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Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych - t.j.

SENTENCJA

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w sktadzie nastgpujacym: Przewodniczacy Sedzia WSA Artur
Zurawik, Sedziowie Asesor WSA Aneta Majowska, Sedzia WSA Krzysztof Nowak (spr.), Protokolant Monika
Ral, po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 maja 2024 r. sprawy ze skargi A. M., J. W., L. W. na uchwate
Rady Miasta K. z dnia [...] r. nr [...] w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej 1. stwierdza,
ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem; 2. zasadza od Gminy K. na rzecz skarzacej A. M. kwote 797
(siedemset dziewigcdziesiat siedem) zlotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania sagdowego; 3. zasadza od
Gminy K. na rzecz skarzacej J. W. kwotg 797 (siedemset dziewigcédziesiat siedem) zlotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania sagdowego; 4. zasagdza od Gminy K. na rzecz skarzacego L. W. kwote 797 (siedemset
dziewieédziesiat siedem) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania sgdowego.

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 9 czerwca 2023 r. A.M., L.W. oraz J.W. (dalej jako: "skarzacy"), reprezentowani przez
fachowego pelnomocnika, ztozyli skarge na uchwate Rady Miasta K. z dnia [...] r. nr [...] w przedmiocie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Uchwatg z [...] r. numer [...] w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rejonie ul. [...] w K.
Rada Miasta K. ustalita lokalizacje ww. inwestycji mieszkaniowej (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
Slaskiego z [...] r. poz. [...]) - dalej "Uchwata". Podstawe prawna uchwaty stanowily przepisy art. 18 ust. 2 pkt
15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40), dalej powolywanej
jako: "u.s.g." w zwigzku z art. 7 ust. 4 1 art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2021 poz.
1538), dalej powolywanej jako "specustawa mieszkaniowa". Inwestycja mieszkaniowa objeta uchwatg polegaé
ma na realizacji zespotu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszacg infrastrukturg drogow3 i
techniczng. Na ustalenia lokalizacji ww. inwestycji mieszkaniowej sktadajg si¢ ustalenia zawarte w tresci
Uchwaty oraz w jej zatacznikach.

Wojewoda Slaski (dalej "Wojewoda" lub "organ nadzoru") wydat w dniu 9 czerwca 2023 1. rozstrzygniecie
nadzorcze, ktorym na podstawie art. 91 ust. 1 u.s.g. stwierdzit niewaznos¢ ww. Uchwaty w calosci.

Wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 26 wrzesnia 2023 r., sygn. akt: IT SA/
Gl 1278/23, powyzsze rozstrzygniecie nadzorcze zostato uchylone. Sad doszedt do wniosku, ze zaskarzona
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Uchwata nie narusza przepisoéw, wskazanych w tresci ww. rozstrzygniecia nadzorczego, w szczegolnosci art.
17 ust. 5 specustawy mieszkaniowej. Wyrok ten jest prawomocny.

W tresci skargi sadowej na Uchwale skarzacy zarzucili jej w szczegdlno$ci naruszenie:

a) art. 7 ust. 4 zd. 2 specustawy mieszkaniowej oraz art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.), dalej powotywanej jako:
"u.p.z.p." w zw. z art. 2 Konstytucji RP poprzez podjecie zaskarzonej uchwaty bez wczesniejszej analizy
zapotrzebowania mieszkaniowego na terenie gminy K., bez wzigcia pod uwagg rzeczywistych potrzeb
mieszkaniowych jej mieszkancow, bez analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajacych z ustalen
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz wykluczenie przy
podejmowaniu zaskarzonej uchwaly interesu publicznego lub co najmniej poprzez nadanie interesowi
prywatnemu inwestora znaczenia nieporownywalnie wigkszego niz interesowi publicznemu, zmierzajagcemu do
ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania okolicznego terenu oraz zasad zrOwnowazonego rozwoju gminy,
a ponadto z pomini¢ciem jakiegokolwiek merytorycznego uzasadnienia uchwaty;

b) art. 6 ust. 1 1 ust. 2 pkt 5 oraz ust. 3 w zw. z art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej poprzez wydanie
uchwaty w oparciu o koncepcj¢ urbanistyczno-architektoniczng, przedtozong przez inwestora, ktora nie
uwzglednia charakteru zabudowy dzielnicy, na terenie ktorej jest lokalizowana 1 jej okolicy oraz nie wigze
przestrzennie planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi, z uwzglednieniem ich wczesniej zaplanowanego
rozwoju, ktéra to koncepcja ponadto zawiera zafalszowane wizualizacje obrazujace tereny przyleglte do
inwestycji;

c) art. 7 ust. 7 pkt 13), art. 17 ust. 2 pkt 2, ust. 4 i 10 oraz art. 19 specustawy mieszkaniowej w zw. z § 1 pkt 2)
uchwaty nr [...] Rady Miasta K. z dnia [...] r. w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych na
terenie miasta K. (dalej: "standardy urbanistyczne") poprzez zlokalizowanie inwestycji w odlegtosci wiekszej
niz 750 metrow od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 10% planowanej liczby mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej oraz w odlegtosci
wiekszej niz 750 metréw od urzadzonych terendow wypoczynku i rekreacji lub sportu, za sprawg pominigcia
istnienia dwoch rozlacznych obszarow inwestycji oraz bezkrytycznego przyjecia przebiegu wskazanego przez
inwestora ciggu pieszego, ktory nie istnieje, a nadto jest niemozliwy do realizacji, poniewaz zostat wytyczony
przez ogrodzone tereny przemystowe nalezace do funkcjonujacych tam przedsiebiorstw;

d) art. 7 ust. 12 pkt 1) specustawy mieszkaniowej w zw. z § 2 pkt. 1 regulaminu Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej poprzez brak formalnego zwotania komisji bedacej organem kolegialnym, ktory moze zostaé
zwotany wylacznie przez Prezydenta Miasta, na skutek czego uniemozliwiono temu organowi wydanie opinii,
czynigc mozliwo$¢ jej przedstawienia przez ten organ iluzoryczng;

e) art. 17 ust. 3 specustawy poprzez wydanie skarzonej uchwaty pomimo braku prawidlowego zaswiadczenia
Prezydenta Miasta, potwierdzajacego mozliwo$¢ przyjecia nowych uczniéw w szkole podstawowe;.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty petnomocnik skarzacych wnidst o stwierdzenie niewazno$ci uchwalty w
catosci oraz o zasadzenie na rzecz kazdego ze skarzacych zwrotu kosztow postgpowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu skargi pelnomocnik skarzacych podkreslit, ze caloksztatt dziatan Rady Miasta doprowadzit do
sytuacji, w ktorej realizacja procedury opisanej w specustawie mieszkaniowej miata w istocie charakter
pozorny, sprowadzajacy si¢ do jak najszybszego wymuszenia obiegu dokumentéw bez jakiegokolwiek,



merytorycznego badania wniosku inwestora, w efekcie czego doszto m.in. do catkowitego zignorowania
konsultacji spotecznych i opinii, ktdre nie znalazty jakiegokolwiek (nawet polemicznego) odzwierciedlenia w
uzasadnieniu projektu uchwaty, do uniemozliwienia organowi uprawnionemu do zaopiniowania uchwaty,
wydania stosownej opinii. Wedlug pelnomocnika skarzacych Rada Miasta nie dokonata takze rzetelnej analizy
potrzeb mieszkaniowych gminy oraz mozliwosci rozwoju gminy, wynikajacych z ustalen studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy 1 nie zweryfikowata merytorycznie
dokumentacji przedtozonej przez inwestora, ktéry m.in. wskazal w niej niemozliwe do realizacji ciagi piesze,
wymagane przepisami odrebnymi oraz nierzeczywiste wizualizacje wprowadzajace w btad co do charakteru
inwestycji.

W dalszej kolejnosci pelnomocnik skarzacych podniost, ze ze wzgledu na charakter Uchwaty jako aktu,
ktorego uchwalenie powoduje donioste skutki prawne nie tylko dla inwestora, ale rowniez dla spotecznosci
lokalnej konieczne jest wnikliwe, merytoryczne i pelne uzasadnienie stanowiska organu uchwatodawczego co
do tresci podjetej uchwatly. Powotujac si¢ na orzecznictwo sgdowoadministracyjne pelnomocnik skarzacych
wyjasnil, ze uzasadnienie uchwaty powinno zawiera¢ wyjasnienie przestanek, ktorymi gmina kierowata si¢
przyjmujac konkretne rozwigzania planistyczne. Uzasadnienie uchwaty winno zawiera¢ argumentacje
pozwalajacg uznaé, ze gmina dolozyta nalezytej starannosci w przestrzeganiu zasad obowigzujacych przy
podejmowaniu dziatan planistycznych, w tym rozwazyla inne warianty zrealizowania zamierzenia
planistycznego w ramach przyjetej koncepcji, albo Ze przyjete rozwigzanie planistyczne, mimo koniecznosci
dokonania ingerencji w sfer¢ prawa wtasnosci, jest jedynym mozliwym w danych warunkach. W zaskarzone;j
Uchwale, zdaniem pelnomocnika skarzacych, takiego uzasadnienia zabrakto. Rada Miasta K. pomingta
bowiem zaroéwno stanowisko spoleczenstwa lokalnego jak i zgtaszane przez licznych specjalistow argumenty
merytoryczne, dotyczace negatywnych skutkow uwzglednienia wniosku inwestora w zakresie oceny potrzeb i
mozliwos$ci rozwoju gminy jakie wynikajg z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy. W uzasadnieniu Uchwaty nie wyjasniono takze, na czym polegala analiza
przedstawionych stanowisk oraz czy w ogole miata ona miejsce. To wszystko w ocenie petnomocnika
skarzacych stanowi istotne naruszenie przepisoOw, w tym w szczegolnosci art. 7 ust. 4 specustawy
mieszkaniowe;j.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty petnomocnik skarzacych wniést o stwierdzenie niewazno$ci uchwalty w
catosci oraz o zasadzenie na rzecz kazdego ze skarzacych zwrotu kosztoéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge organ wnidst o odrzucenie skargi ze wzgledu na brak interesu prawnego skarzacych
do zaskarzenia przedmiotowej uchwaty, wzglednie o jej oddalenie na wypadek przyjecia przez Sad skargi do
rozpoznania.

W ocenie organu skarzacy nie wykazali bezposredniego zwigzku pomiedzy Uchwatg a ich indywidualng
sytuacja prawng. Nieruchomosci stanowigce ich wlasno$¢ znajduja si¢ co prawda w sasiedztwie granic obszaru
objetego postanowieniami zaskarzonej uchwaty, niemniej w znaczeniu faktycznym i prawnym zlokalizowane
sg poza granicami lokalizacji inwestycji mieszkaniowej bedacej przedmiotem tej Uchwaty. W ocenie organu
zaskarzona Uchwatla w Zzadnym zakresie nie odbiera ani nie ogranicza przystugujacych skarzacym praw
wlasnosci, w tym co do niezaktoconego i spokojnego - w granicach obowigzujacego prawa - wykorzystywania
1 zagospodarowywania ich nieruchomosci. Nadto organ wskazat, ze nawet gdyby przyjaé, ze taki zwigzek
istotnie wystepuje w przypadku nieruchomosci skarzacych z uwagi na wspomniane sasiedztwo, to
bezwzglednie wymagane jest wykazanie, ze zaskarzona Uchwala negatywnie wplywa na sytuacj¢ prawna



skarzacych, czego w skardze nie uczyniono. Wobec tego, zdaniem organu skarzacy nie wykazali interesu
prawnego, jesli za$ takowy w okoliczno$ciach sprawy wystepuje, to z pewnoscig nie wykazali jego naruszenia
postanowieniami zaskarzonej uchwaty.

Na wypadek uznania przez Sad, ze skarzacy posiadajg legitymacj¢ do wniesienia skargi na Uchwate organ
wniost o oddalenie skargi wskazujac, ze zaskarzona uchwata nie narusza prawa, a w szczegdlnosci przepisow,
ktérych naruszenie zostato podniesione w skardze. Pelnomocnik odnidst si¢ do kazdego z zarzutow
podniesionych w skardze i przedstawil argumentacje wskazujacg, w jego ocenie, na ich bezzasadnos¢.

W dniu 5 stycznia 2024 r. Stowarzyszenie [...] w K. (dalej: "Stowarzyszenie") ztozylo wniosek o dopuszczenie
go do udziatu w sprawie w charakterze uczestnika postgpowania. Wniosek w swojej tresci zawierat takze
stanowiska Stowarzyszenia w sprawie bedacej przedmiotem skargi. Stowarzyszenie poparto wszystkie zarzuty
skargi i przedstawilo ich wtasna oceng. Do wniosku zostata zataczona rowniez dokumentacja potwierdzajaca
status stowarzyszenia, zakres jego dziatalnos$ci oraz inne dokumenty dotyczace procedowania nad zaskarzong
uchwata.

Postanowieniem z dnia 2 lutego 2024 r., sygn. akt I SA/GI 1092/23 Sad przychylit si¢ do wniosku
Stowarzyszenia.

Whioskiem z dnia 16 stycznia 2024 r. P. Spotka komandytowa z siedzibg w K. (dalej: "Inwestor") ztozyta
wniosek o dopuszczenie do udzialu w postepowaniu.

Postanowieniem z dnia 13 marca 2024 r., sygn. akt Il SA/GI1 1092/23 Sad przychylit si¢ do wniosku Inwestora.

Pismem z dnia 12 kwietnia 2024 r. pelnomocnik organu wniost replik¢ na ztozony przez Stowarzyszenie
wniosek o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu w charakterze jego uczestnika oraz do stanowiska
Stowarzyszenia wyrazonego w cze¢sci Il-a, II- b, II-c, czgsci II wniosku.

Pismem z dnia 26 kwietnia 2024 r. Stowarzyszenie wniosto o dolaczenie do akt sprawy porozumienia, jakie
zostato zawarte [...] r., pomiedzy miastem K., miastem S. i Gornoslasko-Zaglebiowska Metropolig (dale;j:
"GZM") w sprawie przygotowania metropolitalnej drogi rowerowej K.-S. (zatacznik A) oraz pisma
przewodniczacego GZM z dnia 18 marca 2024 r. (zatacznik B).

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje:
Skarga jest uzasadniona.

Zgodnie zart. 1 § 11§ 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. - Prawo o ustroju sadéw administracyjnych (t.j. Dz. U.
72022 r. poz. 2492) sady administracyjne sprawuja wymiar sprawiedliwos$ci przez kontrolg dziatalno$ci
administracji publicznej pod wzgledem zgodnos$ci z prawem, jezeli ustawy nie stanowig inaczej. Stosownie do
art. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o post¢gpowaniu przed sadami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z
2023 r. poz. 1634 z pdzn. zm.) - dalej "p.p.s.a.", prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi
normuje postepowanie sagdowe w sprawach z zakresu kontroli dziatalno$ci administracji publicznej oraz w
innych sprawach, do ktorych jego przepisy stosuje si¢ z mocy ustaw szczeg6élnych (sprawy sad.

Na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a., uwzgledniajgc skarge na uchwate lub akt, o ktorych mowa w art. 3 § 2 pkt 5
1 6, sad stwierdza niewazno$¢ tej uchwaly lub aktu w calosci lub w czgsci albo stwierdza, ze zostaly wydane z
naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegdlny wylacza stwierdzenie ich niewazno$ci. Odnosnie do aktow
organdw gmin, przepis ten pozostaje w zwigzku z art. 91 ust. 1 zd. pierwsze u.s.g, zgodnie z ktorym uchwata



lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem s3 niewazne. Jednak nie stwierdza si¢ niewazno$ci uchwaty
lub zarzadzenia organu gminy po uptywie jednego roku od dnia ich podjecia, chyba Ze uchybiono
obowigzkowi przedtozenia uchwaty lub zarzagdzenia w terminie okreslonym w art. 90 ust. 1, albo jezeli sg one
aktem prawa miejscowego (art. 94 ust. 1 u.s.g.). Na podstawie argumentacji a contrario do postanowien art. 91
ust. 4 u.s.g., stanowigcego, iz w przypadku nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru nie stwierdza
niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia, ograniczajac si¢ do wskazania, ze wydano je z naruszeniem prawa,
nalezy przyja¢, ze kazde "istotne naruszenie prawa" uchwalg lub zarzadzeniem organu gminy oznacza ich
niewaznos¢ (por. T. Wos (w:) T. Wos., H. Knysiak-Molczyk, M. Romanska - Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi. Komentarz, Wyd. LexisNexis, Warszawa 2012 r., s. 761-762).

Przedmiotem skargi i kontrolg Sadu obj¢to zakwestionowane postanowienia uchwaty Rady Miasta K. z dnia
[...] r. nr [...] w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Zaskarzona uchwata zostata
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego i weszta w zycie.

Doda¢ rowniez trzeba, ze skarga zostata wniesiona dnia 16 czerwca 2023 r., a wigc z zachowaniem 30-
dniowego terminu wskazanego w art. 15 specustawy mieszkaniowej, liczonego od dnia opublikowania
zaskarzonej uchwaty w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego, co miato miejsce [...]r.

W pierwszej kolejnosci nalezy jednak odnies¢ si¢ do problematyki dopuszczalnosci rozpoznawanej skargi. Jej
przedmiotem jest uchwata organu gminy. Zgodnie z art. 101 ust. 1 u.s.g. kazdy, czyj interes prawny lub
uprawnienie zostaty naruszone uchwata lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu
administracji publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do sagdu administracyjnego. Pojecie interesu
prawnego nie jest zdefiniowane normatywnie. W doktrynie i orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze interes
prawny ma zawsze wynikaé z normy prawnej. Co do zasady ma to by¢ norma prawa materialnego. Interes
prawny musi mie¢ charakter indywidualny (tzn. dotyczacy konkretnej osoby), osobisty (tj. wlasny i
zindywidualizowany), realny oraz dotyczy¢ wprost 1 bezposrednio podmiotu kwestionujgcego dany akt.
Bezposrednio$¢ interesu prawnego polega na bezposredniosci zwigzku miedzy sytuacja danego podmiotu a
normg prawa materialnego, z ktorej wywodzony jest jego interes prawny, natomiast jego realno$¢ oznacza, ze
nie moze to by¢ tylko interes przewidywalny w przysztosci, hipotetyczny, ale ma byc¢ to interes juz
rzeczywiscie istniejacy (por. D. Dabek (w:) Ustawa o samorzadzie gminnym, red. P. Chmielnicki, Warszawa
2022, art. 101). Istotnym jest, Ze to wlasnie na skarzacym cigzy powinno$¢ wykazania, ze kwestionowana
uchwata, naruszajac prawo, jednoczesnie rodzi negatywne skutki dla jej sfery prawnomaterialnej (wynikajacej
z konkretnie wskazanego przepisu prawa materialnego), pozbawia ja pewnych uprawnien albo uniemozliwia
ich realizacj¢ (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w £odzi z dnia 2 lipca 2019 r., sygn. akt II
SA/Ld 1023/18, LEX nr 2697810). Stwierdzenie naruszenia interesu prawnego lub uprawnienia stanowi zatem
konsekwencje wykazania, ze kwestionowany akt ma wplyw na sytuacje materialnoprawng skarzacego, a wigc
przyczynia si¢ w sposob bezposredni do modyfikacji jego praw i obowigzkoéw poprzez ich powstanie, zmiang
lub unicestwienie.

Podmiotem uprawnionym do zaskarzenia uchwaty jest wiec kazdy, kto ma w tym interes prawny i zostat on
naruszony jej postanowieniami. Ze skargi wynika za$, ze skarzacy sg wlascicielami nieruchomosci
sasiadujacych z dziatkami objetymi zaskarzong uchwata. W ocenie Sadu przeznaczenie okreslonego terenu pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w zabudowie szeregowej lub blizniaczej wptywa na sposob
korzystania z prawa wtasnosci dziatek bezposrednio sgsiadujgcych z tym obszarem, a wigze si¢ to chociazby ze
znoszeniem ucigzliwosci czy ograniczen w swobodnym uzytkowaniu nieruchomosci i to niezaleznie od tego,
czy ucigzliwosci te beda si¢ miescily w granicach norm (zob. postanowienie NSA z 23 marca 2021 r. sygn. 11



OSK 472/21, CBOSA). Skoro skarzona uchwata daje wtascicielowi nieruchomosci sgsiedniej w stosunku do
nieruchomos$ci wnoszacych skarge w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g. mozliwos¢ szerszego wykonywania swojego
prawa wlasnosci, to ma to wplyw na zakres wykonywania prawa wlasnosci przez skarzacych, gdyz tym samym
muszg oni wigcej znosi¢ (zob. wyrok NSA z dnia 5 lutego 2013 r., sygn. akt I OSK 2479/12, CBOSA). W
ocenie Sadu interes prawny skarzacych do wywiedzenia skargi w niniejszej sprawie znajduje swoje oparcie w
nie tylko przepisach prawa cywilnego tj. art. 140 czy 144 K.c. Planowana inwestycja dotyczaca zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, obejmujacej max. 96 lokali mieszkalnych i max. 144 miejsca postojowe z
pewnoscia nie pozostanie bez wptywu na sposob wykonywania prawa wiasnosci przez skarzacych, co
chociazby zwigzane bedzie ze zintensyfikowaniem uzytkowania ww. dzialek, zwigkszaniem ruchu
samochodowego i1 oddziatywania terenu inwestycji na nieruchomosci skarzacych. Pelnomocnik skarzacych
uzasadniajac ich interes prawny oraz fakt jego naruszenia przez planowang inwestycj¢ podniost w skardze, ze
cze$¢ dziatek nalezacych do skarzacych znajduje si¢ "bezposrednio przy planowanej w ramach inwestycji
glownej drodze osiedlowej (drodze dojazdowej do nieruchomosci) i przy miejscach parkingowych potozonych
przed projektowanymi budynkami. Bedzie to skutkowato nie tylko intensywnym ruchem samochodowym, ale
roéwniez immisjami w postaci hatasu 1 zwigkszonych zanieczyszczen (spaliny samochodowe, wzbijanie si¢
kurzu, emisja pytow z klockéw hamulcowych, tarcz hamulcowych, opon i asfaltu), co catkowicie zmieni
dotychczasowy charakter uzytkowania wlasnych nieruchomosci i ogrodéw przydomowych przez skarzacych."
Wskazat ponadto, ze w przypadku kilku innych dziatek z wysokim prawdopodobienstwem beda odczuwaty
one wigksze zacienienie. Zwrdcit rowniez uwage, ze uktad budynkow osiedla Zimowego oraz planowane;j
inwestycji utworzy waski, zle przewietrzany korytarz w osi pétnoc-potudnie, co pogorszy jako$§ powietrza w
ogrodach przydomowych. Ponadto "bliska zabudowa (zwtaszcza wykonywana na terenie bylego wawozu,
zasypanego w latach 2016-2018 materiatem niestabilnym) zmieni poziom wdd gruntowych." Sad zgadza si¢ z
twierdzeniem pelnomocnika skarzacych, ze nie beda oni dysponowali realng mozliwo$cig kwestionowania
pozwolenia na budowg dla projektowanej inwestycji mieszkaniowej, mimo tego, ze ich nieruchomosci niemal
na pewno beda znajdowaty si¢ w tzw. obszarze oddziatywania obiektu dlatego, ze zgodnie z art. 25 ust. 1
specustawy "uchwatla o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wigze organ wydajacy pozwolenie na
budowe". Zgodnie z brzmieniem art. 3 pkt 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane przed 19
wrzesnia 2020 r. przez obszar oddzialywania obiektu nalezato rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepisOw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w
zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu. Po 19 wrzesnia 2020 r. z definicji obszaru oddziatywania
obiektu wykreslono wyrazenie "w zagospodarowaniu". Oznacza to, ze przed nowelizacja, ustalajagc obszar
oddziatywania obiektu, brano pod uwage wszystkie ograniczenia w zagospodarowaniu terenu a nie tylko w
jego zabudowie.

Uwzgledniajac stanowisko sgdow administracyjnych wyrazone w kilkunastu wyrokach (przywotanych réwniez
przez pelnomocnika skarzacych oraz Stowarzyszenie) i majace cechy ustalonej linii orzeczniczej a takze
argumentacje zawarta w skardze, Sad uznal, ze skarzacy wykazali swdj interes prawny oraz jego naruszenie.

Stwierdzenie wystgpienia po stronie skarzacych interesu prawnego i jego naruszenia nie przesadza samo w
sobie o zasadnosci skargi.

Przechodzac do merytorycznego rozpoznania skargi wskazaé przyjdzie, ze w przypadku zamiaru realizacji
inwestycji mieszkaniowej w trybie specustawy, inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta (burmistrza,
prezydenta miasta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wiasciwej miejscowo rady gminy (art. 7
ust. 1 specustawy mieszkaniowej), przedktadajac wniosek spetniajacy wymogi, o ktérych mowa w art. 7 ust. 7
1 8 specustawy. W terminie 60 dni od dnia jego ztozenia rada podejmuje uchwatg o ustaleniu lokalizacji tej



inwestycji lub odmowie jej ustalenia (art. 7 ust. 4 zd. 1 specustawy mieszkaniowej). Uchwalajac ten akt, rada
bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwos$ci
rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy (art. 7 ust. 4 zd. 2 specustawy mieszkaniowej). Podkresli¢ trzeba, ze czynnos$ci podejmowane przez
wojta (burmistrza, prezydenta miasta) do czasu przekazania radzie gminy projektu uchwaty w przedmiocie
ustalenia lokalizacji inwestycji okreslajg przepisy art. 7 ust. 9-17 ustawy, natomiast sposob procedowania rady
gminy regulujg przepisy u.s.g. oraz statut gminy, okreslajacy organizacj¢ wewnetrzng oraz tryb pracy organow
gminy.

Tres¢ przywolanych wyzej przepisoOw specustawy mieszkaniowej wskazuje, ze w przypadku uchwaty o
ustaleniu lokalizacji tej inwestycji lub odmowie jej ustalenia mamy do czynienia z aktem indywidualnym,
kierowanym do jednego tylko adresata tj. wnioskodawcy planowanej inwestycji mieszkaniowej. Uchwata ta
nie jest wigc aktem prawa miejscowego. Nieprzypadkowo w doktrynie i orzecznictwie sadéw
administracyjnych podkresla si¢ podobienstwo uchwaty lokalizacyjnej do decyzji o warunkach zabudowy
przede wszystkim z uwagi na tre$¢ art. 25 ust. 5 specustawy mieszkaniowe;.

Ponadto uchwata w sprawie wniosku inwestora inwestycji, mieszkaniowej ma charakter uznaniowy. Wbrew
twierdzeniom petnomocnika organu wyrazonym na rozprawie, wniosek inwestora tylko inicjuje postgpowanie
W sprawie proponowanej inwestycji mieszkaniowej, ale jego rezultat zalezy od oceny rady gminy czy taka
inwestycja spetnia szereg warunkow, aby uznac, ze jest niezbgdna do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow gminy. Stanowisko Sadu znajduje swoje potwierdzenie w stanowisku Naczelnego Sadu
Administracyjnego zawartym w wyroku z dnia 14 pazdziernika 2020 r., sygn. akt I OSK 3942/19. Zdaniem
NSA prawidlowy pod wzgledem formalnym wniosek nie obliguje jeszcze rady gminy do podjgcia pozytywnej
uchwaty w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W ww. wyroku NSA przytoczyt uzasadnienie do
projektu specustawy mieszkaniowej, w ktorym wyrazZnie zaznaczono: "Punktem wyjscia jest petne
poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancow i organu
stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie calej spotecznosci lokalnej pozwala uzyska¢ w
tym zakresie reprezentatywne stanowisko mieszkancow, ktore to stanowisko bra¢ musza pod uwagg radni,
podejmujac decyzje, w formie uchwaty, o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Realizacja tej
inwestycji bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziata tereny pod budownictwo mieszkaniowe w studiach
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (...). Na podstawie ww. stanowisk rada
gminy moze podja¢ uchwate, na podstawie ktorej ustali lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, ktorej realizacja
w normalnym trybie wymagalaby zmiany planu miejscowego albo nie mogtaby dojs¢ do skutku. Zachowana
zostaje wigc autonomia gminy, gdyz to nadal rada jest wladna moca swej uchwaty odstapi¢ od zapisow planu
albo zdecydowac, ze planowana inwestycja nie powstanie. (...) Zakres jej uznania wyznacza stanowisko
mieszkancow, niewigzace opinie wyspecjalizowanych organéw lub uzgodnienia".

Ocena, motywy jakimi kierowata si¢ rada gminy podejmujac uchwale pozytywna lub negatywng dla inwestora
powinny by¢ uzewngtrznione w uzasadnieniu jej projektu.

Odnoszac si¢ do pierwszego zarzutu skargi dotyczacego braku wczesniejszej analizy zapotrzebowania
mieszkaniowego na terenie gminy K. Sad uznat go za uzasadniony w czesci dotyczacej uzasadnienia projektu
zaskarzonej Uchwaly. Zgodnie z cytowanym powyzej przepisem art.7 ust. 4 zd. 2 specustawy mieszkaniowej
rada gminy podejmujgc uchwale w sprawie zgody na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej powinna "bra¢ pod
uwage" stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajace z ustalef studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W



specustawie mieszkaniowej brak jest przepisow, ktore obligowatyby rad¢ gminy do podejmowania w tym
przypadku szczegdtowych analiz czy badan jaki jest np. stan zaspokojenia "potrzeb mieszkaniowych". Przy
ocenie powyzszych parametrow rada gminy korzysta z pewnego rodzaju swobody (ale nie dowolnosci).
Swoboda rady w ocenie stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w gminie ma swoje zrédto w zasadzie, ze
wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancow i organu stanowigcego gminy. Prawna
ochrona samodzielno$ci gminy jest za§ gwarantowana w art. 165 ust. 2 Konstytucji RP 1 stanowi w
okolicznosciach rozpoznawanej sprawy istotng wskazowke interpretacyjna, pozwalajaca Sadowi na wlasciwe
odczytanie granic kontroli sgdowoadministracyjnej. Kontrola ta nie moze bowiem wkracza¢ w sferg
dziatalnosci, w ktdérej gmina korzysta z autonomii wyznaczonej zasadami konstytucyjnymi, w tym zasada
pomocniczosci, wyrazong w preambule Konstytucji RP i zasada decentralizacji, okre§long w art. 15 ust. 1
Konstytucji RP (por. wyrok WSA w Gdansku z 23 czerwca 2021 r., sygn. akt Il SA/Gd 144/21, CBOSA). W
ocenie Sadu, bez szczegdtowych 1 kosztownych analiz 1 badan trudno jest okresli¢ stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych danej gminy. Kwestie te wigza si¢ rowniez $cisle m.in. z rozwojem gospodarczym gminy,
perspektywami zatrudnienia, migracja itp. Motywy jakimi kierowata si¢ Rada Miasta przy ocenie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow i poziomu ich zaspokojenia powinny zosta¢ jednak uzewngtrznione w
uzasadnieniu projektu Uchwaty szczeg6lnie w sytuacji, gdy inwestycja spotyka si¢ z szerokim sprzeciwem
spotecznym.

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem kontrolowanej Uchwaty Sad w petni zgadza si¢ z wywodami
pelnomocnika skarzacych zawartymi w skardze dotyczacymi uzasadnienia projektu uchwaty i identyfikuje si¢
w tym zakresie ze stanowiskiem zawartym w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy
z dnia 10 lipca 2019 r., sygn. akt I SA/Bd 372/19. Sad stwierdza, iz realizacja inwestycji mieszkaniowej
niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, aczkolwiek dopuszczona przez
ustawodawce, nie moze by¢ rozumiana jako stuzgca w istocie jedynie obej$ciu wigzacych przepisow tego aktu
prawa miejscowego, z pewnoscia nie moze by¢ to priorytetowym rozwigzaniem, gdy nie jest konieczne dla
osiggniecia celu przepisow specustawy mieszkaniowej (art. 5 ust. 2 1 3). Zgodnie z przepisem art. 13
specustawy, w przypadku, gdy inwestycja mieszkaniowa przewidziana jest w obowigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
decyzji o warunkach zabudowy, inwestor w kazdym czasie moze wystgpi¢ o wydanie pozwolenia na budowe
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w trybie niniejszej ustawy. Przepisu art. 25 ust. 6 nie
stosuje si¢. Z uwagi na powyzsze, Rada Miasta powinna dokona¢ rzetelnej analizy catosci zgromadzonego
materiatu dowodowego i1 dopiero na tej podstawie powinna podja¢ rozstrzygniecie, ktore powinno by¢
szczegotowo uzasadnione. Dzialanie takie znajduje uzasadnienie w konstytucyjnych zasadach praworzadnosci
1 legalnosci dziatania organdw publicznych, ktére odnosi¢ nalezy zaréwno do indywidualnej decyzji
administracyjnej o warunkach zabudowy (wynika bezposrednio z art. 11 k.p.a. oraz art. 107 § 3 k.p.a.), jak
rowniez do uchwaty rady gminy w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym podkresla si¢, ze w zwigzku z istotg decyzji o warunkach zabudowy, tj. ingerencji w
sposoOb korzystania z prawa wlasnosci na nieruchomosci, wymaga ona szczegoétowego uzasadnienia
dopuszczonych parametréw zabudowy, ze szczegdlnym uwzglednieniem przestanek wynikajacych z art. 61
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024, poz. 977)
oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r., nr 164, poz. 1588). Podobnie uzasadnienie decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego powinno opiera¢ si¢ na racjonalnych przestankach wynikajacych ze
stanu faktycznego 1 prawnego sprawy. W uzasadnieniu tym powinna znalez¢ si¢ szczegdlowa analiza wynikow



1 zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, a takze analiza stanu prawnego i faktycznego terenu, na
ktérym przewidywana jest realizacja inwestycji. W odniesieniu do aktow planistycznych rola nalezytego ich
uzasadnienia uwidocznia si¢ w koniecznos$ci zachowania wlasciwych proporcji 1 rozwazenia wszystkich
kolidujacych racji, albowiem i tutaj ingerencja gminy poprzez dziatania planistyczne w sfer¢ prawng podmiotu,
naruszajaca atrybuty wlascicielskie, dla swej legalnosci wymaga bezwzglednie wykazania, Ze gmina stanowigc
w planie miejscowym o przeznaczeniu terenu i1 sposobie jego zagospodarowania nie naduzyta wtadztwa
planistycznego. PowyzZsze winno nastapi¢ w uzasadnieniu uchwaty, wyjasniajagcym przestanki, ktorymi gmina
kierowata si¢ przyjmujac konkretne rozwigzania planistyczne, wptywajace na sposob wykonywania prawa
wlasnosci przez dysponenta prawa. Uzasadnienie projektu uchwaty winno zawiera¢ argumentacj¢ pozwalajaca
uzna¢, ze gmina dolozyta nalezytej starannosci w przestrzeganiu zasad obowigzujacych przy podejmowaniu
dziatan planistycznych, w tym rozwazyla inne warianty zrealizowania zamierzenia planistycznego w ramach
przyjetej koncepcji, albo ze przyjete rozwigzanie planistyczne, mimo koniecznosci dokonania ingerencji w
sfer¢ prawa wlasnosci, jest jedynym mozliwym w danych warunkach (vide: wyroki NSA: z 19 czerwca 2006 r.,
sygn. akt [T OSK 1404/05; z 7 grudnia 2010 r., sygn. II OSK 1174/10; z 27 pazdziernika 2011r., sygn. II OSK
1679/11; z 22 czerwca 2012r., sygn. I1 OSK 878/12; z 24 wrzesnia 2015r., sygn. Il OSK 76/14; z 31 sierpnia
2016r., sygn. I1 OSK 2926/14 1 I1 OSK 87/15 — dostepne na stronie orzeczenia.nsa.gov.pl).

Powyzsze uwagi odnies¢ nalezy niewatpliwie odpowiednio réwniez do uchwat w przedmiocie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, podejmowanych na podstawie art. 7 specustawy
mieszkaniowe;.

W tym miejscu podkresli¢ jednak nalezy, ze procedura zwigzana z uchwaleniem uchwaty w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (lub towarzyszacej) jest odrebng procedurg od postgpowania
administracyjnego w indywidualnej sprawie. Uchwalanie przedmiotowej uchwaty, podobnie jak w przypadku
uchwalania przez rad¢ gminy aktow planistycznych - na podstawie przepisdw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, dokonywane jest wedtug trybu przewidzianego dla tego typu aktu,
okreslonego w ustawie o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, a nie wedtug procedury administracyjnej. Tryb postgpowania z wnioskiem, projektowania i
uchwalania uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie podlega regulacji przepiséw Kodeksu
postepowania administracyjnego, lecz specustawy mieszkaniowej, co podkreslit nadto ustawodawca wprost w
art. 14 tej ustawy.

Powyzsze nie oznacza, ze organy wladzy publicznej dziatajace w trybach opisanych w rozdziale 2 specustawy
mieszkaniowej, zwolnione zostaty z obowigzku prawidlowego motywowania swoich rozstrzygni¢¢ w tak
istotnych sprawach zaréwno z uwagi na interes indywidualny (inwestora) jak i publiczny (spoteczno$ci
lokalnej, wiascicieli sasiednich nieruchomosci). W doktrynie i judykaturze obowigzek uzasadnienia uchwaty
(tam, gdzie obowiazek ten nie jest wyraznie okreslony ustawowo — tak jak w niniejszej sprawie)
wyprowadzany jest z ogolnej zasady ustrojowej zwigzania organow administracji prawem, obowigzku
odwotywania si¢ do prawa oraz z kompetencji sagdéw administracyjnych i organéw nadzoru, ktére — sprawujac
kontrolg — musza zna¢ motywy, jakimi kierowata si¢ rada gminy, powiatu czy sejmik, a takze z zasady
demokratycznego panstwa prawnego 1 zasad szczegdélowych, w tym zasady zaufania do panstwa i
stanowionego przez nie prawa czy zasad "dobrej legislacji". W procesie interpretacji kompetencji wiadzy
publicznej przepis art. 7 Konstytucji RP, stanowiacy, ze organy wtadzy publicznej dziataja na podstawie i w
granicach prawa, wigze si¢ z zasadg zaufania do Panstwa, wynikajaca z zasady demokratycznego panstwa
prawnego (art. 2 Konstytucji). Dzialanie organu wiadzy publicznej, mieszczace si¢ w jego prawem okreslonych
kompetencjach, ale noszace znamiona arbitralnosci i niepoddajace si¢ kontroli i nadzorowi, nie moze by¢



uznane za zgodne z prawem. Obowiazek dziatania na podstawie prawa, w potaczeniu z zasadg zaufania,
stwarza po stronie organdw wladzy publicznej obowigzek uzasadniania jej rozstrzygnig¢. Obowiazek taki jest
zaliczany do standardow demokratycznego panstwa prawnego. Podkresla si¢, ze uzasadnienie uchwaty spetnia
istotng funkcj¢ w mechanizmach wtadzy demokratycznej, jest m.in. wyrazem jawnosci dziatania tej wladzy i w
tym kontekscie prawa mieszkancow do informacji publicznej (vide: wyrok NSA z 19 grudnia 2018 r., sygn. II
OSK 3007/18).

W komentowanym zakresie uwidocznita si¢ istotna wada zaskarzonej Uchwaty w postaci braku
merytorycznego uzasadnienia jej projektu. W ocenie Sadu znajdujace si¢ w aktach sprawy uzasadnienie
projektu uchwaty nie spetnia tych wymogow i w swej istocie stanowi tylko opis czynnosci, procedury ustalenia
lokalizacji inwestycji, uzyskanych opinii i uzgodnien dotyczacych wniosku inwestora. Z uzasadnienia projektu
Uchwaly nie wynika jakimi motywami kierowata si¢ Rada Miasta podejmujac pozytywna dla inwestora
uchwate w okolicznosciach znacznego sprzeciwu mieszkancow dzielnicy (ponad 500 pism mieszkancéw), ale
rowniez innych organéw wewnetrznych gminy. Z akt administracyjnych wynika bowiem, ze oprocz osob
indywidulnych réwniez Rada Dzielnicy nr [...] [...] oraz Komisja Rozwoju Miasta negatywnie odniosty si¢ do
projektu Uchwaly. Warto takze odnotowac, ze Komisja Rozwoju Miasta przygotowata projekt uchwaty w
sprawie odmowy lokalizacji wnioskowanej inwestycji, ktory nie zyskat jednak akceptacji Rady Miasta. Rada
nie wyjasnita jakimi argumentami kierowata si¢ uznajac, ze zapotrzebowanie na mieszkania w miescie K. jest
na tyle znaczace, iz nalezy dopusci¢ do realizacji wnioskowanej inwestycji. Nie odniosla si¢ rowniez do tresci
uwag zgloszonych przez mieszkancow i braku opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej,
waznego organu doradczego Prezydenta Miasta. Brak merytorycznego uzasadnienia projektu zaskarzone;j
Uchwaty, przy braku ujawnienia w materiatach towarzyszacych jej procedowaniu rzeczywistych motywow jej
uchwalenia, uniemozliwit sadowi kontrole jej zgodnosci z prawem.

Odnoszac si¢ do zarzutu drugiego skargi Sad uznal, Ze jest on nieuzasadniony. Sad zgodzit si¢ z
pelnomocnikiem organu, Ze teren objety wnioskiem inwestora usytuowano pomi¢dzy dwoma obszarami z
dominujacg funkcja mieszkaniowa. Planowana inwestycja obejmujaca realizacj¢ budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej i blizniaczej stanowitaby wiec dopelnienie i uzupetnienie
istniejgcego zagospodarowania terenu oraz kontynuacj¢ funkcji mieszkalnej, w tym jednorodzinnej, w tym
obszarze. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna przedstawiona przez inwestora uwzglednita wigc zdaniem
Sadu charakter zabudowy dzielnicy. Odnoszac si¢ do twierdzenia skarzacych o zafatszowaniu wizualizacji
znajdujacej si¢ w koncepcji, zdaniem Sadu trudno uzna¢, ze inwestor "zafaszowal" wizualizacje wprowadzajac
na wygenerowanych rysunkach perspektywe patrzenia na inwestycje z uwzglednianiem terenu zielonego, ktory
w tym ksztalcie nie istnieje w rzeczywisto$ci. W ocenie Sadu, jezeli nawet doszlo w tym zakresie do bledu
wizualizacji w zakresie wiernego odzwierciedlenia istniejacego na dziatkach sasiednich stanu ich
zagospodarowania, to nie miat on wptywu na formalng jej ocene w $wietle przepisoOw specustawy
mieszkaniowe;.

Sad uznat, ze zarzut skargi dotyczacy naruszenia lokalnych standardow urbanistycznych jest uzasadniony.
Zgodnie z art. 17 ust. 112 specustawy
"2. Inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sig:

1) w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancoéw przekracza 100 000
mieszkancow - 500 m, od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia
2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 2778);



2) w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancoéw przekracza 100 000
mieszkancow - 1500 m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowe;.

Z tresci ust. 4 art.17 specustawy mieszkaniowej wynika, ze "Inwestycj¢ mieszkaniowa wielorodzinng
lokalizuje si¢ na terenie zapewniajagcym dostep do urzadzonych terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego
4 m?. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach,
w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow, 1500 m." Ustalania odleglo$ci nastepuje
zgodnie z ust.10 art.17 specustawy mieszkaniowej, ktory stanowi, ze "Odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 211 4,
ustala sig, liczac od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej drogg dojscia do obiektu ciggiem pieszym albo
pieszo-jezdnym, do ktoérego ma by¢ zapewniony dostep, w tym obiektu potozonego na terenie inwestycji."

Zgodnie z art. 19 ust.1 specustawy mieszkaniowej "Standardy, o ktorych mowa w art. 17 ust. 2,4, 61 7,
obowigzuja, o ile gmina nie okresli w drodze uchwaty lokalnych standardow urbanistycznych w zakresie
parametréw okre§lonych w ust. 2."

W kontrolowanej sprawie istotnym jest fakt, ze Rada Miasta w K. uchwata Nr [...] z dnia [...] r. okreslita
lokalne standardy urbanistyczne na terenie miasta K.. Uchwata ta jest aktem prawa miejscowego. Z tresci § 1
tej uchwaty wynika, ze inwestycj¢ mieszkaniowg lokalizuje si¢ w odlegtosci nie wiekszej niz 750 m od szkoty
podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 10%
planowanej liczby mieszkancoéw inwestycji mieszkaniowej (pkt 2) oraz na terenie zapewniajacym dostep do
urzadzonych terenéw wypoczynku i rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika wynoszacego 4 m?; zapewnienie dost¢pu nastgpuje poprzez
lokalizacje w odleglo$ci nie wickszej niz 750 m (pkt 4). Jak wykazali skarzacy w obszernej analizie,
potwierdzonej réwniez materiatem fotograficznym, odleglosci te nie zostaty zachowane przez inwestora a
wyznaczona przez niego droga dojscia dzieci do szkoty prowadzi przez prywatne nieruchomosci zaro$nigte
ros$linnoscig oraz przez tereny zabudowane (w jednym z miejsc przegrodzona jest murem o wysokos$ci 2 m).
Istotnym w ocenie spetnienia tego kryteriom jest fakt, ze wyznaczona przez inwestora droga nie spetnia na
catej swojej dlugosci wymogu ciggu pieszego lub ciggu pieszo-jezdnego (chodnika Iub chodnika z jezdnig dla
ruchu pojazdéw). Sad szczegotowo przeanalizowal argumenty przedstawione przez skarzacych i uznat je za
uzasadnione réwniez w zakresie sposobu liczenia odlegtosci od granic dwdch obszarow inwestycji
znajdujacych si¢ na jej terenie. Znamiennym dla Sadu jest fakt, ze w odpowiedzi na skarge organ odwotat si¢ w
tym zakresie jedynie do sporzadzonej przez inwestora analizy bez odniesienia si¢ do argumentéw
podniesionych przez skarzacych w uzasadnieniu skargi, w tym dokonanych wyliczen i materiatu
fotograficznego. Rowniez podniesione przez pelnomocnika organu w pisSmie z dnia 12 kwietnia 2024 r.
argumenty dotyczace dtugosci dojscia dzieci do szkoty nie przekonaly Sadu o spetnieniu lokalnych standardow
urbanistycznych przez inwestora. Pelnomocnik organu potwierdzit w swoim stanowisku, ze dojscie dzieci do
szkoty zostalo w wigkszo$ci wyznaczone w $ladzie niefunkcjonujacej linii kolejowej przez dziatki miejskie i
prywatne. Wskazat przy tym, ze "wedle o$§wiadczen Inwestora posiada on zgod¢ wlasciciela na przechod". W
aktach sprawy brak jest jakichkolwiek dokumentéw potwierdzajacych takie zgody a zapewnienie wlasciwe;j
odleglosci dzieci doj$cia ciggami pieszymi lub pieszo-jezdnymi do szkoly w wypowiedzi pelnomocnika organu
odnosi si¢ do zdarzen przyszlych 1 niepewnych oraz dotyczy nieruchomosci pozostajacych poza obszarem
wnioskowanej inwestycji. W ocenie Sadu tres¢ art. 17 ust. 10 specustawy mieszkaniowej jednoznacznie odnosi
si¢ do istniejacych poza terenem inwestycji ciaggéw pieszych czy pieszo-jezdnych w sytuacji kiedy odleglosci
dotycza obiektu znajdujacego si¢ poza tym terenem. Z akt administracyjnych sprawy nie wynika rowniez, aby



na etapie weryfikacji wniosku inwestora organy gminy K. podjety jakiekolwiek czynno$ci w celu ustalenia czy
dane znajdujace si¢ we wniosku inwestora a dotyczace spetnienia lokalnych standardow urbanistycznych
znajdujg potwierdzenie w rzeczywistosci.

W zakresie zarzutu czwartego dotyczgcego naruszenia art. 7 ust.12 pkt 1 specustawy mieszkaniowej w zw. z §
2 pkt 1 regulaminu Sad uznat go za chybiony. Zgodnie bowiem z trescig przywotanego przepisu specustawy
mieszkaniowej Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie p6zniej niz w terminie 3 dni od dnia zamieszczenia
wniosku, o ktérym 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, powiadamia
o mozliwos$ci przedstawiania opinii organy i podmioty wymienione w punktach od 1 do 22. Pierwszym z
wymienionych w tym przepisie ustawy podmiotow jest gminna komisja urbanistyczno-architektoniczna. Takie
powiadomienie znajduje si¢ w aktach sprawy (pismo z dnia 2 lutego 2023 r.), a wigc sam wymog
powiadomienia komisji zgodnie z cytowanym przepisem ustawy zostat spetniony. Fakt nieztoZzenia wniosku
przez Prezydenta zgodnie z Regulaminem Pracy Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w K. nie
moze by¢ przedmiotem oceny Sadu, poniewaz nie jest to wymog ustawowy istotny dla oceny legalnosci
kontrolowanej uchwaty.

W zakresie zarzutu naruszenia art. 17 ust. 3 specustawy mieszkaniowej Sad uznat go réwniez za
nieuzasadniony. Zgodnie z trescig tego przepisu spelnienie warunkow, o ktorych mowa w art. 17 ust. 2 pkt 2
specustawy mieszkaniowej lub uchwaly w sprawie lokalnych standardow urbanistycznych, w zakresie
mozliwo$ci przyjecia nowych uczniéw w szkole podstawowej ocenia si¢ na podstawie zaswiadczenia wojta
(burmistrza, prezydenta miasta). Zdaniem Sadu do wydania zas§wiadczenia przez wojta, burmistrza, prezydenta
powinny by¢ stosowane przepisy art. 217-220 k.p.a. Zaswiadczenie dotyczy urzedowego potwierdzenia faktow
lub stanu prawnego. Przedmiotowe za§wiadczenie wydaje si¢ na wniosek si¢ inwestora, ktory zgodnie z art. 7
ust. 7 pkt 13 specustawy mieszkaniowej powinien wykaza¢, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada
standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3 tej ustawy. Z tre$ci pismo znajdujgcego si¢ w aktach sprawy z dnia
24 pazdziernika 2022 r. zatytulowanego "zaswiadczenie" i podpisanego przez Wiceprezydenta Miasta K.
wynika, ze zgodnie z przepisami prawa o§wiatowego wszyscy uczniowie dla ul. [...] (lokalizacja planowane;j
inwestycji mieszkaniowej) zostang przyjeci do szkoty obwodowej, ktéra w zaswiadczeniu zostata wskazana.
Warto zwrdci¢ uwagg, ze specustawa mieszkaniowa nie reguluje tresci zaswiadczenia a jedynie wskazuje, ze
na jego podstawie stwierdza si¢ spelnianie standardow dotyczacych m.in. przyjecia do szkoty dzieci majacych
zamieszkac na obszarze planowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Stwierdzone przez Sad istotne naruszenie prawa materialnego, w tym przypadku zapiséw aktu prawa
miejscowego - uchwaty nr [...] Rady Miasta K. z dnia [...] r. w sprawie okres$lenia lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie miasta K. - jak i brak merytorycznego uzasadnienia projektu zaskarzonej Uchwaly,
powoduje istotng jej wadliwo$¢, uzasadniajaca stwierdzenie jej niezgodnosci z prawem na podstawie art. 147 §
I p.p.s.a. w zw. z art. 94 ust. 2 u.s.g.

Zgodnie z art. 94 ust. 1 u.s.g. nie stwierdza si¢ niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia organu gminy po uptywie
jednego roku od dnia ich podjecia, chyba ze uchybiono obowigzkowi przedtozenia uchwaty lub zarzadzenia w
terminie okreslonym w art. 90 ust. 1, albo jezeli sa one aktem prawa miejscowego. Zaskarzona uchwata zostata
podjeta [...] r. Z tresci art. 94 ust. 2 u.s.g wynika natomiast, ze "Jezeli nie stwierdzono niewaznosci uchwaty lub
zarzadzenia z powodu uptywu terminu okreslonego w ust. 1, a istniejg przestanki stwierdzenia niewaznosci,
sad administracyjny orzeka o ich niezgodnos$ci z prawem. Uchwata lub zarzadzenie tracag moc prawng z dniem
orzeczenia o ich niezgodno$ci z prawem. Przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego co do skutkéw



takiego orzeczenia stosuje si¢ odpowiednio."

O zwrocie kosztow postepowania sgdowego orzeczono na podstawie art. 200 w zwigzku z art. 205 § 2 p.p.s.a.
oraz § 14 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnosci radcoOw prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 265) uwzgledniajgc stopien zawitosci
sprawy oraz naktad pracy pelnomocnika.



