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Rada Miasta Siedlce

Rozstrzygni¢cie 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 2026 r. poz. 662)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaly Nr XXVIII/289/2026 Rady Miasta Siedlce z 30 kwietnia 2026 r. w sprawie ustalenia

lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr geod. 4/15 w obrebie 90 w Siedlcach.

Uzasadnienie

Na sesji 30 kwietnia 2026 r. Rada Miasta Siedlce podjeta uchwate Nr XXVIII/289/2026
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr geod. 4/15 w obrebie 90
w Siedlcach.

Uchwalg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na
podstawie art. 7 ust. 4 i art. 8 ustawy z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1754)
w zwigzku z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.),
zwanej w dalszej czesci niniejszego uzasadniania jako ,, ustawa zmieniajgca’.

Powyzsza uchwale wraz ze stosowna dokumentacjg z przebiegu jej podjecia dorgczono
organowi nadzoru 6 maja 2026 r. za pomocg systemu e-dorgczen (Id wiadomosci: PPSA-E-
94¢706c2-9321-43¢c2-ac5c-15afc3f7cc9?).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty oraz przekazanej dokumentacji z przebiegu jej
podjecia, organ nadzoru, pismem z 15 maja 2025 r. znak: WP-1.4130.636.2026, zwrécit si¢ do
Prezydenta Miasta Siedlce z wnioskiem o przekazanie uwierzytelnionej kopii wniosku inwestora
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wraz z zalacznikami, a takze zlozenie

szczegbtowych wyjasnien odnosnie charakterystyki inwestycji mieszkaniowej, obejmujacej m.in.



okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
1 zagospodarowania terenu, a takze charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji
mieszkaniowej, w zwigzku z wykluczajagcymi si¢ ustaleniami w zakresie powierzchni zabudowy
vs. minimalna powierzchnia biologicznie czynna, a takze ustaleniami odno$nie maksymalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy.

Ponadto organ nadzoru wniost o wskazanie faktycznych parametréw inwestycji w zakresie:

— wskaznika powierzchni zabudowy;

— powierzchni zabudowy;

— minimalnej powierzchni biologicznie czynnej;

— wskaznika intensywnosci zabudowy;

— wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy,
wynikajacej z przyjetej koncepcji planowanego zamierzenia inwestycyjnego okreslonego
w ztozonym wniosku, w tym znajdujacych potwierdzenie w jego czesci graficzne;.

Prezydent Miasta Siedlce pismem z 19 maja 2026 r. znak: PB.6721.1.36.2026 ztozyt
wyjasnienia odno$nie ww. kwestii, co skutkowalo wszczeciem postepowania nadzorczego
1 skierowaniem do Rady Miasta Siedlce zawiadomienia z 22 maja 2026 r., znak: WP-
1.4131.122.2026.

Na wstepie niniejszego uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 1 ust. 1
1 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, okresla ona zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i1 realizacji
z zastrzezeniem, iz w zakresie przez nig nieuregulowanym stosuje si¢ przepisy ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524, z p6zn. zm.).

Stosujac wykladni¢ 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
deficytow jakosciowych mieszkan, w kontekscie ich niskiego stanu technicznego, niedostatecznego
wyposazenia w instalacje oraz w zwigzku z ich przeludnieniem, a takze likwidacja deficytow jakosci
samych zespotow zabudowy, w kontek$cie braku odpowiednio dostosowanej obslugi
komunikacyjnej, w tym dostgpu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug,
w tym ustug spotecznych, w tym terendw rekreacyjnych (quod vide uzasadnienie do projektu ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

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



Bioragc pod uwage przepisy samej ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz majac na uwadze kierunki wyktadni
celowosciowej 1 funkcjonalnej nalezy wzig¢ pod uwagg, iz przepisy te nie moga by¢ interpretowane
1 stosowane w takim kierunku, ktéry w efekcie finalnym prowadzi¢ ma z jednej strony do nakladania
na inwestora obowigzkéw administracyjnoprawnych niewynikajacych w sposob jednoznaczny
z przepisOow prawa, a ktére moga stanowi¢ barier¢ w zakresie prowadzenia inwestycji
mieszkaniowych przeznaczonych dla oséb o przecietnych i1 nizszych dochodach, z drugiej za$
do powstawania inwestycji mieszkaniowych o niskim stanie technicznym, niedostatecznym
wyposazeniu lub nadmiernym zaggszczeniu ludnosci, a takze powstawania zespotow zabudowy
bez odpowiedniej obstugi komunikacyjnej, w tym bez dostgpu do transportu publicznego, oraz
bez dostgpu do niezbednych ustlug, w tym ustug spolecznych obejmujacych tereny rekreacyjne
(tak: komentarz do art. 1 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski,
publ. Legalis).

Postepowanie w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr geod.
4/15 w obrebie 90 w Siedlcach prowadzono w oparciu o przepisy ustawy o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Biorac pod
uwage fakt, iz wniosek inwestora datowany jest na 12 grudnia 2025 r. za$ do czasu podjgcia ww.
uchwaty nie stwierdzono by Rada Miasta Siedlce uchwalita plan ogdélny gminy, to zastosowanie
W niniejszej sprawie znajdzie przepis art. 70 ust. 2 ustawy zmieniajacej, ktory stanowi, iz: ,, Do spraw
dotyczgcych opracowania i uchwalania uchwal w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej, (...), wszczetych i niezakonczonych przed dniem
wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe,
z wyjgtkiem art. 2 pkt 3, 8, art. 7 ust. 7 pkt 7a, art. 17 ust. 4a - 4d ustawy zmienianej w art. 45, ktore
stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia
w Zycie niniejszej ustawy.”’.

W kontekscie powyzszych ustalen nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 7 ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor wystepuje, za
posrednictwem prezydenta miasta z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej
miejscowo rady, przy czym wniosek, ten winien zawiera¢ m.in. charakterystyke inwestycji
mieszkaniowej, obejmujacg okreslenie:

— zapotrzebowania na wodg, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $Sciekow,
a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych,

jak réwniez sposobu zagospodarowywania odpadow,
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— 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 wplyw na $§rodowisko.
W wypetieniu powyzszego obowigzku inwestor, w swoim wniosku datowanym na
12 grudnia 2025 r., okreslit charakterystyke parametrow projektowanej inwestycji w ponizszy
sposob:

¢. charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujacych jej wpltyw na srodowisko

POWIERZCHNIE- ZAGOSPODAROWANIE TERENU WRAZ Z PRZYJETYMI WSKAZNIKAMI
WSPOLCZYNNIKI
WSEE)?E:TL”G WG UCHAWALY/
USTAWY
POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCII -DZIALKI 4/15 obr 0090 (m2) 6138
17339 55233
% ZABUDOWY TERENU maksymalna/ POWIERZCHNIA ZABUDOWY
28% 90%
POWIERZCHNIA CALKOWITA NADZIEMNA (max)/wynikajgca z projektu 8664,0 15342,5
POWIERZCHNIA CAEKOWITA KONDYGNACIA GARAZU 34929 max 1,0 (6137m)
1541,5 1534,25
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA DLA DZIALKI (m2/ %) W
ODNIESIENIU DO GRUNTU RODZIMEGO {w tym 50% to powierzchnia
ogolnodostepnego nieogrodzonego,
urzadzonego terenu wypaczynku oraz rekreacii lub sportu 25% 25%
lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej)
ILOSC KONDYGNACI NADZIEMNYCH 5 5
WYSOKOSC ZABUDOWY (m) 18 21
ILOSC KONDYGNACH PODZIEMNYCH 1 nie okreslono
GEQMETRIA DACHOW (STOPNIE) ptaskie nie okreslono
ILOSE MIEJSC PARKINGOWYCH 1,2/lokal wg ustawy o utatwieniach w
przygotow.real. Inwe.mieszkaniowych oraz inw. Towarz.a takie wg 126 120
Uchwaty Rady Miasta Siedlce 2z dnia 29.09.2025 nr XX/204/2025
ILOSC M.P. NA TERENIE- 10% z ogélne] liczby, wg wg Uchwaty Rady 13 12
Miasta Siedlce z dnia 29.09.2025 nr XX/204/2025
1ILOSC MIEJSC W GARAZU 113 108
INTENSYWNOSC ZABUDOWY NADZIEMNE! 1,41 max 2,5
POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN {wspdtczynnik/ projekt) 5886,40
ilos¢ mieszkari 100,00

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje takze, iz w art. 8 ust. 1 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreslono

w sposob szczegotowy elementy uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,



o ktorej mowa w art. 7 ust. 4. Wymagania okreslone w przepisie art. 8 ust. 1 w sposob Scisty
korespondujg z art. 7 ust. 7, regulujagcym sktadniki wniosku, jaki inwestor zobowigzany jest ztozy¢
do wlasciwej miejscowo rady w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej. Zestawienie
obu przepisow wskazuje, iz wymogi co do zawarto$ci uchwaty pod wzgledem tresciowym
odpowiadaja, co do zasady, elementom wniosku.

W tvin kontekscie nalezv wskazaé, iz uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej okresla m.in.:

— granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa (art. 8 ust. 1 pkt 2); wymaog ten skorelowany
zostal z wymaganiami wniosku o ustalenie lokalizacji zawartymi w art. 7 ust. 7 pkt 1, zgodnie
z ktorym wnioskodawca jest zobowigzany okre$li¢ granice terenu objetego wnioskiem,
przedstawione na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku — na kopii mapy
ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego, obejmujace;j
teren, ktorego wniosek dotyczy, 1 obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywac¢, w skali
1:1000 lub wi¢kszej;

— charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujacq okreslenie planowanego sposobu

zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu,

w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych, przedstawiona zarowno

w_formie opisowej, jak i graficznej (art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b); wymdg ten skorelowany zostat
z przepisem art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zgodnie z ktéorym wnioskodawca jest
zobowigzany przedstawic ,, 7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcq okreslenie:
(...) b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,

przedstawione w formie opisowej i graficznej,”;

— charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreSlenie charakterystycznych

parametréow_technicznych inwestycji mieszkaniowej (art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. ¢); wymdg ten

skorelowany zostat z przepisem art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. ¢ ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu

1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zgodnie z ktorym

wnioskodawca jest zobowigzany przedstawié ,,7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej,

obejmujgcq okreslenie: (...) c¢) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji
mieszkaniowej (...)".

Skoro zatem tre$¢ normatywna uchwaty lokalizacyjnej jest zbiezna z elementami ztozonego

wniosku inwestora to wszelkie wskazniki 1 parametry charakteryzujace dang inwestycje

mieszkaniowa winny odnosi¢ si¢ do konkretnej inwestycji mieszkaniowej. Powyzsze oznacza,
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ze obowigzkiem Rady Miasta Siedlce byto przedstawienie, nie tylko w czgsci tekstowej ale rowniez
w czeSci graficznej, faktycznego planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz
charakterystyki zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych
obiektow budowlanych.

Kluczowa w niniejszej sprawie jest rowniez dyspozycja art. 25 ust. 1 ustawy o ulatwieniach
w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktora

wprost wskazuje, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, wiaze organ wydajacy

pozwolenie na budowe.

Powyzsze oznacza, iz calo$¢ uchwaly a wiec zarowno jej czesé tekstowa, jak i wymagane

prawem zalaczniki graficzne, zarowno co do okreslenia granic objetvch inwestycja

mieszkaniowa, planowanego sposobu zagospodarowania, charakterystyki zabudowy

i zagospodarowania terenu, jak rowniez w zakresie charakterystycznych parametrow

technicznych inwestycji mieszkaniowej maja odpowiadaé¢ planowanemu zamierzeniu

inwestycyvinemu, a zatem maja wskazywaé¢ Kkonkretne parametry odpowiadajace

projektowanej inwestvcji mieszkaniowej, co oznacza, iz maja by¢ sformulowane w sposob

jasny, czytelny i faktycznie charaktervzujacy planowane zamierzenie inwestycyjne, albowiem

ustalenia w tvmm zakresie stanowi¢ beda bezposrednia podstawe prawna do udzielenia

pozwolenia na budowe.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na istotne podobienstwa laczace uchwale o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
o ktorej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwang dalej ,,ustawg o p.z.p.”. Oba te dokumenty sa
przede wszystkim aktami konkretyzujacymi normy prawa powszechnie obowigzujacego dla
wskazanego terenu w zwigzku z planowang inwestycjq mieszkaniowg, bedacymi potwierdzeniem
dopuszczalno$ci zamierzenia realizowanego na okreslonym terenie (tak: zob. Z. Niewiadomski (red.),
Planowanie i1 zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2015, s. 543-544). Stad, jak
podkresla sie¢ w doktrynie, przewidziane w art. 25 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, rozwigzania prawne sg analogiczne,
badz zblizone, do regulacji zawartych w ustawie o p.z.p. w ramach art. 55 oraz art. 63 ust. 1 1 ust. 2.

O wspdlnych cechach decyduje m.in. fakt, iz:

e uchwala lokalizacyjna sytuuje inwestycj¢ mieszkaniowa na konkretnym terenie, po

ustaleniu konkretnych warunkow jej lokalizacji, tzn. jest aktem konkretnym, ktory

przesadza o legalnosci zamierzenia inwestycyjnego w wyzej opisanym zakresie;



e uchwala, jakkolwiek wydawana jest na wniosek konkretnego inwestora, ktory jako jedyny
moze si¢ nig postuzy¢ w postepowaniu dotyczacym pozwolenia na budowe, to jednak
nie zawiera rozstrzygnigcia dotyczacego podmiotu inwestora, tzn. jest aktem generalnym,
ktory nie okresla statusu materialnoprawnego inwestora;

e uchwala ma charakter rzeczowy, co oznacza, ze odnosi si¢ ona do konkretnego terenu
inwestycji, stad tez wymogiem formalnym wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej jest m.in. okre$lenie granic terenu objetego wnioskiem (vide art. 7 ust. 7
pkt 1 ustawy), wykazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 7 ust. 7 pkt 8, pkt 9 i pkt 10,
co ma nastepnie odzwierciedlenie w tresci uchwaty w zwigzku z art. 8 ust. 1 pkt 2, pkt 9, pkt
10 1 pkt 11 (tak tez w: komentarz do art. 25 Specustawy mieszkaniowej, red. Jakubowski
2019, wyd. 1/A. Jakubowski, publ. Legalis).

Ustawowy wymog zwigzania organu wydajacego decyzje¢ o pozwoleniu na budowe
uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oznacza brak mozliwosci odmiennego
ksztaltowania przez organ administracji architektoniczno - budowlanej warunkow
okreslonych uchwala (por. 4. Despot - Mtadanowicz, (w:) Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, red. M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz,
Warszawa 2018, s. 659). Jak wskazano w cytowanym juz powyzej komentarzu do art. 25 Specustawy
mieszkaniowej (red. Jakubowski 2019, wyd. 1/A. Jakubowski, publ. Legalis): ,, Oznacza to rowniez
koniecznosé zachowania ,toisamosci terenu inwestycji”. Jak wskazano w literaturze, nie jest
dopuszczalne ,ani dzielenie terenu inwestycji na kilka pozwolen na budowe, ani objecie jednym
pozwoleniem na budowe inwestycji podlegajgcych pod wiecej nii jedng decyzje lokalizacyjng.
Stanowisko to wynika 7 faktu, ;e wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(podobnie jak decyzji o warunkach zabudowy) poprzedzone jest szczegotowym i rozbudowanym
postepowaniem wyjasniajgcym, przeprowadzonym adekwatnie do inwestycji wskazanej we wniosku
inwestora oceniajgcym jej wielkosé, zakres, oddzialywanie na otoczenie itd. Decyzja zawiera
warunki konieczne do spetnienia dla calej inwestycji, wskazniki powierzchni zabudowy, liczbe miejsc
parkingowych itd. Podzial terenu inwestycji pomiedzy rozne decyzje o pozwoleniu na budowe
uniemozliwia zachowanie tych warunkow. Zmiane sposobu wykonania warunkow lokalizacji moze
spowodowac rowniez wydanie wspolnego pozwolenia na budowe dla przedsigwzie¢ objetych
osobnymi decyzjami lokalizacyjnymi. Przepis zawarty w art. 55 PlanZagospU nalezy zatem stosowac
zgodnie z jego literalnym brzmieniem, zakladajgc, Ze jesli ustawodawca przewidywatby wyjqtki
od tej zasady, byloby to wprost zapisane w ustawie” [Z. Niewiadomski (red.), Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne..., s. 479-480]. W zwiqzku z tym, zZe art. 25 ust. 1 InwestMieszkU

w swej tresci odpowiada art. 55 PlanZagospU, to przedstawiony powyzej komentarz zachowuje
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aktualnos¢ takze wobec normy wynikajqcej z art. 25 ust. 1 InwestMieszkU, w tym rowniez w zakresie
ustawowych wyjgtkow od zasady zwigzania organu administracji architektoniczno-budowlanej
uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Dla inwestycji mieszkaniowych
realizowanych (lokalizowanych) w trybie InwestMieszkU takim quasi-wyjqtkiem moze by¢ art. 25
ust. 7 InwestMieszkU i wymieniony w nim przypadek, w ktorym zmiana oznaczenia nieruchomosci
nie pocigga za sobq koniecznosci ponowienia procedury pozyskania nowej uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i nie stanowi przeszkody do wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.”.

Jezeli zatem, stosownie do dyspozycji art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz lit. ¢ ustawy o ultatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, uchwata
ta winna zawiera¢ charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca m.in. okreslenie
planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania
terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych, przedstawione w formie
opisowej i graficznej, jak roéwniez charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji
mieszkaniowej to obowigzkiem Rady Miasta Siedlce bylo przyjecie takich parametrow, ktore
funkcjonalnie odpowiada¢ maja projektowanej inwestycji, nie za§ parametry 1 wskazniki,
nie odpowiadajace parametrom planowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Tymczasem podejmujac przedmiotowg uchwate w ramach § 1 ust. 10 pkt 1, pkt 2, pkt 3,
pkt 4 oraz pkt 5 sformutowano wustalenia w brzmieniu: ,, /0. Okresla si¢ nastepujgce
charakterystyczne parametry techniczne inwestycji oraz dane charakteryzujgce jej wplyw na
srodowisko: 1) powierzchnia terenu objetego inwestycjqg mieszkaniowg wynosi - 6 138,00 m?;
2) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 0,9, 3) maksymalna powierzchnia zabudowy
- 5 523,3 m?; 4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy - 3,5 w tym dla kondygnacji
nadziemnych - 2,5; 5) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w odniesieniu do gruntu
rodzimego - 1 535 m? w tym minimalna powierzchnia ogdlnodostepnego nieogrodzonego,
urzqdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni
biologicznie czynnej - 50%; .

Dokonujac analizy ztozonego wniosku inwestora z podjeta uchwaty nalezy zauwazy¢, iz
planowane zamierzenie inwestycyjne polegajace na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, droga przeciwpozarowa i dojsciem do budynku,
parkingiem naziemnym, infrastrukturg techniczng 1 murami oporowymi na dziatce nr geod. 4/15

w obrebie 90 w Siedlcach zostato sparametryzowane na poziomie:



— 0,28 w ramach wskaznika powierzchni zabudowy, podczas gdy w ramach ustalen § 1 ust. 10

pkt 2 uchwaly wskaznik ten okreslono na poziomie 0,9, co oznacza okreslenie go na poziomie

ponad 3.2 krotnie wyzszym niz wynikajacym ze zlozonego wniosku;

— 1 733,9 m? maksymalnej powierzchni zabudowy, podczas gdy w ramach ustalen § 1 ust. 10

pkt 3 uchwaty parametr ten okreslono na poziomie 5 523,3 m?, co oznacza okreslenie go na

poziomie 0 3 789.4 m? maksymalnej powierzchni zabudowy wyzszym niz wynikajacym ze

zlozonego wniosku:

— 1 541,5 m? minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, podczas gdy w ramach ustalen § 1

ust. 10 pkt 5 uchwaly parametr ten okreslono na poziomie 1535.0 m?, co oznacza, iz

parametr ten nie odpowiada zasadom zagospodarowania okreslonym w zlozonym wniosku

0 6.5 m?;
— 1,97 w ramach maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy, podczas gdy w ramach
ustalen § 1 ust. 10 pkt 4 uchwaly wskaznik ten okreslono na poziomie 3.5, co oznacza

okreslenie go na poziomie o 1,53 wyzszym niz wynikajacym ze zlozonego wniosku:

— 1,41 w ramach maksymalnego wskaznika nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, podczas
gdy w ramach ustalen § 1 ust. 10 pkt 4 uchwaty wskaznik ten okreslono na poziomie 2.5, co

oznacza okreslenie go na poziomie o 1,09 wyvzszym niz wynikajacym ze zlozonego wniosku,

co znajduje rdwniez potwierdzenie w ramach pisma Prezydenta Miasta Siedlce z 19 maja 2026 r.
znak: PB.6721.1.36.2026 stanowiagcego odpowiedZ na wystapienie organu nadzoru z 15 maja 2026 r.
w ramach prowadzonego pod nr: WP-1.4130.636.2026 postgpowania wyjasniajacego.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, iz nie mozna podzieli¢ argumentacji Prezydenta Miasta
Siedlce wyrazonej w przywotanym powyzej pisSmie, iz warto$ci okreslone w uchwale ,,mieszcza si¢”
w parametrach wynikajacych ze zlozonego wniosku, gdyz parametry te maja odzwierciedlac
inwestycje faktycznie planowang do realizacji, w ramach konkretnego zamierzenia inwestycyjnego,
a wiec w zakresie parametrow 1 wskaznikdw wynikajacych ze ztozonego wniosku inwestora.

Abstrahujac  od faktycznie obowigzujacych przepisow nakazujacych  okreslenie
charakterystyki konkretnej inwestycji mieszkaniowej, ktora obejmowa¢ winna sparametryzowanie
charakterystycznych parametréw technicznych wlasciwej, a wiec wynikajacej ze ztozonego wniosku
nie za$ hipotetycznej, inwestycji mieszkaniowej, to wskaza¢ réwniez nalezy na absurdalnos$¢ tak
wyrazonego stanowiska w niniejszej sprawie, poprzez proste zestawienie wskazanych w uchwale
parametréw 1 wskaznikéw. Jedynie dla przyktadu organ nadzoru wskazuje, iz skoro zgodnie
z ustaleniami § 1 ust. 10 pkt 3 uchwaty maksymalna powierzchnia zabudowy okreslona zostata na

poziomie 5 523,3 m?, za$ stosownie do dyspozycji § 1 ust. 10 pkt 4 uchwaly powierzchnia



biologicznie czynna — w odniesieniu do gruntu rodzimego — wynosi¢ ma 1 535 m? to suma obu
powierzchni (7 058,3 m?) przekracza o 920,3 m? l3gczna powierzchni¢ dziatki na ktorej owa
inwestycja mieszkaniowa ma by¢ realizowana (pow. dziatki 6138 m?), co czyni przedmiotowg
uchwate réwniez niewykonalna.

Biorac pod uwage charakter prawny uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j
wigzacej wlasciwy miejscowo organ administracji architektoniczno — budowlanej przy wydawaniu
pozwolenia na budowe, to naruszenia art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz ¢ w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, nalezy kwalifikowac jako istotne naruszenie prawa.

Organ nadzoru wydajac niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze wziat pod uwagg fakt, iz juz sama
ustawa o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych jest wyjatkiem od ,,zwyklych” zasad realizacji inwestycji w oparciu o normy
wynikajace z ustawy Prawo Budowlane i tym samym nie moze podlega¢ wyktadni rozszerzajacej
(tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 wrze$nia 2020 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 1273/20). Tymczasem przepis art. 5 ust. 4 jest swoistym wyjgtkiem od wyjgtku. Tym
samym jak wielokrotnie wskazywalo orzecznictwo - wyjatkow nie nalezy interpretowa¢é
rozszerzajaco - exceptiones non sunt extendendae (tak tez: uchwata SN z 4 stycznia 2001 r.,
w sprawie sygn. akt III ZP 26/00, publ. OSNP 2001/14/455; uchwata sktadu 7 s¢dziow NSA
z 24 listopada 2003 r., w sprawie sygn. akt FPS 9/03, publ. ONSA 2004/2/45; L. Morawski, Zasady
wyktadni prawa, Torun 2006, s. 179 — 180), co oznacza réwniez konieczno$¢ Scistego przestrzegania
wymogoéw formalnych co do faktycznych ustalen odnoszacych si¢ do konkretnej inwestycji
mieszkaniowej wskazanej] we wniosku inwestora, co nie moze by¢ utozsamiane z jej
parametryzowaniem w sposob oderwany od przyjetych zatozen w ramach projektowanego
zamierzenia inwestycyjnego realizowanego w tym trybie.

Biorac pod uwage obligatoryjny zakres ustalen uchwaty lokalizacyjnej, stwierdzi¢ nalezy,
iz niniejsza uchwata zostata podjeta z istotnym naruszeniem art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz lit. ¢
w zwigzku z art. 25 ust. 1 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
co oznacza, iz planowana inwestycja w ksztalcie okreslonym w tejze uchwale nie moze by¢
przedmiotem realizacji.

W kontekscie powyzszych naruszen, nalezy zauwazy¢, ze odniesieniu do podstaw
stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje si¢, Ze juz z samego
brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko

istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly (aktu) organu
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gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore
nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza si¢ do nich miedzy
innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal,
podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego,
a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak:
w Akty nadzoru nad dzialalno$cig samorzadu terytorialnego w Swietle orzecznictwa NSA 1 pogladow
doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje réwniez
stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Za
istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzgce do takich skutkow, ktore nie
mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore wplhywajg na tresc
uchwaty. Do takich uchybien nalezq migdzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych
kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez
wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwal, jezeli na
skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sagdow administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne
naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly. Za nieistotne
naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beda to takie
naruszenia prawa jak btad lub niescisto$§¢ prawna niemajaca wptywu na materialng tre$¢ uchwaty.

Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wplywajace na

tres¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw wyznaczajacych

kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej podejmowanych uchwal,

przepisow ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwa ich wykladnie - oraz

przepisow regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzes$nia 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, wyjasnil, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171 ust.

I Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
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wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu
terytorialnego wylacznie z punktu widzenia legalno$ci. Oznacza to, Ze organ nadzoru moze bada¢
dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dzialalnos¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg zas upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiladzy
publicznej maja obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu
tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatlu
Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowiazek rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan
(tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ.
Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wtadzy publicznej nalozony jest obowiqgzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa, przy czym istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy
réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje,
Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia.
Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej doniosle w poréwnaniu z innymi
przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory nie ma wptywu na istotng tres¢
aktu. Tymczasem ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym maja
istotny wplyw na kwestie zwigzane z podje¢ta uchwala, ktora bylaby inna gdyby nie doszlo do
stwierdzonych naruszen.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XXVIII/289/2026 Rady Miasta Siedlce z 30 kwietnia 2026 r. w sprawie ustalenia

lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr geod. 4/15 w obregbie 90 w Siedlcach.
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Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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