepisy ust. 1-15 stosuje sie.”.

W przedmiotowej sprawie, przed podjeciem uchwaty, inwestor kilkukrotnie zmodyfikowat wniosek
w zakresie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Powyisze oznacza, ize modyfikacja takiego
whniosku wymaga ponowienia czynnosci zarowno w zakresie formalnej nowelizacji wszystkich
tresci, w celu spetnienia wymagan okreslonych w art. 7 ust. 1 — 9 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, jak

réwniez czynnosci materialno — technicznych, o ktérych mowa w art. 7 ust. 10 — 15 ww. ustawy.

Raz jeszcze podkreslié nalezy, ze ustawodawca przewidziat mozliwosé¢ modyfikacji wniosku,

zastrzegajac przy tym kazdorazowo konieczno$é powtdrzenia przez organ wykonawczy takie

wszystkich czynno$ci proceduralnych, co w przedmiotowe] sprawie oznacza, ze w istocie termin

do wniesienia uwag, opinii oraz uzgodnien biegnie od poczatku. Za taka konstrukcjg przepisu
przemawia takze zakres dokonywanych czynnosci proceduralnych zwigzanych z mozliwoscia
zgtoszenia uwag, opinii oraz uzgodnien do wniosku o ustalenie lokalizacji. Skoro bowiem pierwotny
whniosek zostat przez inwestora zmodyfikowany, implikuje to koniecznos¢ oceny takiego wniosku
przez zainteresowane podmioty, a takie konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci partycypacji

spotecznej. Ustawodawca przyznat tym podmiotom mozliwos¢ wypowiedzenia sie co do tresci

whniosku, odpowiadajacej faktycznym parametrom planowanej inwestycji, tym bardziej, iz
zgodnie z cytowanym juz art. 25 ust. 1 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ustalenia uchwaty wigzg organy

administracji architektoniczno — budowlanej przy udzielaniu pozwolenia na budowe.

Konieczno$¢ ponowienia czynnosci proceduralnych zwigzana jest z faktem, ze dokonanie
modyfikacji wniosku nie moze pozbawi¢ organdw mozliwosci dokonania opinii oraz uzgodnienia
wniosku o ustalenie lokalizacji w nowym ksztatcie. Podmioty te nie mogtyby w istocie sie
wypowiedzie¢ na temat planowanej inwestycji mieszkaniowej, albowiem faktyczny wniosek

réznitby sie trescig od wersji przez nie otrzymanej. Dodatkowo mogtoby to stanowié podstawe do

naduzyc¢ ze strony inwestora, ktory mogtby sktadaé wniosek w celu uzyskania pozytywnych opinii,

badZ nieotrzymania negatywnych opinii, uzgodnien, nastepnie za$ wniosek ten modyfikowa¢ do

tresci faktycznie odpowiadajacej planowanej inwestycji.




Tryb podjecia uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, okreslony zostat
w sposoOb szczegotowy w art. 7 ust. 10 — 15 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, i obejmuje zaréwno partycypacje
spoteczng, stosownie do wymogéw art. 7 ust. 10 i 11 ww. ustawy, jak i partycypacje

instytucjonalng, o ktérej mowa w art. 7 ust. 12 - 15.

Nalezy przy tym zauwazyé, ze zasada partycypacji publicznej powinna_stwarzaé gwarancje

rzeczywistej, a nie tylko pozornej mozliwosci wptywania na rozwigzania inwestycyjne zawarte

we whniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Jednostka, dzieki zasadzie

partycypacji publicznej, ma petne prawo uczestniczenia w dziataniach organdw miasta
wykonujgcych okreslone funkcje w zakresie podejmowania uchwaty lokalizacyjnej. Tak rozumiana
partycypacja publiczna oznacza zespoét praw jednostki w stosunku do celéw i dziatan grupowych,
a jednoczesnie jest rodzajem aktywnosci spotecznej w powigzaniu z dziataniami innych oséb
zainteresowanych. Zasada partycypacji publicznej jest wieloetapowym postepowaniem, w czasie
ktorego przedstawiciele spotecznosci lokalnej nabywajg uprawnienia zwigzane z wptywaniem na
decyzje wtadz samorzadowych, ktérych dziatania w sposéb bezposredni lub posredni decyduja
o interesach tejze spotecznosci, a takie podmiotéw gospodarczych dziatajgcych w danej
przestrzeni. Zasada ta stwarza gwarancje prawnej mozliwosci uczestniczenia w postepowaniu,

ktdrego przedmiotem jest uchwata lokalizacyjna.

Partycypacja spoteczna, ale réwniez instytucjonalna, przy podejmowaniu uchwaty lokalizacyjnej
jest tym bardziej istotna, z uwagi na fakt, ze w art. 5 ust. 3 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych inwestycje mieszkaniowg lub
inwestycje towarzyszacg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

Skoro zatem ustalen planu miejscowego nie stosuje sie przy realizacji inwestycji podejmowanej
w tym trybie, to tym bardziej partycypacja ta nie moze by¢ iluzoryczna. Stad tez ustawodawca,
w ramach przepisu art. 7 ust. 16 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, wprowadzit wymog zaréwno aktualizacji samego
whniosku oraz jego obligatoryjnych zatgcznikéw, jak réwniez wprowadzit wymdg ponowienia

czynnosci proceduralnych.

Biorgc pod uwage wyktadnie systemowgq oraz funkcjonalng nalezy takze podkresli¢, iz ostatecznie

sam fakt koniecznosci dokonania uzgodnienia wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji



mieszkaniowej nie_moze by¢ uznawany jedynie w kategoriach czynnosci technicznej do

obligatoryjnego przeprowadzenia, bowiem godzi to w cel dokonania uzgodnienia, a wiec

akceptacji planowanej inwestycji. Takie stanowisko prowadzitoby do rozumowania, iz istotne

znaczenie ma jedynie fakt dokonania samego uzgodnienia, po ktérym mozna by byto w sposdb

arbitralny zmienié projekt inwestycyjny w zakresie liczby miejsc parkingowych, bez zaznajomienia

Z nowymi rozwigzaniami przestrzennymi wtasciwych do uzgodnienia organdw. Taka wyktadania

przepisdw wskazywataby na fikcyjnos$é uzgodnien, a takze catej partycypacii.

Powyisze istotne naruszenie procedury wynikajace z przepisu art. 7 ust. 16 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych stanowi samoistng (niezalezng) przestanke do stwierdzenia niewainosci

przedmiotowej uchwaty.

Wyktadnie taka potwierdza réwniez stanowisko doktryny wyrazone m.in. w Komentarzu do art. 7
Specustawy mieszkaniowej, teza 80, red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski, publ. Legalis:
~W przypadku dokonania modyfikacji wniosku przez inwestora wdjt dokonuje powtdrzenia
wszystkich przeprowadzonych czynnosci. Termin ich dokonania biegnie od poczqtku. Rozwigzanie
takie bedzie skutkowato wydtuzeniem prowadzonego postepowania przez organy gminy. Jednakze
na podstawie wskazanych wyzej okolicznosci zastuguje ono na akceptacje. O modyfikacji wniosku
wojt powinien wyraznie poinformowac, aby nie byfo wagtpliwosci, co zostafo zmienione i ze
nastepuje ponowne przeprowadzenie opisanego procesu.”.

Tymczasem w przedmiotowej sprawie Burmistrz Gminy i Miasta Zuromin zaniechat obowigzkowi

wynikajgcemu z art. 7 ust. 10 i 11 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Stosownie do ww. przepiséw, kaida

modyfikacja wniosku wymagata nie pdzZniej niz w terminie 3 dni, zamieszczenia tego wniosku

wraz z dotaczonymi do niego dokumentami na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji

Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej na

stronie _internetowej gminy, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag do

zmodyfikowanego wniosku, liczony od dnia zamieszczenia, przy czym informacje o zamieszczeniu
modyfikacji wniosku, burmistrz podaje do publicznej wiadomosci w sposéb zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci, przy zastrzezeniu, ze uwagi do zmodyfikowanego wniosku, wnosi sie
w postaci papierowej lub elektronicznej za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej, o ktérych

mowa w ustawie z 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U. z 2020 r. poz.



344), w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia zmodyfikowanego wniosku na stronie

podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy.

Samo zataczeniu plikdw na stronie internetowej w zakresie modyfikacji wniosku inwestora, bez

formalnej mozliwosci sktadania uwag stanowi istothe naruszenie trybu podejmowania uchwaty

(art. 7 ust. 16 w zwiazku z art. 7 ust. 10 i 11 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych).

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze obowigzkiem organu wykonawczego gminy byto réwniez
przekazanie do uzgodnien oraz opiniowania, zmodyfikowanych wnioskéw o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, wszystkich wtasciwym w sprawie organom. Powyzszy obowigzek wynika
z dyspozycji art. 7 ust. 16, w zwigzku z art. 7 ust. 12, 13, 14 i 15 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
Tymczasem z akt sprawy wynika, ze np. ponownemu uzgodnieniu z Mazowieckim Zarzgdem Drog
Wojewddzkich w Warszawie podlegat jedyne zmodyfikowany wniosek z 16 maja 2022 r., przy czym
ostateczne uzgodnienie i tak wymagato dokonania kolejnych modyfikacji wniosku, w zwigzku

z jego warunkowym uzgodnieniem.

Tym samym w omawianej sprawie doszto do istotnego naruszenia trybu podjecia uchwaty
lokalizacyjnej, w zwigzku brakiem ponowienia czynnosci proceduralnych, o ktérych mowa w art.
art. 7 ust. 16 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz

inwestycji towarzyszacych.

Dodatkowo organ nadzoru wskazuje, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto
rowniez do istotnego naruszenia art. 8 ust. 1 pkt 6, w zwigzku z art. 7 ust. 7 pkt 5 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych.

Otéz stosownie do ww. przepiséw odpowiednio:

— ,Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okresla: (..) 6) zmiany
w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;”;

— ,Whniosek, o ktérym mowa w ust. 1, zawiera: (..) 5) okreslenie zmian w dotychczasowym

sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu,”.



Z przytoczonych powyzej przepisdw wynika, ze obligatoryjnym elementem wniosku, jak i samej
tresci uchwaty w zakresie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest okreslenie faktycznych zmian

w dotychczasowym sposobie zagospodarowania terenu.

Zgodnie z ustaleniami § 7 ust. 1 uchwaty: ,Ustala sie zmiany w dotychczasowym sposobie
zagospodarowania i uzbrojeniu terenu: 1. Teren dziatek nr 199/2 i 182/12 objety inwestycjq
mieszkaniowq jest obecnie zagospodarowany drogami wewnetrznymi i parkingami o nawierzchni
asfaltowej, stanowigcymi pozostafos¢ po bazie PKS.”, co jest nieprawdg, gdyz w obrebie terenu
objetego inwestycjg mieszkaniowg w ramach budynku Nr 1 i Nr 2 istniejg juz dwa budynki
(wybudowane w stanie surowym zamknietym), co wynika zaréwno z danych przestrzennych

dostepnych pod adresem:

— https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp 2.html;

— https://zurominski.e-mapa.net/,
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jak i bedgcego w posiadaniu organu nadzoru materiatu zdjeciowego.

Majgc na uwadze wykfadnie celowosciowa i funkcjonalng przepiséw ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, nalezy
wzig€ przede wszystkim pod uwage fakt, iz ustawodawca w przepisie art. 2 pkt 2 ustawy okreslit

W sposOb precyzyjny pojecie inwestycji _mieszkaniowej, przez ktoérg nalezy rozumieé

LPbrzedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe, w_wyniku

ktorej powstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali

mieszkalnych nie _mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o tgcznej liczbie

nie mniejszej niz 10, wraz z urzgdzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi,
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a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac;
inwestycje mieszkaniowqg stanowiq rowniez czesci budynkdw przeznaczone na dziatalnos¢

handlowg lub ustugowg;”.

Kluczowym dla zaliczenia danej inwestycji do inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ww. ustawy,
jest wiec weryfikacja zaréwno ustawowo okreslonych limitéw ilosciowych tgcznej liczby lokali
mieszkalnych w przypadku budynkéw wielorodzinnych oraz liczby budynkéw w przypadku
budynkéw jednorodzinnych, a takze sposdéb ich powstawania. Z powyzszej definicji wynika, iz
inwestor by modgt skorzystaé z dobrodziejstwa ustawy musi wybudowaé, lub w wyniku
prowadzonej inwestycji mieszkaniowej, musi zmieni¢ sposéb uzytkowania lokali o innych

funkcjach na funkcje mieszkalne, w liczbie nie mniejszej niz 25. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na

cel ustawy, ktérym jest powstanie nowych mieszkan, ktdre bedg realizowane w trybie tejze

ustawy, w liczbie okreslonej wprost w art. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu

i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

Jezeli zatem prowadzona jest inwestycja w oparciu o ogdlne przepisy prawa budowlanego, to

ten sam zakres inwestycji nie moze by¢ rownoczesnhie prowadzony w oparciu o przepisy ustawy

o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych.

Niezaleznie od powyiszych zarzutéw nalezy zauwaziyé, ze stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 9
ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych: ,,W przypadku gdy wniosek, o ktorym mowa w ust. 1, nie spetnia wymogow,

o ktorych mowa w ust. 7 i 8, wdjt (burmistrz, prezydent miasta) wzywa do usuniecia brakow

formalnych, wskazujgc termin na ich usuniecie, nie dtuiszy jednak niz 14 dni, pouczajqc

jednoczesnie, ze nieusuniecie tych brakéw spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.”.

W art. 7 ust. 7 i ust. 8 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wskazane sg obligatoryjne wymogi tresciowe,
jakie musi spetnia¢ wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, aby mozna bytoby go
uzna¢ za wniosek kompletny, ktérego ztozenie do organu spowoduje skuteczny bieg terminu do
wydania przez rade gminy uchwaly w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej.
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Jezeli zatem wniosek inwestora nie zawiera wszystkich wymaganych tresci, badz okresla go

w niewtasciwy sposéb, to Burmistrz Gminy i Miasta Zuromin, zobligowany byt, na podstawie art.

7 ust. 9 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, do bezwzglednego wezwania do usuniecia brakéw formalnych, wraz
ze wskazaniem terminu na ich usuniecie, nie dtuzszego jednak niz 14 dni, wraz z pouczeniem, ze

nieusuniecie tych brakéw spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.

W kontekscie powyzszych naruszen, nalezy zauwazy¢, ze odniesieniu do podstaw stwierdzenia
niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sie, ze juz z samego brzmienia art. 91
ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie
prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za , istotne”
naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace do skutkdow, ktore nie moga by¢
akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza sie¢ do nich miedzy innymi
naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy
prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takie
przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty
nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w sSwietle orzecznictwa NSA i pogladéw
doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje réwniez
stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzit: ,Za
istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzgce do takich skutkow, ktdre nie
mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym parstwie prawnym, ktore wptywajq na tresc
uchwaty. Do takich uchybienri nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych
kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego
przez wadliwq ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli

na skutek tego naruszenia zapadtfa uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastqgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdow jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, przy

uwzglednianiu pogladow doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajagc kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie

prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
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uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa jak btgd lub niescisto$¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wptywajace na tres¢

uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajgcych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepisow podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséow

ustrojowych, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepiséw

regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzeénia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnit, ze: , Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171 ust.
1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzdr nad

dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan

podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy publicznej
majq obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza, ze ,na ograny

wtadzy publicznej natoZzony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
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Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ scisle wyznaczone przez
prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce poza te granice

(por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto do
zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa, przede wszystkim z uwagi na istotne naruszenie

trybu podjecia uchwaty.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty
Nr 331/XLVI/2022 Rady Miejskiej w Zurominie z 28 czerwca 2022 r. ,,w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Malinowej/Wyzwolenia w Zurominie (budynek nr 1, 2, 6)”, co na
mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem

doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia

nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktdry skarzone orzeczenie wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym waznym kwalifikowanym certyfikatem/
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