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Warszawa, 23 kwietnia 2021 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.68.2021.RM

Rada Miasta Siedlce
Skwer Niepodlegtosci 2
08 — 110 Siedice

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22020r. poz. 713 1378)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXXIV/363/2021 Rady Miasta Siedlce z 25 marca 2021 r. ,w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie zespotu budynkow mieszkalnych
z garazami podziemnymi, drogami wewnetrznymi i parkingami na terenie oraz towarzyszqcq
infrastrukturqg technicznq na dziatkach nr geod. 1/29, 1/34, 1/41 obr. 78 przy ul. Geodetéw
w Siedlcach”.

Uzasadnienie

Rada Miasta Siedlce na sesji w dniu 25 marca 2021 r. podjeta uchwate Nr XXXIV/363/2021
»W sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie zespotu
budynkow mieszkalnych z garazami podziemnymi, drogami wewnetrznymi i parkingami na terenie
oraz towarzyszqcq infrastrukturqg techniczng na dziatkach nr geod. 1/29, 1/34, 1/41 obr. 78 przy ul.
Geodetow w Siedlcach”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na
podstawie art. 5 ust. 4, 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 towarzyszacych (Dz. U.
22020 r. poz. 219, z pdzn. zm.).

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 towarzyszacych, 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 2020 r. poz. 1333, z pdin.
zm.).

Stosujac wyktadnie funkcjonalng ww. przepisdw zwazy¢ 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 deficytéow
jakosciowych mieszkan, w kontekscie ich niskiego stanu technicznego, niedostatecznego
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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 terendéw rekreacyjnych (quod vide uzasadnienie do projektu
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych, druk nr 2667 z 26 czerwca 2018 r., str. 1).

Na powyzisze wskazuje réwniez judykatura, w tym m.in. w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 wrzes$nia 2020 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1273/20.

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 niewynikajagcych w sposdb
jednoznaczny z przepisow prawa, a ktére mogg stanowi¢ bariere w zakresie prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych przeznaczonych dla oséb o przecietnych i nizszych dochodach, z drugiej
za$ 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 obejmujgcych tereny rekreacyjne (tak:
komentarz do art. 1 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski,
publ. Legalis).

Na wstepie niniejszego uzasadnienia wskazaé¢ nalezy, iz przedmiotowa uchwata w ksztafcie
przyjetym podczas XXXIV sesji Rady Miasta Siedlce w dniu 25 marca 2021 r. jest niewykonalna,
z uwagi na nieczytelnos¢ jej zatacznikow.

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
szczegétowy 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¢ do wtasciwej
miejscowo rady gminy w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej. Zestawienie obu
przepisdw wskazuje, iz wymogi co do zawartosci uchwaty pod wzgledem tresciowym odpowiadaja,
co do zasady, elementom wniosku.

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

— granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowag (art. 8 ust. 1 pkt 2); wymag ten skorelowany
zostat z wymaganiami wniosku o ustalenie lokalizacji zawartym w art. 7 ust. 7 pkt 1, zgodnie
z ktérym wnioskodawca jest zobowigzany okreslié granice terenu objetego wnioskiem,
przedstawione na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku — na kopii mapy
ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej
teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie oddziatywaé, w skali
1:1000 lub wiekszej;

— charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcg okreslenie planowanego sposobu
zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych, przedstawiong zaréwno
w_formie opisowej, jak i graficznej (art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b); wymog ten skorelowany zostat
z przepisem art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
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inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zgodnie z ktérym wnioskodawca
jest zobowigzany przedstawi¢ ,7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcq
okreslenie: (..) b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow
budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej,”.

Skoro zatem tres¢ normatywna uchwaty lokalizacyjnej jest zbiezna z elementami ztozonego
whiosku inwestora to wszelkie odpowiedniki elementéw graficznych takiego wniosku winny zostaé
wskazane na zatgczniku graficznym do uchwaty, ktéry powinien obejmowaé nie tylko teren
inwestycji, ale rowniez ewentualny obszar oddziatywania inwestycji. W zatgczniku graficznym
nalezy rowniez przedstawié¢ planowany sposdb zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow
budowlanych.

Kluczowa w niniejszej sprawie jest rowniez dyspozycja art. 25 ust. 1 ustawy o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktora
wprost wskazuje, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wigze organ
wydajacy pozwolenie na budowe.

Powyzsze oznacza, iz catos¢ uchwaly a wiec zaréwno jej czes¢ tekstowa, jak i wymagane prawem
zataczniki co do okreslenia granic objetych inwestycjg mieszkaniowg oraz planowanego sposobu
zagospodarowania muszg by¢ jasne i czytelne, albowiem to wtasnie one stanowig bezposrednia
podstawe prawng do udzielenia pozwolenia na budowe. W tej sytuacji kluczcowym jest by
zataczniki do uchwaty byty jasne i czytelne, sporzadzone w takiej skali, aby byta mozliwos¢ ich
jednoznacznej identyfikacji, a tym samym zastosowania.

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na istotne podobienstwa tgczgce uchwate o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowe] z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktdrej
mowa w art. 4 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2020r. poz. 293, z pdzn. zm.), zwang dalej ,ustawqg o p.z.p.”. Oba te dokumenty sg przede
wszystkim aktami konkretyzujgcymi normy prawa powszechnie obowigzujgcego dla wskazanego
terenu w zwigzku z planowang inwestycjag mieszkaniowg, bedacymi potwierdzeniem
dopuszczalnosci zamierzenia realizowanego na okre$lonym terenie (tak: zob. Z. Niewiadomski
(red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2015, s. 543-544).

Stad, jak podkresla sie w doktrynie, przewidziane w art. 25 ustawy o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgacych,
rozwigzania prawne sg analogiczne, badz zblizone, do regulacji zawartych w ustawie o p.z.p.
w ramach art. 55 oraz art. 63 ust. 1 i 2. O wspdlnych cechach decyduje (tak tez w: komentarz do
art. 25 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski, publ. Legalis),
m.in. fakt, iz:

e uchwata lokalizacyjna sytuuje inwestycje mieszkaniowg na konkretnym terenie, po
ustaleniu konkretnych warunkéw jej lokalizacji, tzn. jest aktem konkretnym, ktéry
przesgdza o legalnosci zamierzenia inwestycyjnego w wyzej opisanym zakresie;

e uchwata, jakkolwiek wydawana jest na wniosek konkretnego inwestora, ktéry jako jedyny
moze sie nig postuzy¢ w postepowaniu dotyczagcym pozwolenia na budowe, to jednak
nie zawiera rozstrzygniecia dotyczgcego podmiotu inwestora, tzn. jest aktem generalnym,
ktdry nie okresla statusu materialnoprawnego inwestora;

e uchwata ma charakter rzeczowy, co oznacza, ze odnosi sie ona do konkretnego terenu
inwestycji, stagd tez wymogiem formalnym wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
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mieszkaniowe] jest m.in. okreslenie granic terenu objetego wnioskiem (vide art. 7 ust. 7
pkt 1 ustawy), wykazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 7 ust. 7 pkt 8, 9i 10, co ma
nastepnie odzwierciedlenie w tresci uchwaty w zwigzku z art. 8 ust. 1 pkt 2,9, 10 11.

Ustawowy wymog zwigzania organu wydajgcego decyzje o pozwoleniu na budowe uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oznacza brak mozliwosci odmiennego
ksztattowania przez organ administracji architektoniczno-budowlanej warunkéw okreslonych
uchwaty (por. A. Despot-Mtadanowicz, (w:) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz, red. M. Wierzbowski, A. Pluciriska-Filipowicz, Warszawa 2018, s. 659).
Jak wskazano w cytowanym juz powyzej komentarzu do art. 25 Specustawy mieszkaniowej (red.
Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski, publ. Legalis): ,Oznacza to réowniez koniecznosé¢
zachowania ,tozsamosci terenu inwestycji”. Jak wskazano w literaturze, nie jest dopuszczalne
»ani dzielenie terenu inwestycji na kilka pozwolen na budowe, ani objecie jednym pozwoleniem
na budowe inwestycji podlegajgcych pod wiecej niz jedng decyzje lokalizacyjng. Stanowisko to
wynika z faktu, ze wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (podobnie
jak decyzji o warunkach zabudowy) poprzedzone jest szczegétowym i rozbudowanym
postepowaniem wyjasniajgcym, przeprowadzonym adekwatnie do inwestycji wskazanej we
wniosku inwestora oceniajgcym jej wielkos¢, zakres, oddziatywanie na otoczenie itd. Decyzja
zawiera warunki konieczne do spetnienia dla catej inwestycji, wskazniki powierzchni zabudowy,
liczbe miejsc parkingowych itd. Podziat terenu inwestycji pomiedzy rézne decyzje o pozwoleniu na
budowe uniemozliwia zachowanie tych warunkéow. Zmiane sposobu wykonania warunkow
lokalizacji moze spowodowac réwniez wydanie wspdlnego pozwolenia na budowe dla
przedsiewzie¢ objetych osobnymi decyzjami lokalizacyjnymi. Przepis zawarty w art. 55
PlanZagospU nalezy zatem stosowac zgodnie z jego literalnym brzmieniem, zaktadajgc, ze jesli
ustawodawca przewidywatby wyjgtki od tej zasady, byfoby to wprost zapisane w ustawie”
[Z. Niewiadomski (red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne..., s. 479—480]. W zwiqzku
z tym, ze art. 25 ust. 1 InwestMieszkU w swej tresci odpowiada art. 55 PlanZagospU, to
przedstawiony powyzej komentarz zachowuje aktualnos¢ takze wobec normy wynikajqgcej z art. 25
ust. 1 InwestMieszkU, w tym rowniez w zakresie ustawowych wyjgtkow od zasady zwiqgzania
organu administracji architektoniczno-budowlanej uchwatq o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Dla inwestycji mieszkaniowych realizowanych (lokalizowanych) w trybie
InwestMieszkU takim quasi-wyjgtkiem moze byc art. 25 ust. 7 InwestMieszkU i wymieniony w nim
przypadek, w ktérym zmiana oznaczenia nieruchomosci nie pocigga za sobq koniecznosci
ponowienia procedury pozyskania nowej uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
i nie stanowi przeszkody do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.”.

Jezeli zatem, stosownie do dyspozycji art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, zatgcznikiem do uchwaty
lokalizacyjnej, o ktérym mowa w § 1 ust. 2, jest zatgcznik przedstawiajacy , granice terenu objetego
inwestycjg mieszkaniowq”, to zatgcznik taki winien by¢ sporzadzony w skali odpowiadajacej
zatacznikowi do wniosku o ustalenie lokalizacji, spetniajgcym wymogi o ktérych mowa w art. 7
ust. 7 pkt 1 ww. ustawy. Jezeli zas nie, to zatgcznik ten winien by¢ sporzadzony w takiej formie,
ktéra umozliwi jednoznaczng identyfikacje granic objetych inwestycjg mieszkaniowg, jak réwniez
granic oddziatywania ww. inwestycji. Powyisze ma bowiem kluczowe znaczenie, nie tylko
w zwigzku ze zwigzaniem organu administracji architektoniczno - budowlanej przy udzielaniu
pozwolenia na budowe, ale réwniez z faktem, iz w uchwale okresla sie wptyw planowanej
inwestycji na sposdb zagospodarowania nieruchomosci sasiednich.
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Tymczasem zatgcznik nr 1 do uchwaty sporzadzony zostat w blizej nie okreslonej skali, co wiecej
jest catkowicie nieczytelny, a tym samym nie spetnia podstawowego wymogu, ktéremu ma stuzy¢.
Jezeli zatem inwestycja mieszkaniowa ma by¢ lokalizowana na obszarze 38 112 m? (quod vide § 1
ust. 7 pkt 10 lit. b uchwaty) zas zatacznik graficzny sporzadzony zostat w formacie A3, przy czym
faktyczna czes¢ graficzna zajmuje potowe tej strony (co de facto oznacza format A4), to tym
samym nie jest mozliwe odczytanie faktycznych granic obszaru lokalizacji, ale rowniez granic
wyznaczajacych obszar na ktéry planowana inwestycja bedzie oddziatywad.

Analogiczna sytuacja dotyczy zatacznika nr 2 do uchwaty, ktéry stosownie do ustaled § 1 ust. 7
pkt 10, stanowi¢ ma ,planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke
zabudowy | zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow
budowlanych”. Co wiecej z tresci ww. jednostki redakcyjnej uchwaty wynika, iz zatacznik ten
sporzadzony zostat w sakli 1:500, podczas gdy faktycznie podjety zostat w blizej nie okreslonej
skali, uniemozlwiajgcej nie tylko odczytanie planowanego sposobu zagospodarowania,
charakterystyki zabudowy, w tym przeznaczenia planowanego sposobu zagospodarowania ale
rowniez odczytania dotgczonej legendy.

W kontekscie skali obu zatgcznikdw nalezy zauwazy¢, iz stosownie do dyspozycji § 3 uchwaty
lokalizacyjnej: ,Integralng czescig uchwaty sq: 1) zatgcznik nr 1 okreslajgcy granice terenu
inwestycji mieszkaniowej — w skali 1:1000, 2) zatgcznik nr 2 okreslajgcy w formie graficznej
planowany sposdb zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy i zagospodarowania
terenu — w skali 1:1000.”. Powyisze oznacza nie tylko sprzecznos¢ pomiedzy ustaleniami § 1
ust. 7 pkt 10 a § 3 pkt 2 uchwaly w zakresie skali zatacznika nr 2, ale przede wszystkim
sprzecznos¢ pomiedzy ustaleniami § 3 uchwaly a faktyczng skalg zatgcznikow do podjetej
uchwaty.

W tej sytuacji organ nadzoru wskazuje, ze doszto do istotnego naruszenia prawa w zwigzku
z brakiem mozliwosci jednoznacznej identyfikacji granic terenu objetego inwestycjg mieszkaniows,
o ktorej mowa w art. 8 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 7 ust. 7 pkt 1 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, jak
rowniez jakimkolwiek brakiem mozliwosci odczytania graficznej charakterystyki inwestycji
mieszkaniowej, obejmujacej okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz
charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych
obiektéw budowlanych, o ktérej mowa w 8 ust. 1 pkt 8 lit. b, w zwigzku z art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych. Zataczniki graficzne do uchwaty nie spetniaja zadnych wymagan okreslonych
w przywotanych powyiej przepisach.

Co prawda ustawodawca nie sprecyzowat szczegétowych wymagan co do zawartosci planowanego
sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych, jednakze powyiszego nie mozna
odczytywaé w kategoriach sporzadzenia takiego zatgcznika, z ktérego nic nie wynika, albowiem
nie jest mozliwe odczytanie faktycznych tresci na nim zawartych. Trudno sobie np. wyobrazi¢, iz
czes¢ graficzna decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktdéra spetnia
podobnga role co zataczniki do uchwaty lokalizacyjnej, sporzadzona by zostata w takiej skali,
ktora catkowicie uniemozliwia jej odczytanie, a tym samym uniemozliwia jej zastosowanie przy
prowadzonym postepowaniu w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe.

Biorgc pod uwage charakter prawny zatgcznika do uchwaty lokalizacyjnej, graficznym
przedstawieniem planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
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i zagospodarowania terenu z catg pewnoscia bedzie mapa przedstawiajgca projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu, na ktérej w formie graficznej zostang doktadnie okreslone
parametry inwestycji (tak, analogicznie do decyzji o warunkach zabudowy zob. wyrok WSA
w Poznaniu z 30 maja 2018 r., w sprawie sygn. akt Il SA/Po 130/18, publ. Legalis), przy czym co
warto zauwazy¢ forma czesci graficznej charakterystyki inwestycji na tym etapie nie jest prawnie
okreslona, wobec czego inwestor ma swobode w jej okresleniu (tak: zob. wyrok WSA
w Warszawie z 17 grudnia 2015 r., w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 1354/15, publ. Legalis).

Nalezy takze zauwazy¢, iz projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzgdzony zgodnie
z wymaganiami rozporzadzenia Ministra Rozwoju z 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegétowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. poz. 1609), sporzadza sie na kolejnym etapie
inwestycji a wiec przy ubieganiu sie o pozwolenie na budowe. Powyisze oznacza, ze takim
projektem mozna sie postuzyé, choé prawnie dopuszczalne jest przedstawienie w formie graficznej
planowanego zamierzenia inwestycyinego w dowolnej formie, ktéra spetniaé bedzie warunki
wynikajgce z art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, niezbednym jednak warunkiem jest czytelnos¢
takiego zatacznika.

Ponadto skoro planowany sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych,
przedstawiona w formie graficznej jest wymaganym obligatoryjnie elementem samego wniosku
o ustalenie lokalizacji, to przyja¢ co do zasady nalezy, iz zatgcznik taki spetniajgcy ww. kryteria
winien sta¢ sie zatgcznikiem do uchwaty lokalizacyjnej, czego w przedmiotowe] sprawie
nie uczyniono. Powyzsze braki eliminujg wykorzystanie ww. uchwaty lokalizacyjnej przy udzielaniu
pozwolenia na budowe i tym samym stanowig o istotnym naruszeniu prawa,. W tym miejscu organ
nadzoru wskazuje na analogie z kwestig okreslenia granic terenu objetego inwestycjg
mieszkaniowa.

Majac na uwadze powyzsze organ nadzoru zawiadamiajgc o wszczeciu postepowania nadzorczego,

pismem z 13 kwietnia 2021 r. znak: WNP-1.4131.68.2021.RM, zwrdcit sie do Rady Miasta Siedlce

m.in. z wnioskiem o:

— przekazanie zatgcznikdw do uchwaty spetniajgcych wymagania okreslone w uchwale;

— przekazanie uwierzytelnionej kopii kompletu materiatéw doreczonych radnym w zwigzku
z podjetg uchwata.

Pismem z 15 kwietnia 2021 r. znak: O-BRM.0711.4.2021 (data wptywu do Mazowieckiego Urzedu
Wojewddzkiego w Warszawie — 16 kwietnia 2021 r.) Prezydent Miasta Siedlce wyjasnit w punkcie
12 pisma, iz ,,Brak innych zatqcznikéw do uchwaty nr XXXIV/363/2021 z dnia 25 czerwca 2021r.
Przedmiotowa uchwata wraz z zatqcznikami mapowymi zostata przekazana Wojewodzie przy
pismie z dnia 31.03.2021r.”. Z wyjasnien tych wynika niezbicie, iz uchwata w takim ksztatcie, w
tym takze z takimi zatgcznikami, podjeta zostata podczas XXXIV sesji Rady Miasta Siedlce, w dniu
25 marca 2021 r.

Fakt podjecia uchwaty w takim ksztatcie ma takze istotne znaczenie wobec wymagan okres$lonych
w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych. Otéz stosownie do dyspozycji art. 8 ust. 1 ww. ustawy , Uchwata
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okresla: 1) rodzaj inwestycji; 2) granice terenu
objetego inwestycjq mieszkaniowg; 3) minimalng i maksymalng powierzchnie uzytkowq mieszkan;
4) minimalng i maksymalng liczbe mieszkan,; 5) okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na
dziatalnos¢ handlowq lub ustugowgq; 6) zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania
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i uzbrojeniu terenu; 7) powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;
8) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcq 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 rdwniez sposobu
zagospodarowywania odpaddw, 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
parametréow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujgcych jej wptyw na
srodowisko; 9) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
jezeli zostata zatoZona, na ktorych majg byé zlokalizowane obiekty objete inwestycjq
mieszkaniowqg; 10) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, jezeli zostata zatoZona, w stosunku do ktdrych decyzja o pozwoleniu na budowe
inwestycji mieszkaniowej ma wywoftac¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; 11) wskazanie
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, jezeli zostata zatoZzona; 12) warunki wynikajgce z potrzeb ochrony srodowiska i ochrony
zabytkow.”.

Z przytoczonych powyzej przepisow, w tym z jej art. 8 ust. 1 pkt 8 wynika, ze wskazano w nim
zamkniety katalog elementow charakterystyki inwestycji mieszkaniowej. Tymczasem z podjete;j
uchwaty nie dos¢, ze z uwagi na przyjetg skale zatgcznikdéw graficznych, nie jest mozliwa
identyfikacja charakterystyki inwestycji mieszkaniowe] oraz granic terenu objetego inwestycjg
mieszkaniowg, to powyzsze naruszania dotyczg rowniez samej tresci uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje bowiem, iz skoro przedmiotem inwestycji mieszkaniowej, stosownie do
ustalen § 1 ust. 1 uchwaty, jest inwestycja mieszkaniowa, realizowana na dziatkach oznaczonych
numerami ewidencyjnymi:

— 1/29, z obrebu 78, ktérej powierzchnia wynosi 2,5651 ha;

— 1/34, z obrebu 78, ktérej powierzchnia wynosi 0,0589 ha;

— 1/41 z obrebu 78, ktérej powierzchnia wynosi 1,1862 ha,

to taczna powierzchnia ww. dziatek, zgodnie z zapisami ewidencji gruntéw i budynkow oraz
zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej, wynosi¢ winna 3,8102 ha, a wiec 38 102 m2. Tymczasem
z tresci § 1 ust. 7 pkt 10 lit. b uchwaty wynika, ze powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowej
okre$lona zostata na poziomie ,38112,0 m?”. Tym samym btedne jest okreslenie powierzchni
terenu inwestycji mieszkaniowej okreslone w § 1 ust. 7 pkt 10 lit. b uchwaty. istnieje takze druga
mozliwos¢, a mianowicie, iz faktycznie inwestycjg mieszkaniowg objeto takze inne nieruchomosci
(badz ich czesci), przy czym z uwagi na zastosowang skale zatgcznika graficznego nie jest mozliwe
jednoznaczne przesadzenie ww. kwestii.

Powyzsze oznacza, iz uchwata nie okresla takze w sposdb jednoznaczny parametréow zwigzanych
z charakterystyka inwestycji mieszkaniowej w zwigzku z granicami terenu objetego inwestycjg co
stanowi o istotnym naruszeniu art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b i ¢ w zwigzku z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych.

Ponadto uchwata nie okresla takze maksymalnej wysokosci planowanych do realizacji budynkéw.
Tymczasem w art. 17 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreslone zostaty ogdlne warunki lokalizacji,
rozumiane jako standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych. Jednym z istotnych
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elementéow weryfikacji planowanej inwestycji jest zatem jej sprawdzenie pod katem ww.
standardéw, w tym m.in. okreslonych w art. 17 ust. 6 pkt 1 i ust. 7 ustawy.

Stosownie do przywotanych powyzej przepisow budynki objete inwestycja mieszkaniowg
w miastach, w ktérych liczba mieszkarnicéw nie przekracza 100 000 mieszkarncdw - nie mogg by¢
wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne, przy czym jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od
budynkéw objetych inwestycja mieszkaniowg znajdujg sie, w istniejgcej zabudowie, budynki
mieszkalne o wysokosSci przekraczajacej 4 kondygnacje nadziemne, wodwczas maksymalng
wysokos¢ budynkédw objetych inwestycja mieszkaniowg w wyznacza wysoko$é najwyzszego
budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.

Zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ww. standardy, obowigzujg, o ile gmina
nie okredli w drodze uchwaty lokalnych standardéw urbanistycznych w zakresie parametréw
okreslonych w art. 19 ust. 2. Miasto Siedlce, w dacie podjecia przedmiotowej uchwaty, posiadato
lokalne standardy urbanistyczne przyjete na podstawie nastepujgcych uchwat Rady Miasta Siedlce:

— Nr VII/67/2019 z 29 marca 2019 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych
na terenie miasta Siedlce;

— VIII/74/2019 z 29 kwietnia 2019 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr VII/67/2019 Rady Miasta
Siedlce z dnia 29 marca 2019 roku w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych
na terenie miasta Siedlce,

przy czym kwestia liczba kondygnacji nadziemnych dla obszaru objetego przedmiotowg inwestycja

mieszkaniowg nie zostata okreslona w ramach lokalnych standardéw urbanistycznych. Tym samym

dla przedmiotowe] inwestycji obowigzujg ustalenia ogdlne okreslone w art. art. 17 ust. 6 pkt 1

i ust. 7 ustawy.

Tymczasem w uchwale nie okreslono podstawowego parametru charakteryzujacego planowana
zabudowe jakim jest wysokos¢ zabudowy wyraiong przynajmniej liczbg kondygnacji
naziemnych, nie wspominajac juz o wymiarze metrycznym.

Reasumujgc te czes¢ uzasadniania, nalezy zauwazyé, iz uchwata narusza wymogi co do zawartosci

uchwaty lokalizacyjnej, w zwigzku z brakiem:

— dofaczenia do uchwaty zatgcznikdow graficznych w formie oraz w skali umozliwiajgcej ich
weryfikacje, a tym samym skuteczne ubieganie sie o pozwolenia na budowe;

— jednoznacznego okreslenia granic terenu objetego inwestycja mieszkaniowg, w zwigzku
z roznicami w zakresie powierzchni terenu objetej tejze inwestycjg, w powigzaniu z brakiem
czytelnosci zatgcznikdw graficznych;

— brakiem okres$lenia charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej
oraz charakterystyki zabudowy, w zwigzku z brakiem okreslenia maksymalnej wysokosci
budynkdéw.

Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania uchwaty lokalizacyjnej w zwigzku
z naruszeniem art. 8 ust. 1 pkt 2, a takze art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz c ustawy o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Organ nadzoru wskazuje, iz wymogi formalne co do zawartosci uchwaty umozliwi¢ majg bowiem,
stosownie do dyspozycji art. 25 ust. 1 ww. ustawy, poprawne wydanie pozwolenia na budowe.
Kluczowym jest zatem fakt, iz skoro organ wydajacy pozwolenie na budowe jest zwigzany uchwatg
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, to uchwata taka winna stanowi¢ swoistg
gwarancje zgodnosci z prawem wszystkich ustalen, ktore sg w niej zawarte.
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Jak wskazano w komentarzu do art. 25 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski 2019, wyd.
1/A. Jakubowski, publ. Legalis, powyisze oznacza, ze witasciwy organ administracji
architektoniczno - budowlanej:

— prowadzgc postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe, nie tylko nie ma obowigzku, ale
takze nie ma podstaw prawnych ponownego badania, za organem wtasciwym, w przedmiocie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, dopuszczalnos$ci zmiany (modyfikacji)
zagospodarowania terenu oraz warunkéw i zasad, na jakich to nastepuje;

— udzielajgc pozwolenia na budowe nie moze weryfikowaé tresci uchwaty o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, co oznacza, iz nie posiada on uprawnien kontrolnych poprawnosci
proponowanych rozwigzan planistyczno-przestrzennych;

— ,hie moze postgpi¢ wbrew ustaleniom uchwaty rady gminy”.

Tymczasem uchwata w ksztatcie podjetym przez Rade Miasta Siedlce nie spetnia wymogdéw
okreslonych we wskazanych powyzej przepisach, a tym samym nie realizuje jedynego celu
ktdremu ma stuzyé, a ktorym jest ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej spetniajgcej
wymogi okreslone w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Odnoszac sie jeszcze do tresci samej uchwaty, nalezy zauwazyé, iz Rada Miasta Siedlce w:

— § 5 stwierdzita, iz: ,Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.”;

— § 6 stwierdzita, iz: ,,Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.”.

W kontekscie powyzszych ustalen, wskaza¢ nalezy, iz stosownie do dyspozycji art. 8 ust. 2 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych: ,Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewddzkim dzienniku
urzedowym.”. Powyiszy przepis jest przepisem szczegdlnym, o ktérym mowa w art. 13 pkt 10
ustawy z 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktdw normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych
(Dz. U.z 2019 r., poz. 1461), w brzmieniu: ,, W wojewddzkim dzienniku urzedowym ogtasza sie: {(...)
10) inne akty prawne, informacje, komunikaty, obwieszczenia i ogtoszenia, jezeli tak stanowiq
przepisy szczegodlne.”.

Jezeli zatem na mocy art. 8 ust. 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ustawodawca natozyt obowigzek publikacji
danej uchwaty w dzienniku urzedowym to uchwata taka nie moze obowigzywaé wczeséniej niz
dokonano jej publikacji.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, iz w odniesieniu do uchwat lokalizacyjnych ustawodawca
wszelkie terminy wigze z datg publikacji takiej uchwaty w wojewddzkim dzienniku urzedowym,
dopiero wtedy bowiem wywotuje ona skutki prawne. Przyktadem moze tu by¢ zaréwno termin:

— wygaszenia mocy prawnej uchwaty lokalizacyjnej, o ktérej mowa w art. 8 ust. 3 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych;

— na whniesienie skargi do sgdu administracyjnego, w trybie art. 101 ustawy o samorzgdzie
gminnym, o ktéorym mowa w art. 15 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Na powyisze wskazuje rowniez stanowisko doktryny wyrazone m.in. w komentarzu do ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych pod red. Tomasza Filipowicza, publ. WKP 2019, m.in. w ramach tezy 11 i 12
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do art. 8, w ktérym stwierdzono, ze: ,11. Ustep 2 komentowaneqgo artykutu przewiduje obowigzek
publikacji uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w wojewddzkim dzienniku
urzedowym. Uchwata ta wywotuje zatem skutki prawne dopiero po jej oficialnym opublikowaniu
stosownie do wymogu komentowanej ustawy. 12. Przepis ust. 3 stanowi, ze uchwata o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed uptywem trzech lat od dnia opublikowania
uchwaty w_wojewddzkim dzienniku urzedowym decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej nie stafa sie ostateczna, przy czym obowigzkiem gminy jest poinformowanie
inwestora o wygasnieciu uchwaty. Wygasniecie uchwaty, a w konsekwencji jej usuniecie z porzqdku
prawnego nastepuje z mocy prawa w przypadku spetnienia sie okolicznosci wskazanej w ust. 3. Tg
okolicznosciq jest brak ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe wydanej w oparciu o dang
uchwate do chwili uptywu trzech lat od dnia opublikowania uchwaty w wojewddzkim dzienniku
urzedowym. (...)".

Ponadto organ nadzoru stwierdzit, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do
istotnego naruszenia trybu jej podejmowania.

W art. 7 ust. 10 — 18 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, okreslone zostaty czynnosci, jakie musi podja¢ organ wykonawczy
miasta przed przedstawieniem radzie miasta projektu uchwaty w przedmiocie ustalenia, badz
odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

W przedmiotowej sprawie kluczowym jest przepis art. 7 ust. 14 pkt 3 ustawy o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktéry
stanowi, iz: ,Wdjt (burmistrz, prezydent miasta) nie podZniej niz w terminie 3 dni od dnia
zamieszczenia wniosku, o ktorym mowa w ust. 1, na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej na
stronie internetowej gminy, wystepuje o uzgodnienie wniosku z wtasciwym: (...) 3) zarzqdcq drogi
- w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wchodzqgce w sktad
pasa drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzgcych w sktad pasa drogowego lub powoduje
ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego.”.

Z przedfozonej dokumentacji z przebiegu czynnosci zwigzanej z podjetg uchwaty, uzupetnionej
w wyniku wezwania do zfozenia dodatkowych wyjasnien, o ktérych mowa w zawiadomieniu
0 wszczeciu postepowania nadzorczego wynika, iz zarzadca drég nie uzgodnit planowanej
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w zakresie okreslonym w art. 7 ust. 14 pkt 3 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych

W aktach sprawy znajduje sie bowiem pismo Prezydenta Miasta Siedlce z dnia 16 listopada 2020 r.
znak: PB.6721.7.30.2019, w ktérym dziatajac, na podstawie art. 7 ust. 14 pkt 3 ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych zwraca sie on do Zarzadcy Drég na terenie Miasta Siedlce w wnioskiem
o uzgodnienie ,modyfikacji wniosku o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na
budowie zespotu budynkow mieszkalnych z garazami podziemnymi, drogami wewnetrznymi
parkingami na terenie oraz towarzyszqcq infrastrukturqg technicznq przy ul. Geodetéw w Siedlcach
na dziatkach nr geod. 1/29, 1/34 i 1/41 obr. 78 w zakresie, w jakim projektowana inwestycja
przebiega przez nieruchomosci wchodzqce w sktad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci
wchodzqgcych w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania
pasa drogowego.”.
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Przedmiotowe pismo wptyneto do Wydziatu Drég 17 listopada 2020 r. co potwierdza stosowna
prezentata na wniosku Prezydenta Miasta Siedlce.

Pismem z 3 grudnia 2020 r. (data wptywu do Urzedu Miasta Siedlce 7 grudnia 2020 r.), znak:
PB.6721.7.30.2019, Wydziat Drég Urzedu Miasta Siedlce, nie uzgodnit wniosku inwestora
wskazujgc przy tym, iz:

— ,ulica Geodetow na odcinku od ul. Starowiejskiej do granic projektowanej inwestycji bedzie
miata bardzo duze natezenie ruchu ze wzgledu na swoje znaczenie komunikacyjne dla tejze
inwestycji”;

— ,ulica Geodetow na odcinku od ulicy Starowiejskiej do projektowanej inwestycji nie spetnia
warunkow do przeniesienia tak duzego ruchu.”.

Ponadto z przedmiotowego pisma wynika, iz ,zaleca sie nowe rozwigzanie komunikacyjne
pozwalajgce obstuzy¢ wzmozone natezenie ruchu drogowego i sposob jego roztadowania oraz
przebudowe ulicy Geodetow polegajgcg na remoncie istniejgcej nawierzchni jezdni i budowie
chodnikéw.”.

Wobec formalnej odmowy uzgodnienia wniosku inwestora, organ nadzoru dokonat weryfikacji
spetnienia ww. omowy w_konteks$cie dyspozycji art. 7 ust. 15 zd. 1 i 2 ustawy o ufatwieniach
w_przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, zgodnie
z ktorym ,organy, o ktorych mowa w ust. 14, dokonujq uzgodnien w terminie 21 dni od dnia
otrzymania wystgpienia, o ktorym mowa w ust. 14. Nieprzedstawienie stanowiska w tym terminie
uznaje sie za uzgodnienie wniosku, o ktorym mowa w ust. 1.”, stwierdzajac, iz Wydziat Drég
przedstawit swoje stanowisko z zachowaniem terminu okreslonego w ww. przepisie. Nalezy
bowiem zauwazy¢, iz odmowa uzgodnienia wniosku inwestora wptyneta do Urzedu Miasta Siedlce
7 grudnia 2020 r., co potwierdza stosowna prezentata na piSmie, zas ostatecznym terminem na

dokonanie ww. czynnosci byt dzier 8 grudnia 2020 r.

Wobec powyiszego stwierdzi¢ nalezy, iz wniosek inwestora nie uzyskat akceptacji ze strony
wtasciwego zarzadcy drogi.

Nalezy w tym miejscu zauwazyé, iz uzgodnienie oznacza¢ ma akceptacje danego rozwigzania,
przedtozonego we wniosku inwestora.

Biorgc pod uwage wykfadnie systemowgq oraz funkcjonalng nalezy podkreslié, iz ostatecznie sam
fakt koniecznosci dokonania uzgodnienia wniosku inwestora nie_moze byé uznawany jedynie
w_kategoriach czynnosci technicznej do obligatoryjnego przeprowadzenia, bowiem godzi to
w cel dokonania uzgodnienia, a wiec akceptacji rozwigzan zawartych we wniosku, w zakresie,
w_jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wchodzace w sktad pasa
drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa drogowego lub powoduje
ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego.

Takie stanowisko prowadzitoby do rozumowania, iz istotne znaczenie ma jedynie sam fakt
wystgpienia o uzgodnienie, ktérego tre$é nie miataby zadnego znaczenia. Tymczasem taki tryb
odnosi sie do opinii, ktdrg organ moze, lecz nie musi, uwzglednic.

W tym kontekscie nalezy zauwazy¢, iz ustawodawca w ramach przepisu art. 7 ust. 12 ustawy
o utfatwieniach w _przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych, wskazat forme, tryb oraz organy wtasciwe do przedstawienia opinii. Tym samym
uznacd nalezy, iz w sposdb Swiadomy wyodrebnia on mozliwos$é przedstawienia opinii od dokonania
uzgodnienia. Opierajac sie zatem na racjonalnosci ustawodawcy, ktéry wprowadzit w jednym
przepisie prawnym odrebne nazwy, w ramach uregulowan zawartych w odrebnych jednostkach
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redakcyjnych art. 7 ww. ustawy, na okreslenie réznych form wspétdziatania danych podmiotéw
z organem wykonawczym miasta przy procedowaniu uchwaty lokalizacyjnej, nalezy wskazaé na
wigzacy charakter dokonywanych uzgodniend. Przemawia za tym takze zakres przedmiotowy,
w jakim dokonywane jest uzgodnienie. Oznaczad to, ze niewyrazenie przez zarzadce drogi zgody
na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej jest wigzace dla Prezydenta Miasta Siedlce, ktory
w takiej sytuacji zobowigzany jest do przygotowania projektu uchwaty odmawiajgcej ustalenia
lokalizacji planowanej inwestycji, w ksztatcie okreslonym w ztozonym wniosku. Dodatkowo jest
ono takze wigzace dla Rady Miasta Siedlce, ktora w przypadku negatywnego uzgodnienia
zobowigzana jest do wydania uchwaty w przedmiocie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, w ramach tego konkretnego rozwigzania.

Nalezy takze zauwazy¢, iz stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 17 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych to organ
wykonaweczy, a wiec Prezydent Miasta Siedlce zobligowany zostat do przedtozenia Radzie Miasta
Siedlce projektu uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia
lokalizacji takiej inwestycji, wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien.
Powyisze oznacza brak kompetencji Rady Miasta do samoistnego podjecia uchwaty
lokalizacyjnej.

Z przepisdw ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych wynika, iz za proces przygotowania uchwaty lokalizacyjnej
odpowiedzialny jest organ wykonawczy gminy. To wtasnie na niego zostaty natozone obowigzki
i wynikajgce z nich terminy dokonania okreslonych przepisami czynnosci proceduralnych
sktadajacych sie na caty tryb prowadzacy do podjecia uchwaty lokalizacyjnej (takze w przypadku
odmowy jej ustalenia). Stad tez rada nie posiada samoistnego uprawnienia do podjecia takiej
uchwaty na swdéj wniosek (analogicznie takiego uprawnienia nie posiada komisja rady miasta).

Uchwate te podejmuje sie zatem jedynie na wniosek organu wykonawczego, po uprzednim
przeprowadzeniu wtasciwej procedury. Co wiecej organ wykonawczy przekazujgc projekt uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia lokalizacji takiej
inwestycji, wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien, zobligowany
rowniez zostat, w przypadku gdy dla terenu planowane] inwestycji obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, do przedtozenia radze opracowania ekofizjograficznego oraz
prognozy oddziatywania na srodowisko, ktére sporzadzone zostaty na potrzeby takiego planu.
W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz to wiasnie Prezydent Miasta, nie zas Rada Miasta SiedlIce, na
mocy przepisu art. 31 ust. 1 ustawy o p.z.p. prowadzi rejestr planéw miejscowych oraz wnioskéw
o ich sporzadzenie lub zmiane, gromadzi materiaty z nimi zwigzane oraz odpowiada za
przechowywanie ich oryginatéw, w tym réwniez uchylonych i nieobowigzujgcych. Powyisze
potwierdza jedynie racjonalnos¢ ustawodawcy co do roztozenia kompetencji na witasciwe
organy samorzadu gminnego.

Zastosowana konstrukcja, w zakresie wiasciwosci organéw, co do zasady odpowiada rozwigzaniom
ustrojowym, tzn. Prezydent Miasta Siedlce zobligowany jest do przygotowania projektu uchwaty
w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, zas Rada Miasta Siedlce decyduje,
w formie uchwaty, o dokonaniu ustalenia jej lokalizacji lub o odmowie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Podejmujac takg uchwate witasciwa rada dysponuje zatem petng wiedzg m.in. co
do planowanego zamierzenia inwestycyjnego, a takze co do przedstawionych opinii, jak
i stanowiska podmiotéw odpowiedzialnych za uzgodnienie projektowanego zamierzenia
inwestycyjnego przedstawionego we wniosku inwestora.
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Tymczasem z akt sprawy wynika m.in., ze:

— pismem z 22 lutego 2021 r., znak: O-BRM.0014.4.2021, Komisja Gospodarki Miejskiej Rady
Miasta Siedlce poinformowata Prezydenta Miasta Siedlce, iz: ,Na posiedzeniu w dniu 18 lutego
br. Komisja podjeta wniosek, o przedstawienie Radzie Miasta Siedlce projektu uchwaty
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie zespotu
budynkow mieszkalnych z garazami podziemnymi, drogami wewnetrznymi i parkingami na
terenie oraz towarzyszqcq infrastrukturg technicznqg przy ul. Geodetow w Siedlcach, na
dziatkach nr geod. 1/29, 1/34, 1/41 obr. 78, w granicach oznaczonych literami A, B, C, D, E F, G,
HI,JLKLMN,O,P RA.”;

— pismem z 24 marca 2021 r., znak: O-BRM.0014.4.2021, Przewodniczacy Rady Miasta Siedlce
powotujgc sie na § 22 ust. 5 § 23 ust. 3 Statutu Miasta Siedlce przedtozyt Prezydentowi Miasta
Siedlce projekt ww. uchwaty w celu uzyskania wymaganych opinii;

— w trakcie obrad Rady Miasta Siedlce w dniu 25 marca 2021 r. ,, Wiceprzewodniczqcy Rady {...)
— Przewodniczqcy obrad Poinformowat, ze powyziszy projekt uchwaty /mat. W zat./ jest
inicjatywq uchwatodawczq grupy Radnych.” (quod vide wyciag z protokotu Nr XXXIV/2021 Sesji
Rady Miasta Siedlce z dnia 25 marca 2021 roku, znak: 0O-BRM.0002.4.2021).

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 skutkéw, ktore nie moga by¢é
akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza sie do nich miedzy innymi
naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy
prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takie
przepisdow regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty
nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w sSwietle orzecznictwa NSA i poglagdéw
doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzisze wskazuje réwniez
stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sgdu 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 prowadzqce do takich skutkdw, ktdre nie
mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym paristwie prawnym, ktore wptywajg na tresc
uchwaty. Do takich uchybienr nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych
kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego
przez wadliwg ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli
na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdélnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdw jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajgc kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistos¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wptywajace na tres¢
uchwaty, dotyczagce meritum sprawy jak np. naruszenie przepisdw wyznaczajgcych kompetencje
do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepisow
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ustrojowych, przepisdw prawa materialnego - przez wadliwg ich wykiadnie - oraz przepiséw
regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 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 Ministréw,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzdr nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyziszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalnos¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru moga zatem wkraczaé w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéweczas, 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
maja obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziafania
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 obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
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, z uwagi na istotne naruszenie zasad oraz trybu
podjecia uchwaty.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowac przez pryzmat rozwigzan w nim
przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato
znaczace, niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest
mniej donioste w porédwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez
btad, ktéry nie ma wptywu na istotng tres¢ aktu. Tymczasem ustalenia, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym maja istotny wplyw na kwestie zwigzane z podjeta
uchwata, ktora bylaby inna gdyby nie doszto do stwierdzonych naruszen. Co wiecej uchwata
w ksztalcie przyjetym przez Rade Miasta Siedice jest niewykonalna, co szeroko przedstawiono
we wczesniejszej czesci niniejszego uzasadnienia.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty
Nr XXXIV/363/2021 Rady Miasta Siedlce z 25 marca 2021 r. ,w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji  mieszkaniowej polegajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych
z garazami podziemnymi, drogami wewnetrznymi i parkingami na terenie oraz towarzyszqcq
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infrastrukturq technicznqg na dziatkach nr geod. 1/29, 1/34, 1/41 obr. 78 przy ul. Geodetow
w Siedlcach”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej
wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, w Swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki
/podpisano elektronicznie/
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