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Warszawa, 18 listopada 2022 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.280.2022.RM

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

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

gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005, 1079 i 1561)
stwierdzam niewainosé

uchwaty Nr 349/L1/22 Rady Miejskiej w Zurominie z 17 pazdziernika 2022 r. ,w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Zamojskiego w Zurominie”.

Uzasadnienie
Na sesji 17 paidziernika 2022 r. Rada Miejska w Zurominie podjeta uchwate Nr 349/L1/22

W sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Zamojskiego w Zurominie”.

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

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

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

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

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

z pézn. zm.).

Stosujac wyktadnie funkcjonalng ww. przepiséw 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 deficytow
jakosciowych mieszkad, w kontekscie ich niskiego stanu technicznego, niedostatecznego
wyposazenia w instalacje oraz w zwigzku z ich przeludnieniem, a takze likwidacja deficytéw jakosci
samych zespotéw zabudowy, w kontekscie braku odpowiednio dostosowanej obstugi
komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug,
w szczegdlnosci ustug spotecznych, w tym terendw rekreacyjnych (quod vide uzasadnienie do
projektu ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz

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

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

publ. Legalis).

Na wstepie niniejszego uzasadnienia nalezy zauwazy¢, iz Wojewoda Mazowiecki rozstrzygnieciem
nadzorczym z 5 sierpnia 2022 r., znak: WNP-1.4131.188.2022.RM stwierdzit niewaznoé¢ uchwaty
Nr 341/XLVIII/22 Rady Miejskiej w Zurominie z 21 lipca 2022 r. ,w sprawie ustalenia lokalizacji

inwestycji mieszkaniowej przy ul. Zamajskiego w Zurominie” dotyczacej tej samej inwestycji.

Analiza podjetej uchwaty oraz przeprowadzone postepowanie wyjasniajgce wskazuje, ze 6 czerwca
2022 r., inwestor, w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, Przedsiebiorstwo Budowlane
»,DOMEX” Spétka z 0.0. DEWELOPER SPOtKA KOMANDYTOWA, wystapit z wnioskiem, datowanym
na 24 maja 2022 r., o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie ww. ustawy.

Planowana inwestycja dotyczyta czesci dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 2998/4,



2999/9, 2999/10 i 812/13 z obrebu Zuromin, potozonych przy ul. Zamojskiego w Zurominie
i polega¢ miata na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego o pieciu kondygnacjach
nadziemnych wraz z lokalami ustugowymi w parterze oraz kondygnacji podziemnej

z przeznaczeniem na piwnice lokatorskie, pomieszczenia techniczne i porzadkowe.

Jednoczesnie z pisma z 7 listopada 2022 r. Starosty Zuromifiskiego znak: 1.6740.2.35.2019.AM,
stanowigcego odpowiedZ na wystgpienie Wojewody Mazowieckiego z 31 paidziernika 2022 r.
znak: WNP-1.4130.714.2022.RM, dotyczace ww. dziatek wynika, ze do dnia podjecia uchwaty
lokalizacyjnej, przed organem tym, toczyly sie nastepujgce postepowania:

— Starosta Zurominski decyzjg nr 27/2020 r. z 19 lutego 2020 r. znak 1.6740.2.35.2019.AM wydana
na rzecz Przedsiebiorstwa Budowlanego ,,Domex” Sp. z 0.0. Deweloper Spétka Komandytowa
ul. Targowa 21, 09-300 Zuromin, zatwierdzit projekt budowlany i udzielit pozwolenia na budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi w parterze wraz z obiektami
towarzyszacymi na dziatkach o numerach ewidencyjnych 2998/4, 2999/9, 2999/10 i 812/13
potozonych w miejscowosci Zuromin, gmina Zuromin;

— 16 czerwca 2021 r. Przedsiebiorstwo Budowlane ,Domex” Sp. z o.0. Deweloper Spdtka
Komandytowa ztozyto wniosek o zmiane pozwolenia na budowe nr 27/2020 r. z 19 lutego
2020 r. powotujac sie na art. 13 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, dotaczajac do wniosku ,4 egzemplarze
projektu budowlanego zamiennego budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi w parterze wraz z obiektami towarzyszqcymi na dziatkach o numerach
ewidencyjnych 2998/4, 2999/9, 2999/10 i 812/13 z piecioma kondygnacjami nadziemnymi.”;

— Starosta Zuromiriski 5 sierpnia 2021 r. udzielit pozwolenia na budowe nr 226/2021
zmieniajgcego decyzje Nr 27/2020 z 19 lutego 2020 r. ,znak I. 6740.2.35.2019.AM wydang na
rzecz PRZEDSIEBIORSTWA BUDOWLANEGO ,DOMEX” SP. Z 0.0. DEWELOPER SPOLKA
KOMANDYTOWA, ul. Targowa 21, 09-300 Zuromin, wprowadzajgce projekt budowalny
zamienny (data opracowania 11.06.2021r.) budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z lokalami usfugowymi w parterze /kategoria XVIll/ wraz z obiektami towarzyszgcymi
na dziatkach o numerach ewidencyjnych 2998/4, 2999/9, 2999/10 i 812/13 potozonych
w miejscowosci Zuromin, gmina Zuromin”;

— pismem z 18 listopada 2021 r. Starosta Zurominski zwrdcit sie do Wojewody Mazowieckiego

o dokonanie z urzedu oceny w/w decyzji, pod katem zgodnosci z art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy



Prawo budowlane oraz z ustawa o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych;

— postanowieniem nr 205/0PON/2022 z 16 maja 2022 r. Wojewoda Mazowiecki wstrzymat
wykonanie decyzji Starosty Zurominskiego Nr 226/2021 z 5 maja 2021 r., znak:
1.6740.2.35.2019.AM, przy czym na powyisze postanowienie inwestor ztozyt zazalenie do
Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Warszawie;

— decyzjg nr 423/0OPON/2022 z 16 maja 2022 r. Wojewoda Mazowiecki stwierdzit niewaznos¢
decyzji Starosty Zurominskiego Nr 226/2021 z 5 maja 2021r., znak: 1.6740.2.35.2019.AM, przy
czym inwestor odwotat sie od powyiszej decyzji do Gtéwnego Inspektora Nadzoru

Budowlanego w Warszawie.

Ponadto Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Zurominie pismem z 4 listopada 2022 r.
znak: PINB.0110.85.2022, stanowigcym odpowiedZ na wniosek Wojewody Mazowieckiego
z 31 paidziernika 2022 r. znak: WNP-1.4130.714.2022.RM, dotyczacy inwestycji mieszkaniowej
zlokalizowanej w Zurominie przy ulicy Zamojskiego na dziatkach numer ewidencyjny 2998/4,
2999/9, 2999/10 i 812/13 poinformowat, ,iz na podstawie dokonanych w dniu 3.11.2022r.
ogledzin wskazanej inwestycji mieszkaniowej polgczonych z weryfikacjg zapisow w dziennikach
budowy z przebiegu prac budowlanych przy realizacji inwestycji ustalono stan zaawansowania ww.
inwestycji, ktéry na dziern 17 paZdziernika 2022r. — tj. dzieri podjecia przez Rade Miejskg

w Zurominie uchwaly nr 349/Li/22 przedstawia sie nastepujgco: - zrealizowano budynek

o V kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji podziemnej. Przedmiotowa inwestycja

zostata zrealizowana w catosci wlgcznie z zagospodarowaniem terenu wokét budynku.”.

Powyzsze wynika réwniez z dokumentéw zataczonych do pisma Burmistrza Gminy i Miasta
Zuromin z 7 listopada 2022 r. znak: GGNRiPP.6721.3.2022, stanowigcego odpowied? na
zawiadomienie o0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 3 listopada 2022 r. znak:

WNP-1.4131.280.2022.RM, w tym m.in. z:

— o$wiadczenia kierownika budowy o zgodnosci wykonania catego obiektu budowalnego (robét

budowlanych) z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe, z przepisami

w tym techniczno — budowlanymi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej z 4 maja 2022 r.;
— opinii sanitarnej ZNS 9022.4.19.2022 z 20 maja 2022 r. znak: ZNS 9022.4.19.2022 Paistwowego

Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Zurominie, ktéry nie zglosit sprzeciwu wobec

dopuszczenia do uzytkowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami usfugowymi



w parterze (kat. XVIll) wraz z obiektami towarzyszqcymi przy ul. Zamojskiego na dziatkach
o numerach ewidencyjnych 2998/4, 2999/9, 2999/10i 812/13 w m. Zuromin gm. Zuromin;

— dziennika budowy Nr 74/2020 wydanego przez Staroste Zuromiriskiego 12 marca 2020 r.

— mapy inwentaryzacji powykonawczej obiektu budowlanego (ident. zgf. CiGN.6640.1.759.2022)
z 18 sierpnia 2022 r.

Biorgc pod uwage fakt, iz w przedmiotowe]j sprawie zostat juz wybudowany, cho¢ formalnie
nie oddany do uzytkowania, budynek mieszkalny wielorodzinny, tozsamy z parametrami oraz
usytuowaniem zgodnym z podjeta uchwatg ,w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Zamojskiego w Zurominie” organ nadzoru wskazuje na nastepujace

okolicznosci faktyczne i prawne majace zastosowanie w przedmiotowej sprawie.

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych wprowadzita nowe definicje pojec¢ uzytych w tej ustawie, ktérych rozumienie jest
kluczowe dla poprawnego stosowania przepiséw tego aktu. Powyzsze wynika, z uzytego w zdaniu

wprowadzajgcym do art. 2 zwrotu , uZyte w ustawie okreslenia oznaczajq”.

Zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych: ,Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajq: {...)

2) inwestycja mieszkaniowa - przedsiewziecie obejmujqce budowe, zmiane sposobu uzytkowania

lub_przebudowe, w_wyniku ktérej powstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne

o fgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne

o tgcznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzqdzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi,
drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidfowego
wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowq stanowiq réwniez czesci budynkow przeznaczone

na dziatalnos¢ handlowgq lub ustugowgq.”.

Kluczowym dla zaliczenia danej inwestycji do inwestyciji mieszkaniowej w rozumieniu ww. ustawy,

jest wiec weryfikacja zaréwno ustawowo okreslonych limitow ilosciowych tacznej liczby lokali
mieszkalnych w przypadku budynkéw wielorodzinnych oraz liczby budynkéw w przypadku

budynkéw jednorodzinnych, a takie sposéb ich powstawania. Z powyiszej definicji wynika, iz

inwestor by mogt skorzysta¢c z dobrodziejstwa ustawy musi_wybudowaé, lub w wyniku
prowadzonej inwestycji mieszkaniowe]j, musi_zmieni¢ sposob uzytkowania lokali o innych

funkcjach na funkcje mieszkalne, w liczbie nie mniejszej niz 25, przy czym nie chodzi tu o lokale

mieszkalne, jako takie w ogole, ale takie kitdre powstang w_wyniku realizacji inwestycji




mieszkaniowej. Ustawodawca nie przewidziat przy tym mozliwosci bilansowania juz istniejacych

lokali mieszkalnych, ani ujmowania lokali mieszkalnych budowanych na_podstawie ogélnych

zasad okreslonych w przepisach ustawy Prawo budowlane, bowiem celem ustawy jest

powstanie NOWYCH, a wiec jeszcze nieistniejacych tj. niezbudowanych mieszkan, ktére beda

realizowane w trybie tejze ustawy, w liczbie okreslonej wprost w art. 2 pkt 2 ustawy

o_ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycii

towarzyszacych. Nie chodzi zatem o ujmowanie, w ramach inwestycji mieszkaniowej, lokali juz

istniejgcych, bad? lokali pozostajacych, w tym przypadku czysto formalnie z uwagi na fakt braku

formalnego zgtoszenia do odbioru, dopiero w budowie, na podstawie przepiséw ustawy Prawo

budowlane. Ponadto ustawodawca wprost odnosi je do ,nowych” lokali a wiec odnosi je do

lokali, ktére powstang w wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Organ nadzoru wskazuje, ze w ramach definicji inwestycji mieszkaniowej, ustawodawca w sposéb
swiadomy postuguje sie czasem przysztym, co wprost wskazuje na powstanie nowych lokali
mieszkalnych. Ustawodawca jednoznacznie okreélit réwniez minimalng liczbe lokali
mieszkalnych, w ramach inwestycji mieszkaniowej, ktéra musi powstaé. Inwestycja bedzie

zatem przedsiewziecie, w wyniku ktdérego powstanie, a nie juz istnieje, czy jest w_trakcie

budowy, odpowiednia liczba lokali mieszkalnych (w wymiarze 25).

Zgodnie z internetowym wydaniem Stownika Jezyka Polskiego PWN:
— przedsiewziecie to «projekt, dziatanie podjete w jakims celu»;

— przedsiewzigc — przedsigbrac to «zdecydowac sie na wykonanie czegos».

Z kolei zgodnie z internetowym wydaniem Stownika lezyka Polskiego PWN pod red.
W. Doroszewskiego przedsiewziecie to «rzecz przedsiewzigta, zamierzona, postanowiona,

realizowana», badi tez «zamiar, postanowienie».

Powyzsze oznacza, iz przez przedsiewzigcie nalezy rozumiec taki projekt, w wyniku ktérego
dopiero powstanie co najmniej 25 lokali mieszkalnych, a nie do ktdrego zostana wliczone inne juz
wybudowane i oddane do uiytkowania mieszkania, czy tez inne lokale bedace dopiero
w budowie, czy tez objete co najwyzej decyzja 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 tgczna liczba lokali mieszkalnych
powstatych w wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowej odnosita sie takze 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 uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktoérej 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 sie ustawe Prawo budowlane, to znaczenia ww.

pojec¢ nalezy poszukiwac na gruncie przepisdw 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 takze
odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego. Z kolei przez przebudowe, stosownie
do dyspozycji art. 3 pkt 7a ustawy Prawo budowlane, nalezy rozumie¢ wykonywanie robdt
budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosc, szerokosé badz liczba kondygnacji; w przypadku drég
sg dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie niewymagajgcym zmiany

granic pasa drogowego.

Przebudowa, w sposdb jednoznaczny, odnosi sie zatem do istniejacego juz budynku, nie za$

budynku, ktéry dopiero powstaje. Analogicznie zmiana sposobu uzytkowania, zgodnie z dyspozycja
art. 5 ust. 2 i art. 71 ustawy Prawo budowlane, réwniez 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 wiec odnosi sie do realnych istniejgcych lokali, tj. odnosi sie do
lokali uzytkowanych, badz przyjetych do uzytkowania, nie zas lokali bedgcych dopiero w budowie,
czy tez lokali, ktére by¢é moze dopiero majg powstaé, w zwigzku z faktem uzyskania pozwolenia na

budowe.

Na powyisze wskazuje rowniez stanowisko doktryny, w tym m.in. w komentarzu do ustawy
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych pod red. Tomasza Filipowicza, publ. WKP 2019, w ktérym stwierdzono m.in., ze:



»2. W dalszej czesci stowniczka definiuje sie pojecia inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszqcej. Inwestycja mieszkaniowa to inwestycja, ktora lezy w centrum uwagi komentowanej
ustawy (wilasnie ze wzgledu na uznang przez ustawodawce koniecznos¢ doprowadzenia do
przyspieszenia tych inwestycji niezbedna stata sie komentowana regulacja). Inwestycje
towarzyszgce nie nalezq do podstawowych, moze sie jednak okazac celowe ich wprowadzenie jako
uzupetnienie podstawowej inwestycji, czyli inwestycji mieszkaniowej. 3. Przechodzgc do konkretéw,
trzeba zauwazy¢, ze w sfowniczku wskazuje sie, iz inwestycja mieszkaniowa oznacza
przedsiewziecie obejmujqgce budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku
ktorej powstanie budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o ftqcznej liczbie lokali
mieszkalnych nie mniejszej niz 25 |lub 10 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, wraz
z urzqdzeniami budowlanymi z nimi zwiqzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty
budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidlowego wykonania tych prac. Jest to zatem
przedsiewzigcie budowlane zamierzone przez inwestora wzglednie juz przez niego realizowane.

Polega ono na realizacji nowych obiektow budowlanych przeznaczonych na cele mieszkaniowe,

na_zmianie przeznaczenia obiektéw dotychczas wykorzystywanych (uzytkowanych) na cele

niemieszkaniowe tak, aby powstaly nowe lokale mieszkalne, wzglednie w tym celu dokonanie

przebudowy obiektow istniejgcych. Definicja zawiera rowniez ograniczenie co do liczby

budynkow mieszkalnych wielorodzinnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Budynek
mieszkalny wielorodzinny, aby mégf by¢ zakwalifikowany do objecia specustawq, musi mieé nie
mniej niz 25 lokali. Nie ma przy tym ustawowego ograniczenia co do liczby takich budynkéw.
Istnieje natomiast ograniczenie w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
Inwestor musi podjgc sie inwestowania w zakresie co najmniej 10 budynkéw jednorodzinnych.
Oznacza to, ze inwestor przystepujqcy do inwestowania w obrebie budynku mieszkalnego

wielorodzinnego o _liczbie lokali nizszej niz 25, lub mniejszej niz 10 budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych, nie moze skorzystac z requlacji komentowanej specustawy, a jego zamierzenie

budowlane bedzie podlegaé unormowaniom zawartym w_ogdlnych przepisach normujgcych

inwestycje budowlane. Inwestor moie podjg¢ sie realizacji inwestycji, o ktérych mowa

w przepisach komentowanej ustawy, jako catkowicie nowego zamierzenia budowlanego. Moze

jednak takze wykorzystac juz istniejgcy obiekt/obiekty i doprowadzic do takiej ich przebudowy,

ktora sprosta wymogom komentowanej ustawy. Ustawodawca przewidziat réwniez mozliwos¢

zmiany sposobu uzytkowania obiektu/obiektow o charakterze niemieszkalnym z przeznaczeniem

na inwestycje mieszkaniowq i obiekt towarzyszgcy.”.



Inwestycjg mieszkaniowg bedzie mogta by¢ zatem objeta taka inwestycja, ktéra moze wykorzystaé
juz istniejgcy obiekt, ktory w wyniku zmiany sposobu uzytkowania, skutkuje powstaniem lokali
mieszkalnych i sprosta wymogom ustawy, co wigze sie m.in. z powstaniem nowej okreslonej
ustawowo liczby lokali mieszkalnych, ktére w przypadku budynkéw wielorodzinnych wynosi¢ ma
nie mniej niz 25.

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 towarzyszgcych — dalej u.u.p.r.i. — wprowadzita nowe
definicje, ktérych rozumienie jest kluczowe dla poprawnego stosowania przepisow tego aktu.

Warto jednoczesnie zaznaczyé, 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
oznaczajq”. (...) Kolejnym, zupetnie nowym pojeciem zdefiniowanym w specustawie mieszkaniowej,
jest inwestycja mieszkaniowa. Zgodnie z art. 2 pkt 2 u.u.p.r.i. jest to przedsiewziecie obejmujqgce
budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktorej powstang budynek lub
budynki mieszkalne wielorodzinne o fgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub
budynki mieszkalne jednorodzinne o fqcznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzgdzeniami
budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do
obsfugi oraz prawidtowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowg stanowig rowniez czesci

budynkow przeznaczone na dziatalnos¢ handlowg lub usfugowq. Zatem pierwszg rzeczg, jakg

powinna oceni¢ _gmina, jest sprawdzenie, czy inwestycja mieszkaniowa spefnia 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 tgcznej liczbie nie mniejszej niz 10, - mieszczq sie w niej takze urzgdzenia budowlane zwigzane
Z inwestycjqg, - obejmuje drogi wewnetrzne, - dotyczy takie robot budowlanych niezbednych do

obstugi oraz prawidfowego wykonania powyzszych prac. Teqgo rodzaju oceny nie da sie jednak

dokonac w oderwaniu, w szczeqolnosci, od przepisow ustawy z 7.07.1994 r. — Prawo budowlane

—dalej pr. bud. — oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. W pierwszej kolejnosci gmina

musi pamietaé, ze czes¢ uzytych w specustawie mieszkaniowej pojec zostato zdefiniowanych

w Prawie budowlanym. Zgodnie z art. 3 pkt 6 pr. bud. przez budowe nalezy rozumiec



wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe,

nadbudowe obiektu budowlanego. Natomiast przebudowa to wykonywanie robdt budowlanych,

w wyniku ktorych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu

budowlanego, z wyjagtkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia

zabudowy, wysokosc, dfugosc, szerokosc badZ liczba kondyanacji (w przypadku drég sq

dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie niewymagajqgcym 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, stuiqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng catosc, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku. Budynek mieszkalny wielorodzinny
nie zostal wprawdzie nigdzie zdefiniowany, ale z definicji budynku jednorodzinnego nalezy
wyciggnqc wniosek, Ze bedzie to przede wszystkim budynek o wiecej niz dwdch lokalach

mieszkalnych.”.

Tymczasem w przedmiotowej sprawie w oparciu o pozwolenie na budowe zrealizowano juz

budynek wielorodzinny, ktéry nie zostat jedynie oddany do uzytkowania.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze sama ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych jest wyjatkiem od ,zwyktych” zasad realizacji
inwestycji w oparciu o normy wynikajgce z ustawy Prawo budowlane i tym samym nie moze
podlega¢ wyktadni rozszerzajgcej (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 10 wrzesnia 2020 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1273/20). Tym samym, jak wielokrotnie
wskazywato orzecznictwo, wyjatkow nie nalezy interpretowaé rozszerzajaco - exceptiones non
sunt extendendae (tak tez: uchwata SN z 4 stycznia 2001 r., w sprawie sygn. akt Il ZP 26/00,
publ. OSNP 2001/14/455; uchwata sktadu 7 sedziébw NSA z 24 listopada 2003 r., w sprawie
sygn. akt FPS 9/03, publ. ONSA 2004/2/45; L. Morawski, Zasady wyktadni prawa, Torun 2006,
s. 179 - 180).

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych nie zostata stworzona jedynie na potrzeby ostatniego etapu prowadzenia procesu

inwestycyjnego, ktorym jest formalne oddanie budynku do uzytkowania, lecz w celu budowy
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nowych lokali, badZ przebudowy, czy tez zmiany sposobu uzytkowania juz istniejgcych budynkow

w wyniku, ktdrych powstana nowe lokale mieszkalne.

Tymczasem w przedmiotowej sprawie, wybudowano budynek mieszkalny wielorodzinny. Jak
wynika z uzasadnienia decyzji Nr 433/OPON/2022 Wojewody Mazowieckiego z 16 maja 2022 r.,
znak: WI-11.7840.48.23.2021.MSS, stwierdzajacej niewaznos$¢ decyzji Starosty Zuromirskiego
Nr 226/2021 z 5 maja 2021 r. znak: 1.6740.2.35.2019.AM, ,,Inwestor decyzjq Nr 27/2020 z dnia
19 lutego 2020 r., znak: 1.6740.2.35.2019.AM, uzyskat zatwierdzenie projektu budowlanego
i udzielono mu pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi w parterze wraz z obiektami towarzyszqcymi na dziatkach o nr ew. 2998/4, 2999/9,
2999/10 i 812/13 potozonych w m. Zuromin, gm. Zuromin. Przedmiotowa decyzja zostata wydana
na podstawie Uchwaty Nr 314/XLIII/10 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 9 lipca 2010 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zuromin, ktéry dla terenu
inwestycyjnego — oznaczonego symbolem MW1 ustalit zgodnie z § 51 pkt 2 lit. a maksymalng
wysokos¢ zabudowy od terenu do najwyzej poloZonego elementu dachu na 15 m, natomiast
maksymalng ilos¢ kondygnacji nadziemnych na 4 (zgodnie z § 51 pkt 3 lit a ww. rozporzgdzenia).
Jak wynika ze zfoionego w dniu 16 czerwca 2021 r. do Starostwa Zuromiriskiego przez
petnomocnika Inwestora wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe, wniést on o zatwierdzenie
cyt. ,aneksu do projektu budowlanego budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi w parterze wraz z obiektami towarzyszgcymi” na dziatkach o nr ew. 2998/4, 2999/9,
2999/10 i 812/13 potozonych w m. Zuromin, gm. Zuromin. Przedtozony do wniosku o zmiane
pozwolenia na budowe projekt budowlany uwzglednia zmiany w projektowanej inwestycji
polegajgce ma zaprojektowaniu dodatkowej 5 kondygnacji nadziemnej, w ktérej usytuowano
16 lokali mieszkalnych, co miato rowniez wplyw na zwiekszenie projektowanej liczby miejsc

postojowych na dziafce inwestycyjnej.”.

W tym kontekscie organ nadzoru wskazuje, ze 4 kondygnacje nadziemne budynku
wielorodzinnego wybudowane zostaty w oparciu o pierwotne pozwolenie na budowe, zas projekt
zamienny dotyczyt co najwyzej 16 lokali mieszkalnych, co oznacza, e nie spetnia on, co do zasady,
definicji inwestycji mieszkaniowej, ktéra nakazuje, w tym trybie, powstanie co najmniej 25 lokali

mieszkalnych.
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Powyzsze oznacza, iz odwotanie wniesione przez inwestora, od decyzji Wojewody Mazowieckiego,
rozpatrywane przez Gtdwnego Inspektora Nadzoru Budowalnego, nie ma znaczenia z punktu

widzenia oceny prawnej podjetej uchwaty lokalizacyjnej.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje takze, iz stosownie do dyspozycji art. 8ust. 1 pkt1,4i 8
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych, uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okresla zaréwno

rodzaj inwestycji, maksymalng i minimalng liczbe mieszkan rozumiang jako liczbe mieszkan,

ktére powstang w wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowej, a takze charakterystyke inwestycji

mieszkaniowej obejmujgcej m.in. sprecyzowanie:

— zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania Sciekdw,
a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak
réwniez sposobu zagospodarowywania odpadodw;

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

— charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych

charakteryzujgcych jej wptyw na srodowisko.

Z przytoczonych powyzej przepisow jednoznacznie wynika, iz okreslenie zaréwno rodzaju

inwestycji, jak i wszelkich parametréw jg charakteryzujacych, odnosié¢ sie ma do sameij inwestycii

mieszkaniowej, nie zas inwestycji juz realizowanej/zrealizowanej na podstawie ogélnych

przepiséw z zakresu Prawa budowalnego.

Tymczasem, pomimo faktycznego wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego, Rada
Miejska w Zurominie podejmuje uchwate w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej wskazujac, ze w oparciu o nig wybudowany ma dopiero zostaé¢ budynek mieszkalny

wielorodzinny o pieciu kondygnacjach uzytkowych nadziemnych z lokalami ustugowymi w parterze
oraz jednej podziemnej o przeznaczeniu na piwnice lokatorskie, pomieszczenia techniczne
i porzqgdkowe na dziatkach nr 2998/4, 2999/9, 2999/10 i 812/13 potozonych przy ul. Zamojskiego
w Zurominie, obreb 0001 Zuromin, jednostka ewidencyjna: miasto Zuromin (vide § 1 uchwaty),

wskazujac przy tym:
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— taczng powierzchnie uzytkowa mieszkar okre$long na poziomie od 3 500 m? do 3 593 m? (vide
§ 4 uchwaty);

— liczbe mieszkan okreslong na poziomie od 70 do 74 (vide § 5 uchwaty).

Ponadto w ustaleniach § 9 ust. 2 uchwaly, Rada Miejska w Zurominie, w stosunku do juz

istniejacego budynku, ustalita planowany sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyke

planowanej (projektowanej) zabudowy i zagospodarowania terenu, zas§ w ramach § 7 zawarta
nastepujace stwierdzenie: , W wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowej dziatki nr 2998/4, 2999/9,

2999/10 zabudowane sg budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o pieciu kondygnacjach

uzytkowych nadziemnych z lokalami ustugowymi w parterze oraz jednej podziemnej, w budowie.”.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreslono w sposéb
szczegotowy elementy uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, o ktérej mowa
w art. 7 ust. 4. Wymagania okreslone w przepisie art. 8 ust. 1 w sposéb Scisty korespondujg z art. 7
ust. 7, regulujagcym sktadniki wniosku, jaki inwestor zobowigzany jest ztozy¢ do witasciwej
miejscowo rady gminy w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej. Zestawienie obu
przepiséw wskazuje, iz wymogi co do zawartosci uchwaty pod wzgledem tresciowym odpowiadaja,

co do zasady, elementom wniosku.

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

— granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowg (vide art. 8 ust. 1 pkt 2); wymog ten

skorelowany zostat z wymaganiami wniosku o ustalenie lokalizacji zawartym w art. 7 ust. 7
pkt 1, zgodnie z ktérym wnioskodawca jest zobowigzany okreslic granice terenu objetego
whnioskiem, przedstawione na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku — na kopii mapy
ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej
teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktdry ta inwestycja bedzie oddziatywaé, w skali

1:1000 lub wiekszej;

— charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, przedstawiong zaréwno w formie opisowej, jak

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

odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu,
niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu zagospodarowywania odpaddw,
b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy

i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych,
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przedstawione w formie opisowej i graficznej, c) charakterystycznych parametréw
technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujgcych jej wplyw na
Srodowisko;” (vide art. 8 ust. 1 pkt 8); wymadg ten skorelowany zostat z przepisem art. 7 ust. 7
pkt 7 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, zgodnie z ktérym wnioskodawca jest zobowigzany przedstawié:

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

wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a takze innych potrzeb
w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpaddw, b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz

charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych

obiektow budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej, c) charakterystycznych
parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujqcych jej wpfyw

na srodowisko;”.

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

wniosku inwestora to nalezy podkresli¢, iz zar6wno tres¢ uchwaly lokalizacyjnej, jak i tres¢

wniosku inwestora winna spetnia¢ wymogi dotyczace faktycznei realizacii _inwestycii

mieszkaniowej, a wiec winna odnosi¢ sie tylko i wylgcznie do faktycznego przedmiotu inwestycji

mieszkaniowej, ktéry ma by¢ zrealizowany w tym trybie. To w oparciu o uchwate lokalizacyjna

ma byé przygotowany projekt budowlany, zgodny z t3 uchwata, a nastepnie uzyskane pozwolenie
na budowe, o ktérym mowa w art. 25 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

W oparciu o podjeta uchwate w ogdle nie wiadomo, ile faktycznie lokali mieszkalnych mozna uznaé
za lokale mieszkalne spetniajgce warunki inwestycji mieszkaniowej, skoro ze zgromadzonego
materiatu dowodowego wynika, ze budynek w takim ksztatcie zostat juz zrealizowany i to jedynie
od woli inwestora zalezy, kiedy ubiegac sie bedzie o pozwolenie na ich uzytkowanie (w catosci,
bad? tez czesci). Powyisze w sposob istotny narusza zaréwno art. 2 pkt 2, ale réwniez art. 8 ust. 1

pkt 4 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycii mieszkaniowych oraz

inwestycji towarzyszacych, co do obligatoryjinego ustalenia minimalnej i maksymalnej liczby

mieszkan, ktére maja faktvcznie dopiero powsta¢ w wyniku realizacii inwestycii mieszkanioweij,

nie zas w wyniku facznej realizacji inwestycji prowadzonej w oparciu o pozwolenie na budowe,

uzyskane na zasadach ogdlnych oraz realizacji inwestycji mieszkaniowej.
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Na powyzsze wskazano rowniez w komentarzu do ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych 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¢ tez wyrainie
okreslona minimalna i maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan oraz minimaina

i maksymalna liczba mieszkan. W _tym zakresie muszg byc spetnione warunki_komentowanej

ustawy umoZliwiajgce stwierdzenie, Ze przedmiotowa inwestycja to ta, ktdrej dotyczy

specustawa _mieszkaniowa. Brak zachowania ustawowych warunkow, a pomimo to podjecie

przez rade gminy pozytywnej dla inwestora uchwaly nalezy traktowac joko obarczenie jej

kardynalng wadg odpowiadajgcg przestance niewaznosci uchwaty. Analiza i ocena wymienionych

parametrow muszq by¢ dokonywane na kazdym etapie przygotowania inwestycji.”.

Kluczowym w niniejszej sprawie jest zatem fakt, Ze tres¢ uchwaty nie moze dotyczy¢ tych

elementéw zabudowy i zagospodarowania, ktére jui istniejg i nie beda podlegaty budowie,

przebudowie, czy zmianie sposobu uzytkowania.

W kontekscie powyzszych naruszen, nalezy zauwazyé, ze odniesieniu do podstaw stwierdzenia
niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sie, Zze juz z samego brzmienia art. 91
ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie
prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za , istotne”
naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace do skutkéw, ktére nie moga by¢
akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza sie do nich miedzy innymi
naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy
prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze
przepisow regulujagcych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty
nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w S$wietle orzecznictwa NSA i pogladéw
doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyisze wskazuje rowniez
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 ktorym Sad stwierdzit: ,,Za
istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzgce do takich skutkow, ktore nie
mogq zostaé¢ zaakceptowane w demokratycznym parnstwie prawnym, ktore wpfywajg na tresc¢
uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych

kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego
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przez wadliwg ich wykfadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli

na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegélnych pojeé
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sagdéw administracyjnych, przy

uwzglednianiu pogladdéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistos¢ prawna niemajaca wptywu na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczyé naruszenia znaczace, wptywajace na_tresc

uchwaty, dotyczgce meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséw

ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwa ich wyktadnie - oraz przepiséw

regulujacych procedure podejmowania uchwat.

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

dziafalnosciq samorzqdu sprawowany jest wedfug kryterium legalnosci.”.

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

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

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publicznej

maja obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
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w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ witadzy publicznej powinien przestrzegac
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, 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 nafoZony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatarn 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 kontekscie powyiszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszio do

zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é¢ uchwaty
Nr 349/L1/22 Rady Miejskiej w Zurominie z 17 paZdziernika 2022 r. ,w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Zamojskiego w Zurominie”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia

rozstrzygniecia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, stuzy skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
rozstrzygniecia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktdry skarzone orzeczenie

wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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