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Rada Miejska

w Nowym Dworze Mazowieckim
ul. Zakroczymska 30

05 - 100 Nowy Dwér Mazowiecki

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713)

stwierdzam niewaznogéé
uchwaty Nr XIV/210/2020 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z 30 czerwca 2020 r.

»W sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jarzebinowej 9, 11, 13, 15
w Nowym Dworze Mazowieckim”.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Nowym Dworze Mazowieckim, na sesji w dniu 30 czerwca 2020 r., podjeta
uchwate Nr XIV/210/2020 ~W sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy
ul. Jarzebinowej 9, 11, 13, 15 w Nowym Dworze Mazowieckim”.

Uchwate te 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 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.z2020r. poz. 219, z péin. zm.).

Zgodnie z art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreéla ona zasady oraz procedury
przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze
standardy ich lokalizacji i realizacji z zastrzeieniem, iz w zakresie przez nig_nieuregulowanym
stosuje sie przepisy ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.z 2019, poz. 1186, z péin.
zm.).

- Stosujac wyktadnie funkcjonalng ww. przepisow 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 deficytéw
jakosciowych mieszkan, w kontekécie ich niskiego stanu technicznego, niedostatecznego



wyposazenia W instalacje oraz w zwigzku z ich przeludnieniem, a takze likwidacja deficytow jakosci
samych zespotow zabudowy, W kontekécie braku odpowiednio dostosowanej obstugi
komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug,
w tym ustug spotecznych, w tym terenéw rekreacyjnych (quod vide uzasadnienie do projektu
ustawy 0O utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, druk nr 2667 z 26 czerwca 2018 ., str. 1).

Biorgc pod uwage przepisy samej ustawy O utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz majac nha uwadze kierunki wyktadni
celowoéciowej i funkcjonalnej nalezy wzig¢ pod uwage, iz przepisy te nie moga byé interpretowane
i stosowane w takim kierunku, ktory w efekcie finalnym prowadzi¢ ma z jednej strony do
naktadania na inwestora obowigzkow administracyjnoprawnych niewynikajacych w sposob
jednoznaczny z przepisdbw prawa, a ktére moga stanowic bariere w zakresie prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych przeznaczonych dla os6b o przecietnych i nizszych dochodach, z drugiej
zaé 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 mieszkaniowe], red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski,
publ. Legalis).

Majac na uwadze wyktadnig celowoéciowa i funkcjonalng, nalezy wzia¢ przede wszystkim pod
uwage fakt, iz ustawodawca w przepisie art. 2 pkt 2 ustawy okreslit w sposéb precyzyjny pojecie
inwestycii mieszkaniowej, przez ktérg nalezy rozumiec przedsiewziecie obejmujgce budowe,
zmiane sposobu_uZytkowania Jub przebudowe, w_wyniku ktérej powstang budynek lub budynki
mieszkalne_wielorodzinne 0 tgcznej liczbie lokali mieszkalnych_nie_mniejszej niz 25 lub budynki
mieszkalne jednorodzinne o fgcznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzgdzeniami budowlanymi
7 nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takZe roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz
prawidtowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowq stanowiq réwniez czesci budynkow
przeznaczone na dziatalno$é handlowq lub ustugowq;”.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz ustawa O utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wprowadzita nowe definicie pojeé uiytych w tej
ustawie, ktoérych rozumienie jest kluczowe dla poprawnego stosowania przepisow tego aktu.
Powyisze wynika, z uzytego w zdaniu wprowadzajacym do art. 2 zwrotu ,uiyte w ustawie
okreélenia oznaczajq”. '

Kluczowym dla zaliczenia danej inwestycji do inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ww. ustawy,
jest wiec weryfikacja zarowno ustawowo okreélonych limitéw iloéciowych tacznej liczby lokali
mieszkalnych w przypadku budynkéw wielorodzinnych oraz liczby budynkéw w przypadku
budynkow jednorodzinnych, a takie sposob ich powstawania. Z powyisze] definicji wynika, iZ
inwestor by mégt skorzystac z dobrodziejstwa ustawy musi wybudowaé, lub w wyniku
prowadzonej inwestycji mieszkaniowej, musi zmieni¢ sposéb uiytkowania lokali o innych
funkcjach na funkcje mieszkalne, w liczbie nie mniejszej niz 25, przy czym nie chodzi tu o lokale
mieszkalne, jako takie w ogéle, ale takie ktére powstang W wyniku _realizacji inwestycji
mieszkaniowej. Ustawodawca nie przewidziat przy tym motzliwosci bilansowania juz istniejgcych
lokali mieszkalnych, ani ujmowania_lokali mieszkalnych _budowanych na podstawie ogdlnych
zasad okreslonych w przepisach ustawy Prawo budowlane, bowiem celem ustawy jest
owstanie nowych mieszkan ktére beda realizowane w tr bie tejze ustawy, w liczbie okreslonej
wprost w_art. 2 pkt 2 ustawy O utatwieniach _w przygotowaniu i realizacji_inwestycji
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mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Nie chodzi zatem o ujmowanie, w _ramach
inwestycji mieszkaniowej, lokali juz istniejgcych, badZ lokali pozostajacych dopiero w budowie,
na podstawie przepiséw ustawy Prawo budowlane. Ponadto ustawodawca wprost odnosi je do
whowych” lokali a wiec odnosi je do lokali, ktére powstang w_wyniku realizacji inwestycji
mieszkaniowej.

W tym miejscu podkresli¢ naleiy, iz ustawodawca jednoznacznie okreslit minimalna liczbe lokali
mieszkalnych, w ramach inwestycji mieszkaniowej. Inwestycja ta zgodnie z definicjg to
przedsiewziecie w_wyniku ktérego powstanie, a nie juZ istnieje odpowiednia liczba lokali
mieszkalnych (w wymiarze 25).

Zgodnie z internetowym wydaniem Stownika Jezyka Polskiego PWN:
— przedsiewziecie to «projekt, dziatanie podjete w jakims celu»;
— przedsiewzigé — przedsiebraé to «zdecydowac sie na wykonanie czego$».

Z kolei zgodnie z internetowym wydaniem Stownika Jezyka Polskiego PWN pod red.
W. Doroszewskiego przedsiewziecie to «rzecz przedsiewzieta, zamierzona, postanowiona,
realizowana», badz tez «zamiar, postanowienie».

Powyzsze oznacza, iz przez przedsiewziecie nalezy rozumied taki projekt, w wyniku ktdrego
dopiero powstanie co najmniej 25 lokali mieszkalnych, a nie do ktérego zostang wliczone inne juz
wybudowane i oddane do uzytkowania mieszkania, czy tez inne lokale bedace dopiero
w budowie, czy tez objete co najwyzej decyzjg o pozwoleniu na budowe, co wynika wprost
z definicji zawartej w art. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, iz ustawodawca dopuscit by taczna liczba lokali mieszkalnych
powstatych w wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowej odnosita sie takie do wiecej niz do
jednego budynku wielorodzinnego. Na powyisze wskazuje definicja inwestycji mieszkaniowej
zawarta w art. 2 pkt 2 spec ustawy mieszkaniowej, w brzmieniu: ,przedsiewziecie obejmujgce {...)
zmiane sposobu uiytkowania lub przebudowe, w wyniku kiérej powstang budynek lub budynki
mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25”.

Skoro jednak w art. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, postuzono sie pojeciami: budowa, zmiana
sposobu uzytkowania lub przebudowa, zas w art. 1 ust. 3 okreslono, iz w zakresie
nieuregulowanym w niniejszej ustawie stosuje sig ustawe Prawo budowlane, to znaczenia ww.
poje¢ nalezy poszukiwac na gruncie przepisow tejze ustawy.

Pojecie budowa zostato zdefiniowane przez ustawodawce, w ramach art. 3 pkt 6 ustawy Prawo
budowlane i oznacza wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takie
odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego. Z kolei przez przebudowe, stosownie
do dyspozycji art. 3 pkt 7a ustawy Prawo budowlane, nalezy rozumie¢ wykonywanie robét
budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, dtugosé, szeroko$é badz? liczba kondygnacji; w przypadku drég
sg dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie niewymagajgcym zmiany
granic pasa drogowego.

Przebudowa, w sposéb jednoznaczny, odnosi sie¢ zatem do istniejgcego juz budynku, nie za$
budynku, ktéry dopiero powstaje. Analogicznie zmiana sposobu uzytkowania, zgodnie z dyspozycjg
art. 5 ust. 2 i art. 71 ustawy Prawo budowlane, rowniez odnosi sie do juz istniejgcego budynku,




ktéry uzytkowany byt pierwotnie na inne cele, np. na cele ustugowe. Uzytkowanie odnosi sie
zatem do faktycznych czynnosci, a wigc odnosi sig do realnych istniejacych lokali, tj. odnosi sie do
lokali uzytkowanych, bad? przyjetych do uzytkowania, nie za$ lokali bedacych dopiero w budowie,
czy tei lokali, ktére byé moze dopiero maja powstac, w zwigzku z faktem uzyskania pozwolenia na
budowe.

Tymczasem z podjgtej uchwaty, tj. z § 1, jak i z samego wniosku inwestora wynika, iz przedmiotem
lokalizacji jest ,lokalizacja inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania
dwudziestu oémiu lokali ustugowych, znajdujgcych sie na kondygnacji parteru budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych z lokalami ustugowymi oraz garazem podziemnym (Budynek B, C, G,
H), na dziatkach ewidencyjnych Nr 111/9, 112.6, 113/4, 113/5, 113/7, 113/8, 113/9, 114/11,
114/12 w obrebie 46 11-05 przy ul. Jarzebinowej 9, 11, 13 15 w Nowym Dworze Mazowieckim.
Planowana inwestycja polega¢ bedzie na zmianie sposobu uzytkowania 28 (sfownie: dwudziestu
oémiu) lokali ustugowych znajdujgcych sie na kondygnacji parteru w wyzej wymienionych
budynkach i adaptacji ich na lokale mieszkalne”, podczas gdy z ustalen § 4 wynika, iz , 1. Ustala
sie liczbe mieszkari w budynkach: 1) minimalnq — 203 lokali mieszkalnych; 2) maksymalng — 231
lokali mieszkalnych.”.

Biorac pod uwage zapisy § 1, a takze § 4 uchwaly stwierdzi¢ nalezy, iz ustalenia w tym zakresie
s sprzeczne wewnetrznie.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozydji art. 8 ust. 1 pkt1,4i8
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okreéla zaréwno
rodzaj inwestycji, maksymalna i minimalng liczbe mieszka rozumiang jako liczbe mieszkarh,
ktére powstana w wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowej, a takie charakterystyke inwestycii
mieszkaniowej obejmujacej m.in. sprecyzowanie:

— zapotrzebowania na wodg, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow,
a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak
rowniez sposobu zagospodarowywania odpadow;

— planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej;

— charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujacych jej wptyw na srodowisko.

Z przytoczonych powyzej przepiséw jednoznacznie wynika, iz okreslenie zaréwno rodzaju
inwestycji, jak i wszelkich parametréw ja charakteryzujacych, odnosi¢ sig¢ ma do samej inwestycji
mieszkaniowej, nie za$ inwestycji realizowanej na podstawie ogélnych przepiséw z zakresu
Prawa budowalnego. Ponadto jeieli z ustalen § 1 uchwaly wynika, i planowana inwestycja
mieszkaniowa polega¢ ma na zmianie sposobu uzytkowania 28 lokali ustugowych, ktére maja
by¢ docelowo uzytkowane jako lokale mieszkalne to dokonanie zmiany sposobu uzytkowania
odnosi¢ sie moze jedynie do lokali juz istniejacych, uzytkowanych obecnie jako lokale ustugowe.

Organ nadzoru wskazuje, iz ww. sposdb okreslenia inwestycji, stoi w oczywistej sprzecznosci m.in.
z okredlona w § 4 uchwaty, minimalnga i maksymaing liczba mieszkan, kt6ra okreslono odpowiednio
na poziomie 203 i 231. Co wigcej, powyisze ustalenie jest nie tylko sprzeczne z zakresem
inwestycji mieszkaniowej okre$lonym w § 1 uchwaly, to jeszcze w sposdb_istotny narusza
dyspozycie art. 8 ust. 1 pkt 4 ustawy o utatwieniach w_przygotowaniu i realizacji inwestyciji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, co do obligatoryijnego ustalenia minimalnej




i_maksymalnej liczby mieszkan, ktére maja powstaé w_wyniku dokonania zmiany sposobu
uzytkowania lokali ustugowych, nie za$ w wyniku facznej realizacji inwestycji prowadzonej
w oparciu o pozwolenie na budowe, uzyskane na zasadach ogdlnych oraz realizacji inwestycji
mieszkaniowej.

Na powyzsze wskazano réwniez w komentarzu do ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych pod red. Tomasza
Filipowicza, publ. WKP 2019, w ktérym w ramach komentarza do art. 8, w ramach tezy 4.
stwierdzono m.in., ze: ,W uchwale rady gminy w kazdym przypadku musi by¢ tei wyraZnie
okreslona minimalna | maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkarh oraz minimalng
i maksymalna liczba mieszkan. W _tym zakresie muszg byé¢ spefnione warunki komentowanej
ustawy umoiliwiajgce stwierdzenie, Ze przedmiotowa inwestycja to ta, ktdrej dotyczy
specustawa _mieszkaniowa. Brak zachowanio ustawowych warunkéw, a pomimo to podjecie
przez rade gminy pozytywnej dia inwestora uchwaly naleiy traktowal jako obarczenie jej
kardynalng wadq odpowiadajgcq przestance niewainosci uchwalty. Analiza i ocena wymienionych
parametrow muszq by¢ dokonywane na kazdym etapie przygotowania inwestycji.”.

Nalezy zatem zauwazyd, iz zgodnie z § 1 uchwaty, przedmiotem inwestycji mieszkaniowej, w tym
przypadku ma by¢é zmiana sposobu uzytkowania 28 lokali ustugowych, a tym samym petna
charakterystyka inwestycji obejmujgca szczegétowe zagadnienia wymienione enumeratywnie
w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, winny obejmowa¢ jedynie te czes$¢ inwestycji ktéra realizowana ma
byé w oparciu o te ustawe.

Powyisze oznacza, iz rowniez ustalenia zawarte w:

- § 7 uchwaly, w ramach ktérych charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, w zakresie
zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania Sciekdw,
a takie innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, dokonano osobno dla kaidego
z budynkow, nie zas$ w odniesieniu do przedmiotu samej inwestycji mieszkaniowej, co narusza
wprost dyspozycje art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych;

~ § 8 wuchwaly, w ramach ktérych charakterystyczne parametry techniczne inwestycji
mieszkaniowej, dokonano osobno dla kaidego z budynkéw, nie za§ w odniesieniu do
przedmiotu samej inwestycji mieszkaniowej, co narusza wprost dyspozycje art. 8 ust. 1 pkt 8
lit. b ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

Co wiecej z wyjasnient Miasta Nowy Dwor Mazowiecki wynika, iz przedmiotem inwestycji nie moze
by¢ zmiana sposobu uzytkowania 28 lokali ustugowych, albowiem lokale te
nie zostaly oddane do uzytkowania, lecz pozostajg w fazie budowy, w oparciu o standardowe
procedury okreslone w przepisach Prawa budowlanego. Fakt braku istnienia ww. lokali
potwierdzit takie Przewodniczacy Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim, w pismie
z 14 lipca 2020 r. znak: GP.6721.9.7.2020 stwierdzajac, iz: ,Budynki bedqce przedmiotem
opracowania nie sq oddane do uzytkowania, sq w trakcie realizacji. Z uzyskanych informacji od
inwestora (zal.3) wynika, iz stan zaawansowania inwestycji wynosi: Budynek B - 95%
(przewidywany termin oddania do uZytkowania - grudzien 2020 r.), Budynek C - 90%
(przewidywany termin oddania do uzytkowania — maj 2021 r.), Budynek G - 40% (przewidywany
termin oddania do uzytkowania — | kwartaf 2022 r.), Budynek H - 5% (przewidywany termin
oddania do uzytkowania — | kwartat 2022 r.). Dla budynkéw B oraz C zostato wydane pozwolenie
na budowe decyzjq nr 257/2019 z dnia 21.05.2019 r. znak AB.6740.394.2016. Dla budynkéw G oraz



H zostato wydane pozwolenie na budowe decyzjq nr 565/2019 z dnia 09.10.2019 r. znak
AB.6740.585.2016.”.

Powyisze ozhacza, iz lokale ustugowe w budynkach przy ul. Jarzebinowej 9, 11, 13 15 w Nowy
Dworze Mazowieckim, bedace przedmiotem uchwaty mogg byé ewentualnie przedmiotem
zmiany sposobu uiytkowania_dopiero wraz z oficjalnym _ich wybudowaniem, co wiaie sie
z formalnym pozwoleniem na uzytkowaniem.

Na powyisze wskazuje rowniez sama doktryna. W komentarzu do ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych pod red.
Tomasza Filipowicza, publ. WKP 2019 stwierdzono m.in., ze: ,2. W dalszej czesci stowniczka
definiuje sie pojecia inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszgcej. Inwestycja
mieszkaniowa to inwestycja, ktéra lezy w centrum uwagi komentowanej ustawy (wtasnie ze
wzgledu na uznang przez ustawodawce konieczno$¢ doprowadzenia do przyspieszenia tych
inwestycji niezbedna stafa sie komentowana regulacja). Inwestycje towarzyszqce nie nalezq do
podstawowych, moze sie jednak okazac celowe ich wprowadzenie jako uzupefnienie podstawowej
inwestycji, czyli inwestycji mieszkaniowej. 3. Przechodzqc do konkretéw, trzeba zauwazyc,
e w sfowniczku wskazuje sie, iz inwestycja mieszkaniowa oznacza przedsiewziecie obejmujgce
budowe, zmiane sposobu uiytkowania lub przebudowe, w wyniku ktérej powstanie budynek lub
budynki mieszkalne wielorodzinne o fqcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub 10
budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych, wraz z urzgdzeniami budowlanymi z nimi zwiqzanymi,
drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidfowego
wykonania tych prac. Jest to zatem przedsigwziecie budowlane zamierzone przez inwestora
wzglednie juz przez niego realizowane. Polega ono na realizacji nowych obiektéw budowlanych
przeznaczonych na cele mieszkaniowe, na__zmianie przeznaczenia _obiektéw _dotychczas
wykorzystywanych (uiytkowanych) na cele niemieszkaniowe tak, aby powstaly nowe lokale
mieszkalne, wzglednie w_tym celu dokonanie przebudowy obiektéw istniejgcych. Definicja
zawiera réwniez ograniczenie co do liczby budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych lub
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych. Budynek mieszkalny wielorodzinny, aby mégl byc
zakwalifikowany do objecia specustawq, musi mie¢ nie mniej ni 25 lokali. Nie ma przy tym
ustawowego ograniczenia co do liczby takich budynkéw. Istnieje natomiast ograniczenie
w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Inwestor musi podjqg¢ sie inwestowania
w zakresie co najmniej 10 budynkéw jednorodzinnych. Oznacza to, Ze inwestor przystepujgcy do
inwestowania w obrebie budynku mieszkalnego wielorodzinnego o liczbie lokali nizszei niz 25,
lub mniejszej niz 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, nie moze skorzystaé z regulacji
komentowanej specustawy, a jego zamierzenie budowlane bedzie podiega¢ unormowaniom
zawartym w ogdinych przepisach normujgcych inwestycje budowlane. inwestor moie podjgc sie
realizacji inwestycji, o ktérych mowa w przepisach komentowanej ustawy, jako catkowicie
nowego zamierzenia budowlanego. Moze jednak takie wykorzystad jui istniejgcy obiekt/obiekty
i doprowadzi¢ do takiej ich przebudowy, ktéra sprosta wymogom komentowanej ustawy.
Ustawodawca przewidziat réwniez mozliwosé zmiany sposobu uzytkowania obiektu/obiektow
o charakterze niemieszkalnym z przeznaczeniem na inwestycje mieszkaniowqg i obiekt
towarzyszqcy.”.

Tak wiec z ww. komentarza wynika wprost, ze inwestycjq mieszkaniowg bedzie mogta by¢ objeta
taka inwestycja, ktéra moie wykorzystaé jui istniejacy obiekt, ktéry w wyniku przebudowy,
a takie w wyniku zmiany sposobu uzytkowania, stworzy lokale mieszkalne i sprosta wymogom
ustawy, co wiaze sie m.in. z powstaniem nowej okreslonej ustawowo liczby lokali mieszkalnych,
ktére w przypadku budynkéw wielorodzinnych wynosié ma nie mniej niz 25 takich lokali.




Réwniez w komentarzu Martyny Stugockiej pt. ,Specustawa mieszkaniowa — przewodnik dla gmin”
publ. LEX/el. 2018 wskazano, iz: ,Ustawa z 5.07.2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych — dalej u.u.p.r.i.
— wprowadzifa nowe definicje, kitérych rozumienie jest kluczowe dla poprawnego stosowania
przepiséw tego aktu. Warto jednoczesnie zaznaczyc, ze sq to pojecia okreslone tylko na potrzeby
specustawy _mieszkaniowej. Wskazuje na to uzyty w art. 2 u.u.p.r.i. zwrot ,uzyte w ustawie
okreslenia oznaczajg”. (..) Kolejnym, zupetnie nowym pojeciem zdefiniowanym w specustawie
mieszkaniowej, jest inwestycja mieszkaniowa. Zgodnie z art. 2 pkt 2 uw.u.p.r.i. jest to
przedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiane sposobu uiytkowania lub przebudowe, w wyniku
ktérej powstang budynek Ilub budynki mieszkalne wielorodzinne o {tgcznej liczbie lokali
mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o fqcznej liczbie
nie mniejszej niz 10, wraz z urzqdzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi,
a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidlowego wykonania tych prac;
inwestycje mieszkaniowq stanowiq rdéwniez czesci budynkéw przeznaczone na dziatalnosé
handlowq lub ustugowq. Zatem pierwszg rzeczq, jakg powinna oceni¢ gmina, jest sprawdzenie, czy
inwestycja_mieszkaniowa spetnia_kryteria wskazane w tym przepisie, czyli: - polega na budowie,
przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci, - obejmuje budynek lub
budynki mieszkalne wielorodzinne o fgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie_mniejszej niz 25 lub
budynki mieszkalne jednorodzinne o fgcznej liczbie nie mniejszej niz 10, - mieszczq sie w niej takze
urzgdzenia budowlane zwigzane z inwestycjqg, - obejmuje drogi wewnetrzne, - dotyczy takze robot
budowlanych niezbednych do obstugi oraz prawidtowego wykonania powyiszych prac. Tego
rodzaju_oceny nie da sie jednak dokonaé w oderwaniu, w_szczeqdlnosci, od przepiséw_ustawy
2 7.07.1994 r. — Prawo budowlane — dalej pr. bud. — oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
2z 12.04.2002 r. w_sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie. W _pierwsze] kolejinosci gmina musi pomietad, e cze$¢ uiytych w_specustawie
mieszkoniowe] pojeé zostafo zdefiniowanych w Prawie budowlanym. Zgodnie z art. 3 pkt 6
pr. bud. przez budowe nalezy rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu,
a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego. Natomiast przebudowa to
wykonywanie _robdt budowlanych, w wyniku ktdrych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych
lub technicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjgtkiem charakterystycznych parametréw,
jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosé, diugosé, szerokosé bgdZ liczba kondygnacji
(w przypadku drég sq dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametrow w zakresie
niewymagajgcym zmiany granic pasa drogowego — art. 3 pkt 7a pr. bud.). Budynek mieszkalny
jednorodzinny zostat zdefiniowany w -art. 3 pkt 2a pr. bud. jako budynek wolno stojgcy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie samodzielnq cafosé, w ktorym dopuszcza sie
wydZzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni cafkowitej budynku.
Budynek mieszkalny wielorodzinny nie zostat wprawdzie nigdzie zdefiniowany, ale z definicji
budynku jednorodzinnego nalezy wyciqgnqc¢ wniosek, ze bedzie to przede wszystkim budynek
o wiecej niz dwdch lokalach mieszkalnych.”. '

Jeieli zatem ze ztozonego wniosku inwestora wynika, iz: ,Na dziatkach o numerach ewidencyjnych
111/9, 112/6, 113/4, 113/5, 113/7, 113/8, 113/9, 114/11, 114/12 rozpoczeto budowe dwdch
budynkéw _mieszkalnych _wielorodzinnych Jarzebinowa 13 oraz Jarzebinowa 15, budynki
Jarzebinowa 9 oraz Jarzebinowa 11 uzyskaty decyzie pozwolenie na budowe z klauzulg
ostatecznosci.”, przy czym dla budynku:




— Jarzebinowa 13, oznaczonego jako budynek B, oraz Jarzgbinowa 15, oznaczonego jako budynek

C, w ramach dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 111/9 i 112/6 z obrebu 46 11-05,
zostala rozpoczeta budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, na podstawie decyzji
nr 257/2019 Starosty Nowodworskiego z 21 maja 2019 r. znak: AB.6740.394.2016, przy czym
zaréwno budynek B, jak i C realizowany jest wytgcznie na dziatce numer 111/9;

— Jarzebinowa 9, oznaczonego jako budynek G, oraz Jarzgbinowa 11, oznaczonego jako budynek

H, w ramach dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 112/6, 113/4, 113/5, 113/8,
113/9, 114/11 i 114/12 z obrebu 46 11-05, zostato wydane pozwolenie na budowe zespotu
dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi oraz garazem
podziemnym, zgodnie z decyzja nr 565/2019 Starosty Nowodworskiego z 9 pazdziernika 2019 r.
znak: AB.6740.585.2016, zmieniong decyzja nr 703/2019 z 10 grudnia 2019 r. znak:
AB.696.2019, przy czym zaréwno budynek G, jak i H zlokalizowany ma byé wylgcznie na
dziatkach numer 112/6 i 113/5,

to brak jest podstaw prawnych do uznania, iZ moiliwe jest ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania lokali ustugowych na lokale
mieszkalne, w odniesieniu do nieistniejgcych jeszcze lokali.

Na powyzsze wskazuje réwniez szerokie stanowisko judykatury, w {ym m.in. wyrazone w tezach do
wyroku:

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 5 lutego 2020 r. w sprawie sygn. akt 1l OSK
748/18, publ. Legalis Numer 2287343, w ktérym wskazano: ,Zmiana sposobu uZytkowania
obiektu lub jego czesci, sprowadza sie gtownie do potrzeby ustalenia, czy i w jakim stopniu
podjecie lub zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci, zwigzanej
z jego uzytkowaniem, wplywa na zmiane wymagan stawianych obiektowi lub jego czesci,
zwigzanych gtéwnie z bezpieczeristwem jego dalszego uzytkowania.”; ‘
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 sierpnia 2019 r. w sprawie sygn. akt
Il OSK 2703/18, publ. Legalis Numer 2231765, w ktérym wskazano: ,1. Dokonujqc oceny
w zakresie art. 71 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, nalezy odniesc
sie nie tylko do przepiséw szeroko rozumianego prawa budowlanego, obejmujgcego m.in.
przepisy wykonawcze okreslajgce warunki techniczne obiektdw, warunki ich uzytkowania, ale
takze do innych przepisow, w tym okreslajgcych warunki sanitarne, zdrowotne,
przeciwpozarowe czy ochrony srodowiska. Wystarczajqce jest stwierdzenie, ze miata miejsce
zmiana w zakresie wymagari stawianych ktéremukolwiek ze wskazanych czynnikéw (m.in.
warunkéw bezpieczeristwa pozarowego, higieniczno-sanitarnych, ochrony Srodowiska),
a poréwnanie wczesniejszego i obecnego sposobu uZytkowania wskazuje na oczywistosc tej
zmiany. 2. Zmiane sposobu uZytkowania obiektu budowlanego nalezy ocenia¢
w poréwnaniu do sposobu uzytkowania tego obiektu okreslonego w decyzji o pozwoleniu na
budowe, ewentualnie w poréwnaniu do sposobu uzytkowania wskazanego w pézniejszych
decyzjach o pozwoleniu na zmiane uiytkowania tego obiektu. Za zmiang sposobu
uzytkowania nalezy takze uznaé zintensyfikowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania
obiektu, jezeli spowoduje to skutki, o ktérych mowa w art. 71 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
- Prawo budowlane. W celu ustalenia, czy w niniejszej sprawie doszto do zmiany sposobu
uzytkowania przedmiotowego kortu nalezy poréwnac pozwolenie na budowe oraz dokonane
zgtoszenie z obecnym sposobem wykorzystywania obiektu.”,;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 29 marca 2011 r. w sprawie sygn. akt
Il OSK 553/10, publ. Legalis Numer 348739, w ktérym w tezie 1 do wyroku wskazano: ,Przepis
art. 71 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (..) nie wymienia
enumeratywnie wszystkich przypadkéw, ktére ustawodawca traktuje jako zmiang sposobu



uzytkowania obiektu budowlanego. W kazdym przypadku nalezy dokonac szczegétowej
oceny, czy nowy sposéb uzytkowania obiektu budowlanego stanowi takq zmiane sposobu
uzytkowania, ktéora wymaga zgloszenia wiasciwemu organowi. Za zmiane sposobu
uzytkowania nalezy uzna¢ takze zintensyfikowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania
obiektu, jezeli skutkuje to zmianq warunkéw bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego,
pracy, zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, ochrony Srodowiska bqdZ zmiang wielkosci lub
uktadu obcigzen.”;

~  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 2 pazdziernika 2019 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Po 423/19, publ. Centralna Baza Orzeczert Sqdéw Administracyjnych, w ktorym
wskazano: ,Sgd w  pelni podziela stanowisko zawarte w  orzecznictwie
sqdowoadministracyjnym, zgodnie z ktérym podejmujqc postepowanie w tym zakresie organ
nadzoru budowlanego musi dokona¢ dwojakiego rodzaju ustalen. Pierwsze dotyczy ostatniego,
bezspornie legalnego sposobu uzytkowania obiektu (jego czesci). Drugie ustalenie to
wskazanie, jaki jest obecny (na moment badania) sposéb uzytkowania. Dopiero dysponowanie
tq wiedzq pozwala na ustalenie, czy pomiedzy dwoma wyzej wymienionymi stanami
faktycznymi zachodzq réznice, o ktérych mowa w art. 71 pkt 2 ustawy Prawo budowlane (por.
wyrok WSA w Gliwicach z dnia 10 czerwca 2019 r., sygn. akt Il SA/GI 657/19, LEX nr 2691954,
wyrok WSA w Warszawie z dnia 31 lipca 2019 r., VIl SA/Wa 2842/18, LEX nr 2718914).”;

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatlymstoku z 18 lutego 2014 r. w sprawie sygn.
akt 1l SA/Bk 895/13, publ. Centralna Baza Orzeczeri Sqdéw Administracyjnych, w ktérym
zawarto nastepujaca teze: ,Wiasciciel lub zarzqdca obiektu budowlanego jest obowiqzany
uzytkowad obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 z pézn. zm.). UZytkowanie zas
obiektu budowlanego zgodnie z zasadami art. 5 ust. 2 prawa budowlanego to uZytkowanie
zgodne z przeznaczeniem obiektu budowlanego. Kaidego zatem rodzaju dziatalnosc
zmieniajgca pierwotnq funkcje (przeznaczenie) obiektu budowlanego bedzie przejawem
zmiany sposobu jego uzytkowania.”.

Z ww. stanowiska judykatury wyrainie wynika, iz zmiana sposobu uiytkowania odnosi si¢ do
istniejacego obiektu, w ramach ktérego nastepuje zmiana funkcji, przeznaczenia danego obiektu,
badz tez jego czesci.

W tej sytuacji uznaé nalezy, iz w $wietle przepiséw art. 2 pkt 2 ustawy o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, mozliwo$¢
dokonania zmiany sposobu uzytkowania moze nastgpi¢ dopiero po faktycznym wybudowaniu ww.
lokali. Nie jest bowiem mozliwe uzytkowanie czego$ czego nie ma. Ponadto pozostata tresc
wymagan uchwaly lokalizacyjnej, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, winna
zosta¢ dostosowana do faktycznego przedsiewzigcia spetniajgcego wymogi inwestycji
mieszkaniowej, nie za§ byé opisywana i parametryzowana, w sposdb taczny z inwestycjy
prowadzona w oparciu o ogdlne przepisy ustawy Prawo budowlane.

Jezeli zatem nie jest moiliwe zaliczenie tegoz przedsigwzigcia do inwestycji mieszkaniowej
w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, w zwigzku z faktycznym brakiem mozliwosci
dokonania zmiany sposobu uzytkowania nieistniejacych lokali ustugowych, to dodatkowo sposéb
ich okreélenia w samej uchwale (w sposéb taczny z inwestycja prowadzong na zasadach ogélnych)
nie spetnienia szczegétowych wymagan, o ktérych mowa w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Powyisze



stanowi o istotnym naruszeniu zasad tworzenia uchwaty lokalizacyjnej, albowiem nie spetnia
podstawowych wymogdéw okreslonych przez ustawodawce, zaréwno co do przedmiotu samej
inwestycji, jak i sposobu jej opisania. ’

Organ nadzoru wskazuje ponadto, iz zgodnie z ustaleniami § 12 ust. 2 i 3 uchwaty: ,2. Uchwata
wchodzi w zycie z dniem podjecia. 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.”.

W kontekécie powyzszych ustaler, wskazad nalezy, iz stosownie do dyspozycji art. 8 ust. 2 ustawy
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych ,Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewddzkim dzienniku
urzedowym.”. Powyzszy przepis jest przepisem szczegélnym, o ktérym mowa w art. 13 pkt 10
ustawy z 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktow prawnych
(Dz. U. z 2019 r., poz. 1461), w brzmieniu: , W wojewddzkim dzienniku urzedowym ogtasza sie: (...)
10) inne akty prawne, informacje, komunikaty, obwieszczenia i ogloszenia, jeZeli tak stanowiq
przepisy szczegdlne.”.

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 wczesniej 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 ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych;

— na wniesienie skargi do sadu administracyjnego, w trybie art. 101 ustawy o samorzadzie
gminnym, o ktérym mowa w art. 15 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

Na powyisze wskazuje réwniez stanowisko doktryny wyrazone m.in. w komentarzu do ustawy
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych pod red. Tomasza Filipowicza, publ. WKP 2019, m.in. w ramach tezy 11 i 12
do art. 8, w ktérym stwierdzono, ze: ,11. Ustep 2 komentowanego artykutu przewiduje obowigzek
publikacji_uchwaty o _ustaleniu_lokalizacji _inwestycji mieszkaniowe] w_wojewddzkim dzienniku
urzedowym. Uchwata ta wywoluje zatem skutki prawne dopiero po jej oficialnym opublikowaniu
stosownie do wymogqu komentowanej ustawy. 12. Przepis ust. 3 stanowi, Zze uchwata o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed uplywem trzech lat od dnia opublikowania
uchwaly w_wojewddzkim dzienniku_urzedowym decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej nie stafa sie ostateczna, przy czym obowiqzkiem gminy jest poinformowanie
inwestora o wygasnieciu uchwaty. Wygasniecie uchwaty, a w konsekwencji jej usuniecie z porzqdku
prawnego nastepuje z mocy prawa w przypadku spefnienia sie okolicznosci wskazanej w ust. 3. Tq
okolicznoscig 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. (...)".

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sig,
7e juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gmihnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
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(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace do
skutkéw, ktére nie moga byé akceptowane w demokratycznym paristwie prawnym. Zalicza sig
do nich miedzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa  ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takie przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por.
M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnosciag samorzadu terytorialnego w swietle
orzecznictwa NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na
powyisze 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 prowadzqce do takich skutkéw, ktére nie mogq zosta¢ zaakceptowane
w demokratycznym panstwie prawnym, ktére wptywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybieri
nalezq miedzy innymi: naruszenie przepiséw prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepiséw prawa ustrojowego, przepiséw prawa materialnego przez wadliwq ich wykfadnie oraz
przepiséw regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta
uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastqpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznos$ci aktéw organéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegélnych pojec
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sagddw 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 beda to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistosé¢ prawna niemajgaca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszeri nalezy zaliczyé naruszenia znaczace, wplywajgce na tresé
uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepisow
ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - 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: , Dziatalnosc
samorzgdu 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). Nadzér nad
dziatalnosciq samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyiszego wynika, Ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi cata dziatalno$¢ samorzadu
terytorialnego wytacznie z punktu widzenia legalno$ci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac¢
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatar
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publicznej
maja obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowiazanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdinoéci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegac
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wszelkich norm zwiazanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takie o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
7 22 wrzeénia 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 rowniez, ze zasada ta oznacza, ze ,na ograny
wfadzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ 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 kontekécie powyiszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto do
zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa, szczegétowo przedstawionym w uzasadnieniu
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Istotnoéé powyiszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowac przez pryzmat rozwigzan w nim
przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato
znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest
mniej donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez
btad, ktéry nie ma wpltywu na istotng tres¢ aktu. Tymczasem ustalenia, o ktérych mowa
w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania, ktore
bytyby inne gdyby zastosowano obowigzujgce przepisy.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty
Nr XI1V/210/2020 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z 30 czerwca 2020 r. ,w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jarzebinowej 9, 11, 13, 15 w Nowym Dworze
Mazowieckim”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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