Warszawa, U czerweca 2019 .

WOJEWODA MAZOWIECKI
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Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim
ul. Kosciuszki 32a
05 — 825 Grodzisk Mazowiecki

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506)
stwierdzam niewaznos¢é

uchwaly Nr 141/2019 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z 29 maja 2019 r. ., w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji polegajqcej na budowie budvnku mieszkalnego wielorodzinnego
z czeScig uslugowq i garazami wraz = niecbedng infrastrukturg w Grodzisku Mazowieckim przy
ul. Obrovicow Getta /ul. Zwirki i Wigury. ",

Uzasadnienie

Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim, na sesji w dniu 29 maja 2019 r., podjgta uchwate
Nr 141/2019 ., w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego = czeScig uslugowq i garazami wraz z niezbedng infrastruktury
w Grodzisku Mazowieckim przy ul. Obroticow Getta / ul. Zwirki i Wigury. .

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 7
ust. 4 i art. 8 ust. 1 — 3 ustawy z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. 1496 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okresla ona =zasady oraz procedury
przygotowania 1 realizacji inwestyc)i mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze
standardy ich lokalizacji 1 realizacji z zastrzezeniem, iz w zakresie przez nig nieuregulowanym
stosuje si¢ przepisy ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 1. poz. 1202 z pdzn.
zm.).

Stosujge  wykltadnie funkcjonalna ww. przepisow zwazyé nalezy, iz wynikaja z niej dwa
podstawowe cele. Pierwszym 2z nich jest ograniczenie barier administracyjnoprawnych w zakresie
budowy mieszkan dla grup spoleczaych o umiarkowanych dochodach. drugim zas likwidacja
deficytow jakosciowych mieszkan, w kontekscie ich niskiego stanu technicznego. niedostatecznego
wyposazenia w instalacje oraz w zwiazku z ich przeludnieniem, a takze likwidacja deficytow



jakosci samych zespoléw zabudowy, w kontekscie braku odpowiednio dostosowanej obslugi
komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostgpu do niezbednych ustug, w
tym uslug spolecznych, w tym terenéw rekreacyjnych (guod vide uzasadnienie do projektu ustawy
0 ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, druk nr 2667 z 26 czerwca 2018 r., str. 1)

Biorge pod uwage przepisy samej ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz majac na uwadze kierunki wykladni
celowosciowej 1 funkcjonalnej nalezy wzia¢ pod uwagg, iz przepisy te nie mogg by¢ interpretowane
1 stosowane w takim kierunku, ktdry w efekcie finalnym prowadzi¢ ma z jednej strony do
nakladania na inwestora obowiazkéw administracyjnoprawnych niewynikajacych w sposob
jednoznaczny z przepiséw prawa, a ktore moga stanowi¢ bariere w zakresie prowadzenia inwestycji
mieszkaniowych przeznaczonych dla 0s6b o przecietnych i nizszych dochodach, z drugiej za$ do
powstawania inwestycji mieszkaniowych o niskim stanie technicznym, niedostatecznym
wypesazeniu lub nadmiernym zaggszczeniu ludnosdci, a takze powstawania zespolow zabudowy bez
odpowiedniej obstugi komunikacyjnej. w tym bez dostepu do transportu publicznego, oraz bez
dostepu do niezbednych uslug. w tym ustug spolecznych obejmujacych tereny rekreacyjne (tak:
komentarz do art. 1 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski,
publ. Legalis).

Organ nadzoru wskazuje. ze w art. 8 ust. 1 ustawy z o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreslono w sposdb szczegdlowy
elementy uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 7
ust. 4. Wymagania okreslone w przepisie art. 8 ust. 1 w sposob scisty korespondujg z art. 7 ust. 7,
regulujgcym skladniki wniosku, jaki inwestor zobowiazany jest zlozy¢ do wlasciwej miejscowo
rady gminy w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej. Zestawienie obu przepisow
wskazuje, iz wymogi co do zawartosci uchwaly pod wzgledem tre$ciowym odpowiadaja, co do
zasady, elementom wniosku.

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

— granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa (art. 8 ust. 1 pkt 2): wymdg ten skorelowany
zostal z wymaganiami wniosku o ustalenie lokalizacji zawartym w art. 7 ust. 7 pkt 1, zgodnie
z ktorym wnioskodawca jest zobowigzany okreslic granice terenu objetego wnioskiem.
przedstawione na kopii mapy zasadnicze] lub w przypadku jej braku — na kopii mapy
ewidencyjnej, przyjetej do pansiwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej
teren, ktorego wniosek dotyczy. i obszaru, na ktdry ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali
1:1060 lub wigkszej;

— wskazanie nieruchomos$ci, wedlug katastru nieruchomo$ci oraz ksiegi wieczystej, jezeli
zostala zaloZzonma, na Kktérych maja by¢ zlokalizowane obickty objete inwestycja
mieszkaniowa (art. 8 ust. 1 pkt 9); wymog ten skorelowany zostal z wymaganiami wniosku
o ustalenie lokalizac{i zawartym w art. 7 ust. 7 pkt 8, zgodnie z ktérym wnioskodawea jest
zobowigzany do wskazania nieruchomodci oraz ksiegi wieczystej. jezeli zostala zatozona. na
ktorej majg byé zlokalizowane obickty objete inwestyveja mieszkaniowa;

— charakterystyke inwestycji mieszkaniowej. obejmujaca okreslenie planowanego sposobu
zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenia projektowanych obiektoéw budowlanych, przedstawiona zardéwno w formie
opisowej, jak i graficznej (art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b); wymdg ten skorelowany zostal z przepisem
art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. zgodnie z ktorym wnioskodawca jest
zobowigzany przedstawié ., 7) charakteryvstvke imwestyefi miesckaniowej, obejmujgeg okreslenie:
(...) b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu ora; charakterystyki zabudowy
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[ zagospodarowania terenu, w fym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej,”.

Skoro zatem tre$¢ normatywna uchwaly lokalizacyjnej jest zbiezna z elementami zloZzonego
wniosku inwestora to wszelkie odpowiedniki elementow graficznych takiego wniosku winny zostaé
wskazane na zalgczniku graficznym do uchwaly, ktéry powinien obejmowad nie tylko teren
inwestycji, ale rowniez ewentualny obszar oddzialywania inwestycji. W zalaczniku graficznym
nalezy réowniez przedstawi¢ w sposob czytelny planowany sposéb zagospodarowania terenu
oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia
projektowanych obiektow budowlanych.

Tymeczasem podejmujac przedmiotowsg uchwale w § 12 uchwaly zawarto ustalenia w brzmieniu:

Imvestvgja obejmuje dziatki ewidencyime nr 101, 105, 175/1, 182/2, 163. 164 w obrebie 23,

uregulowane w ksieggach wieczystych:

1) d-iatka nrew. 101 nr kw: WAI1G/00001335/2,

2) dzialka nr ew. 175/1 nr kw: WA1G/00076504/4,

3) dzialka nr ew. 182/2 nr kw: WA1G/00039626/4,

4} d-ialka nr ew. 163 nr kw: WAIG/00001111/6,

3) dziatka nr ew, 164 nr kw: WAIG/00067212/4,

6) d-iatka nr ew. 1035 obecnie nie ma zalozonej ksiggi wieczystej, docelowo zostanie dopisana do
sgsiedniej dzialki, bedgcej w obszarze inwestyeji mieszkaniowej. ™,

jednakze analiza ksiegi wieczystej numer WA1G/00076504/4 wykazala, iz nie jest nig objgta

dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym 175/1 z obrebu 23, lecz dzialki oznaczone numerami

175/2 1 178. Z kolet ksigga wieczysta numer WA1G/00039626/4, nie obejmuje dziatki numer

182/2, lecz dziatki oznaczone numerami: 182/1, 182/3, 182/4 1 182/5 z obrebu 23.

W tej sytuacji organ nadzoru stwierdza, iz uchwata w tym zakresie, narusza dyspozycje¢ art. § ust. 1
pkt 9 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, w zwiazku z brakiem jednoznacznego wskazania nieruchomoscei,
wedlug ksiegi wieczystej, objetego inwestycja mieszkaniows, za$ sama dyspozycja § 12 pkt 21 3
uchwaly jest sprzeczna wzajemnie. Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim okreslila bowiem, iz
przedmiotem inwestycji sa dziatki oznaczone numerami ewidencyjnym 175/1 i 182/2, ktdre
faktycznie nie sg objete okreslonymi, w ww. jednostkach redakcyjnych uchwaly, ksiegami
wieczystymi., to jeszcze ksiggi te obejmujg nieruchomoscei faktycznie bezposrednio sasiadujace
z terenem inwestycji okreslonym w zataczniku numer 1 do uchwaty.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz wskazanie ksiegi wieczystej jest co do zasady obligatoryjne.
Jedynym wyjatkiem od tej reguly jest brak zalozonej ksiggi wieczystej. W sytuacji blednego
okreslania ksiegi wieczystej i podanie jej dla sasiadujacych nieruchomosci nie spetnia warunku
jednoznacznego okreslenia granic obszaru objetego uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, tym bardziej, iz zalacznik numer 1 do uchwaty, ktory stosownie do ustalen § 2 zd. 1
uchwaly okre$la granice terenu inwestycja mieszkaniowa, jest malo czytelny. zas czegs¢ dzialek
obj¢tych inwestycja ma niewielka powierzchnig. Ponadto Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim
pomniejszyla zalacznik graficzny nie zachowujac przy tym wskazanej na nim skali liniowej
i liczbowe;.

Z informacji wskazanych przez Urzad Miasta 1 Gminy Grodzisk Mazowiecki wynika,
iz prawidtowy numer ksiggi wieczystej, w przypadku dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym
175/1 z obrebu 23 to WA1G/00081706/8, za$§ w przypadku dzialki numer ewidencyjny 182/2
z obrebu 23 to WA1G/00081705/1.

Uchwala lokalizacyjna winna jednoznacznie wskazywa¢ nieruchomos¢ w oparciu o system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie. aktualizacj¢ oraz udostepnianie, w sposéb jednolity dla
kraju. informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach



wladajacych lub gospodarujgeych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Bledne oznaczenie
nieruchomosci bedacej przedmiotem uchwaly lokalizacyjnej utrudnia¢ moze wykonanie ww.
uchwaty. W tozsamy sposéb traktowa¢ nalezy bledne oznaczenie ksiggi wieczystej
nieruchomosci objetej lokalizacja.

Organ nadzoru wskazuje takze, iz stosownie do ustalen § 3 uchwaly , Planowany sposcb
zagospodarowania terenu objelego inwestvciq okresla zalgcznik nr 2 do nminiejszej uchwaly”,
podczas gdy przedlozona uchwala nie zawiera zalacznika numer 2, lecz dwa zalgczniki oznaczone
numerem 1.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sic,
ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwiagzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do
skutkéw, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym pafnstwie prawnym. Zalicza si¢
do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwal (por.
M. Stahl. Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalnodcia samorzadu terytorialnego w $wietle
orzecznictwa NSA i pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na
powyzsze wskazuje rOwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzil: |, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkéw, ktére wnie wmogg costaé  zaakceptowane
W demokratyeznym panstwie prawnym, ktore wphwajq na tresé uchwaly. Do takich uchvbien
nalezq miedzy innvmi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgeyeh kompetencije do wydania aktu,
prIepisow prawa usirojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz
przepisow regulujgeych procedure podejmowania uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadiu
uchwala innej tresci, niz gdvby naruszenie nie nastgpilo. .

Wobec ogoélnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego., wykladnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladow doktryny.

Wskazana regulacja. okreslajge kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nigistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaly. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beda to takie naruszenia
prawa jak blad lub niescislo$¢ prawna niemajaca wplywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczvé naruszenia znaczace, wplywajace na tresé
uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow wyznaczajacych
kompetencie do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej podejmowanych
uchwal. przepiséw ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwa ich wykladnie
- oraz przepisOw regulujgeych procedure podejmowania uchwal.

Trybunal 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 dotyczgcej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnil, ze:
. Dzialalnosé samorzqgdu terytorialnego podlega nadzorowi = punkiu widzenia legalnosci, zcodnic
cart. 171 ust. [ Konstytucji RP. Spranvwowanie nadzoru ustrojodawea powierzyl Prezesowi Rady
Ministrow, wojewodom i regionalnym izhom obrachunkowvm (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP).
Nadzér nad dzialalnoscig samorzqdu spravwowany jest wedtug kryterium legalnosci. .



7. powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi cala dzialalnos¢ samorzadu
terytorialnego wylgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badaé
dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dzialalnos¢ samorzadu tylko wdwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarmosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci. wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publicznej
maja obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dzialania
w granicach prawa oznacza w szczegoélnosci, ze organ wladzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwiazanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).

Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu
wynika obowiazek rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im
zadan (tak: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01,
publ. Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzil réwniez. ze zasada ta
oznacza. 2e ., na ograny wladzy publicznef nalozony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w
granicach prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych d-ialan powinny byé
scisle wyznaccone przez prawo. Niedopuszczcalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej -
wykraccajgce poza te gramice (por. np. wyrok TK = 14 czerwea 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000,
poz. 138). 7.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy. iz w przedmiotowe] sprawie doszlo do
zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa, tj. doszlo m.in. do istotnego naruszenia art. 8 ust. 1
pkt 9, ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, poprzez odniesienie planowanej inwestycji do nieruchomosci objetych
inng ksigga wieczysta. Ponadto w sposob bledny i nieskuteczny wprowadzono zalacznik graficzny
przedstawiajacy planowany sposob zagospodarowania terenu objetego inwestycja mieszkaniowa,
bedacy obligatoryjnym elementem uchwaly, w zwigzku z dyspozycja art. 8 ust. I pkt 8 lit. b ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych.

Organ nadzoru wskazuje, iZ w jego ocenie mozliwe jest ponowne podjecie uchwaly lokalizacyjnej
uwzgledniajgce ww. nieprawidtowosci. Ponownie podejmujgc uchwale nalezy w sposéb
prawidlowy:

e oznaczy¢ nieruchomosci objete lokalizacja, wskazujac poprawne numery ksigg wieczystych;

e wprowadzic i opisaé zalgcznik graficzny do uchwaty;

e sporzadzi¢ zatacznik graficzny odpowiadajacy skali liczbowej i liniowej,

zachowujac przy tym starannosc i czytelnosé zastosowanych oznaczen graficznych.

W przedmiotowej sprawie istotnos$¢ naruszen nalezy kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan w nim
przyjetych. Organ nadzoru wskazuje. Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne., malo znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktdre jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez biad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu. Tymczasem ustalenia, o ktéorych mowa
w ninigjszym rozstrzygnigcin nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwiazania, ktdre
bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujgce przepisy.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage. organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty
Nr 141/2019 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z 29 maja 2019 r. ., w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestvefi polegajgeej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego = cz¢scig



ustugowq i garazami wraz = niezhedng infrastrukiurg w Grodzisku Mazowieckim przy ul. Obrovnicow
Getta / ul. Zwirki i Wigury.”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzagdzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydal.
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