WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 19 marca 2026 r.
WP-1.4131.51.2025

Rada Miasta Ciechanow

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 2025 r. poz. 1153 i poz. 1436)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaly Nr 219/XX11/2026 Rady Miasta Ciechanow z 26 lutego 2026 r. w sprawie: ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach o numerach ewidencyjnych 942/2 i 941/31, obreb

40-Smiecin w Ciechanowie.

Uzasadnienie

Na sesji 26 lutego 2026 r. Rada Miasta Ciechandéw podjeta uchwate Nr 219/XX11/2026
w sprawie: ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach o numerach ewidencyjnych
942/2 i 941/31, obreb 40-Smiecin w Ciechanowie.

Uchwatg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na
podstawie art. 7 ust. 4, art. 8 oraz art. 20 ustawy z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1754).

Powyzszg uchwate wraz ze stosowna dokumentacja z przebiegu podjecia uchwaty dorgczono
organowi nadzoru 26 lutego 2026 .

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji z przebiegu
podjecia uchwaty, organ nadzoru, pismem z 2 marca 2025 r. znak: WP-1.4130.165.2026, zwrdécil si¢
do Prezydenta Miasta Ciechanow z wnioskiem o przedstawienie jednoznacznych wyjasnien
w zakresie spelnienia warunku, o ktorym mowa w art. 5 ust. 3 ustawy o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
w kontekscie ustalen uchwaty Nr 698/LX1X/2023 Rady Miasta Ciechandéw z 29 czerwca 2023 r.

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta

Ciechanow, zwanego dalej Studium, w odniesieniu do:



— przyjetej w uchwale klasie przeznaczenia tj. zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktora w
Studium okreslona zostala jako funkcja uzupelniajaca, w kontek$cie zapisu: ,,(...) funkcje
uzupetniajqce: funkcje istniejqce i projektowane, zajmujgce na wyroznionym obszarze nie wigcej
niz 40% powierzchni danego obszaru brutto (obszar brutto oznacza powierzchnig terenu wraz
z drogami, zielenig, itp.); (...)" (vide zatacznik nr 1 do uchwaty Nr 698/LXIX/2023, czes¢ III,
rozdziat 111, podrozdziat 2, str. 221);

— ustalonej powierzchni zabudowy, w kontek$cie okreslonego w Studium wskaznika
wykorzystania terenow w odniesieniu do powierzchni zabudowy, ktora dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej okreslona zostala na maksymalnym poziomie 25%.

Prezydent Miasta Ciechandéw pismem z 3 marca 2026 r. znak: WPP.6730.407.2025 zlozyt
wyjasnienia odnos$nie kwestii klasy przeznaczenia rezygnujac ze ztozenia wyjasnien odnosnie ustalen
Studium w konteks$cie okreslonej maksymalnej powierzchni zabudowy, co skutkowato wszczeciem
postepowania nadzorczego i skierowaniem do Rady Miasta Ciechanéw zawiadomienia z 12 marca
2026 r., znak: WP-1.4131.51.2026.

Na wstepie niniejszego uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 1 ust. 1
1 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, okresla ona zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji 1 realizacji
z zastrzezeniem, iz w zakresie przez nig nieuregulowanym stosuje si¢ przepisy ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z p6zn. zm.).

Stosujac wyktadni¢ funkcjonalng ww. przepisow zwazy¢ nalezy, iz wynikaja z niej dwa
podstawowe cele. Pierwszym z nich jest ograniczenie barier administracyjnoprawnych w zakresie
budowy mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach, drugim za$§ likwidacja
deficytow jakosciowych mieszkan, w konteks$cie ich niskiego stanu technicznego, niedostatecznego
wyposazenia w instalacje oraz w zwigzku z ich przeludnieniem, a takze likwidacja deficytow jakos$ci
samych zespoléw zabudowy, w kontekscie braku odpowiednio dostosowanej obstugi
komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug,
w tym ustug spolecznych, w tym terendw rekreacyjnych (quod vide uzasadnienie do projektu ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, druk nr 2667 z 26 czerwca 2018 r., str. 1).

Biorgc pod uwage przepisy samej ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz majac na uwadze kierunki wyktadni
celowo$ciowej i funkcjonalnej nalezy wzia¢ pod uwagg, iz przepisy te nie moga by¢ interpretowane
i stosowane w takim kierunku, ktéry w efekcie finalnym prowadzi¢ ma z jednej strony do nakladania
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na inwestora obowigzkéw administracyjnoprawnych niewynikajacych w sposob jednoznaczny
z przepisOw prawa, a ktére moga stanowi¢ barier¢ w zakresie prowadzenia inwestycji
mieszkaniowych przeznaczonych dla oséb o przecietnych i1 nizszych dochodach, z drugiej za$
do powstawania inwestycji mieszkaniowych o niskim stanie technicznym, niedostatecznym
wyposazeniu lub nadmiernym zaggszczeniu ludno$ci, a takze powstawania zespotow zabudowy
bez odpowiedniej obstugi komunikacyjnej, w tym bez dostepu do transportu publicznego, oraz
bez dostgpu do niezbednych ushlug, 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 mieszkaniowe] na dziatkach
o numerach ewidencyjnych 942/2 i 941/31, obreb 40-Smiecin w Ciechanowie prowadzono w oparciu
0 przepisy ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych. Bioragc pod uwage fakt, iz wniosek inwestora datowany jest na 20
listopada 2025 r. za§ do czasu podjecia ww. uchwaty stwierdzono brak uchwalonego planu ogélnego
gminy, zastosowanie w niniejszej sprawie znajdzie przepis art. 70 ust. 2 ustawy z 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.), zwanej w dalszej czesci niniejszego uzasadniania jako ,, ustawa
zmieniajgca”, ktory stanowi, iz: ,, Do spraw dotyczgcych opracowania i uchwalania uchwat
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, 7i 8, art. 7 ust. 7 pkt 7a. art. 17 ust 4a
- 4d ustawy zmienianej w art. 45, ktore stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do spraw wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejscia w zZycie niniejszej ustawy.”.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci w niniejszej sprawie znajda zastosowanie przepisy
ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, w brzmieniu przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajgcej, przy zastosowaniu
art. 70 ust. 2 ustawy zmieniajacej, co oznacza, m.in. zastosowanie art. 5 ust. 3 ww. ustawy
w brzmieniu: ,, Inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszqcq realizuje sie niezaleznie
od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem

Ze nie_jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

gminy oraz uchwatq o utworzeniu parku kulturowego.”.
Tymczasem przeprowadzona przez organ nadzoru analiza uchwaty prowadzi do wniosku,
1z pozostaje ona jednak w sprzeczno$ci z wezesniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale tego

samego organu w przedmiocie Studium, podczas gdy wigzacy charakter Studium przy ustaleniu
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lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wynika wlasnie z przytoczonego powyzej przepisu art. 5 ust. 3
ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych.

Nalezy podkresli¢, iz kwestie regulacji ustalen Studium, zawieraly przepisy ustawy z 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pdzn.
zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”’, w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy zmieniajgce;.

W art. 1 ust. 1 ustawy o p.z.p., okreslono m.in. zasady ksztaltowania polityki przestrzenne;j
przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres i sposoby
postgpowania w sprawach przeznaczenia terenow na okre$lone cele oraz ustalenia zasad ich
zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe
tych dziatan. W art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. okreslono z kolei m.in., iz ksztaltowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy nalezy do zadan wilasnych gminy. Ustalenia studium
powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegdtowo w przepisie art. 10 ustawy o p.z.p., przy
uwzglednieniu wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2, ust. 3 1 ust. 4 ww. ustawy.

Uchwata w sprawie studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy miala specyficzny charakter wérdd ogotu uchwat rady gminy podlegajacych nadzorowi pod
wzgledem zgodnosci z prawem, gdyz byla aktem polityki przestrzennej, w duZym stopniu
opisowym, na co wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten sktadat si¢ z dwoch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwang uwarunkowaniami,
ktéra stanowita opis, tj. inwentaryzacj¢ dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru
gminy, stanowiaca punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujacymi
dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzace
organy gminy przy sporzadzaniu 1 uchwalaniu miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, a takze przy podejmowaniu uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, o czym przesadzil ustawodawca w ramach
przepisu art. 5 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Organ nadzoru wskazuje, iz skoro uchwata lokalizacyjna, podobnie jak Studium, sktada si¢
zardwno z czgsci tekstowej, jak i1 graficznej, a same ustalenia Studium sg wigzace dla organdw gminy
przy sporzadzaniu, a nastepnie podejmowaniu uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, to w celu zbadania czy uchwata lokalizacyjna nie jest
sprzeczna ze Studium konieczne jest nie tylko pordwnanie treSci uchwaty z tekstem Studium,

ale 1 odniesienie si¢ do czesci graficznej uchwaly lokalizacyjnej 1 Studium. Zakres 1 sposéb tego
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zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych w Studium, od zakresu i szczeg6lowos$ci ustalen
w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak
- niezaleznie od zawartosci czgsci tekstowej 1 czesci graficznej studium - podstaweg stwierdzenia
nienaruszalno$ci ustalen Studium, w rozumieniu art. 5 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, stanowig tacznie czg¢sé
tekstowa oraz czes¢ graficzna zardbwno samej planowanej lokalizacji, jak planu 1 Studium.

Stosownie do ustalen § 1 uchwaly lokalizacyjnej, przedmiotem inwestycji ma by¢ budowa
., dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszqcq na
dzialkach nr ewid. 942/2 i 941/31, obreb 40 — Smiecin w Ciechanowie.”. Usytuowane powyzszej
inwestycji mieszkaniowej w granicach ww. dziatek znajduje réwniez potwierdzenie, w dalszej czgsci
uchwaty, w tym w ramach jej § 6 pkt 1, § 9 ust. 9, ale wynika rowniez z samego zatgcznika nr 1,
o ktorym mowa w § 2 uchwaty.

Szczegotowa analiza ustalen czesci graficznej obowigzujacego Studium wskazuje, iz dziatki
bedace przedmiotem inwestycji mieszkaniowej, wchodza w sklad obszaru funkcjonalnego
okreslonego symbolem C.13.MN zdefiniowanego, jako funkcja mieszkaniowa jednorodzinna,
w odniesieniu do ktorego sformulowano m.in. nastepujace ustalenia (quod vide zatacznik nr 1 do
uchwaty Nr 698/LX1X/2023, cze$¢ 111, rozdziat 111, podrozdzial 3, pn. Charakterystyka przeznaczenia
obszarow oraz wytyczne do plandw miejscowych, str. 223 — 224):

o Funkcje podstawowe:
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (w tym budynki mieszkalne jednorodzinne z ustugami
wbudowanymi oraz obiekty handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 80 m2) wraz
z niezbednymi do jej funkcjonowania budynkami i pomieszczeniami technicznymi, miejscami
postojowymi, zieleniq, matq architekturq, dojsciami i dojazdami oraz infrastrukturq techniczng.

o Funkcje uzupetniajgce:

ustugi publiczne — w rozumieniu niniejszej zmiany Studium, wg wyjasnien zawartych w rozdz.

111.2., (poza ustugami wykluczonymi),

— ustugi komercyjne (poza ustugami wykluczonymi), w tym obiekty handlu detalicznego
o powierzchni sprzedazy do 500 m?,

— stacje paliw,

— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — na zasadach okreslonych w miejscowym planie,

— siedliska rolnicze — istniejqce (dopuszczona maksymalna wielkos¢ produkcji zwierzecej do 40

DJP), wskazane przeksztaicenie na funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub w/w

ustugi,



drogi wewnetrzne, drogi publiczne nie zwigzane z funkcjonowaniem danego terenu a niezbedne
dla obstugi innych terenow oraz niezbedne dla powigzan komunikacyjnych pomiedzy dzielnicami
miasta oraz miasta z terenami przyleglymi,

zielen urzqdzona i inne rodzaje zieleni (zadrzewienia, zakrzewienia, zielen niska, wody
powierzchniowe),

sieci, obiekty i urzqdzenia systemow infrastruktury technicznej nie zwigzane z obstugq danego

terenu a niezbedne dla obstugi technicznej miasta i terenow przyleglych.

o Funkcje wykluczone:

obiekty produkcyjne, bazy, sklady, magazyny,

handel hurtowy, gieldy towarowe, warsztaty napraw pojazdow, warsztaty stolarskie, slusarskie
itp. o podobnej ucigzliwosci,

obiekty handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy powyzej 500 m?,

nowe siedliska rolnicze,

wolnostojgce maszty stacji bazowych telefonii komorkowej,

inne ustugi i dzialalnos¢ (nie dotyczy infrastruktury technicznej i drog) moggce znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko, dla ktorych jest wymagane sporzqdzenie raportu o oddziatywaniu
przedsiewziecia na Srodowisko wg wymogow art. 59 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, ....,

inne ustugi i dzialalnos¢ (nie dotyczy infrastruktury technicznej i drog) moggce znaczqco
oddzialywacé na srodowisko, dla ktorych obowiqzek sporzqdzenia raportu o oddziatywaniu
przedsiewziecia na Srodowisko zostanie ustalony w oparciu o art. 63 ustawy z dnia

3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, .....;

o Wskazniki wykorzystania terenow:

powierzchnia zabudowy: dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do 30%; dla zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej do 25%, dla zabudowy ustugowej do 40%.

W niniejszej sprawie organ nadzoru uwzglednil wyjasnienia Prezydenta Miasta Ciechanowa

co do klasy planowanej zabudowy, jako zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednakze ustalenia

uchwaly zawarte w jej § 8 pkt 7 lit. a, okreslajagce maksymalng powierzchni¢ zabudowy planowanej

inwestycji na poziomie 1400 m? wskazuja, iz zostala okre$la z naruszeniem ustalen Studium

okreslajacych maksymalng powierzchni¢ zabudowy na poziomie nie wigkszym niz 25%.

W kontekscie powyzszych ustalen nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 7 ustawy

o ufatwieniach w przygotowaniu i 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 gminy, przy czym wniosek, ten winien zawiera¢ m.in. charakterystyke inwestycji

mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie:

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

— planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej 1 graficznej,

— charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych

charakteryzujacych jej wplyw na srodowisko.
W wypehieniu powyzszego obowigzku inwestor, w swoim wniosku z 22 stycznia 2026 r.,
okreslit charakterystyke parametrow projektowanej inwestycji w ponizszy sposob:

c) Charakterystyka parametréow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na srodowisko.

Pow. dziatek ogotem: 4 211,00 m2

Pow. zabudowy budynkow: max. 1 400 m2

Pow. utwardzona: max. 1 350 m2

Pow. parkingu naziemnego: min. 420 m2

Pow. parkingu podziemnego: min. 1200 m2

Pow. zieleni (pow. biologicznie czynna): min.1 280 m2
Wysokos¢ catkowita: max.12 m

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz co do zasady obligatoryjne elementy wniosku inwestora zostaty
skorelowane z wymogami co do zawarto$ci ustalen uchwaly lokalizacyjnej. Powyzsze znajduje swoje
potwierdzenie m.in. w ramach dyspozycji art. 8 ust. 1 pkt 8 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zgodnie z ktorg uchwata
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okre$la: , 8) charakterystyke inwestycji
mieszkaniowej, obejmujgcq okreslenie: a) zapotrzebowania na wode, energi¢ oraz sposobu
odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a takZe innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu,
niezbednej liczby miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania odpadow,
b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,

przedstawione w formie opisowej i graficznej, ¢) charakterystycznych parametrow technicznych

’

inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujgcych jej wplyw na srodowisko; .

Spetniajac powyzsze wymogi Rada Miasta Ciechanow w ramach § 8 sformutowata ustalenia
W nastepujacym brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastepujgcq charakterystyke inwestycji mieszkaniowej:
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1) przewidywane Srednie zapotrzebowanie na: a) wode: 15 m’/dobe, b) energie elektryczng: moc
przytgczeniowa do 300 kW, c) gaz ziemny: 22000 m*/rok, 2) odprowadzenia sciekow: do sieci
kanalizacji sanitarnej na warunkach okreslonych przez Zarzgdce sieci w ilosci: 15 m*dobe,
3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dachow budynkow oraz powierzchni
utwardzonych: powierzchniowo, ewentualna nadwyzka do istniejqcej sieci kanalizacji deszczowej
potozonej w ul. Maksymiliana Marii Kolbe - na warunkach okreslonych przez Zarzgdce sieci;
4) niezbedna ilos¢ miejsc postojowych: a) dla budynkow mieszkalnych nie mniej niz 1,5 miejsca
parkingowego na 1 lokal mieszkalny, b) wymagang liczbe miejsc parkingowych dla budynkow
mieszkalnych, nalezy powigkszy¢ o nie mniej niz 10% z przeznaczeniem na miejsca parkingowe
ogolnodostepne; 5) zagospodarowanie odpadow, poprzez segregowanie i gromadzenie na terenie
inwestycji odpadow komunalnych w pojemnikach przystosowanych do gromadzenia odpadow
segregowanych ustawionych na wyznaczonym do tego, utwardzonym miejscu; 6) planowany sposob
zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy: a) realizacja dwoch budynkow o funkcji
mieszkalnej wielorodzinnej, b) budynki zostang usytuowane na dziatce zgodnie z warunkami
terenowymi, w uktadzie potnoc-potudnie, c) obstuga komunikacyjna projektowanej inwestycji
odbywac sig¢ bedzie poprzez zjazd z ul. Maksymiliana Marii Kolbe, d) miejsca postojowe
zlokalizowane bedq w garazu podziemnym oraz na zewngtrz budynku w granicach objetych
planowang inwestycjg, e) planowany sposob zagospodarowania terenu objetego inwestycjq
mieszkaniowq oraz charakterystyke zabudowy w formie graficznej okresla zatqcznik nr 2 do niniejszej

uchwaty; 7) charakterystyka parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej: a) maksymalna

powierzchnia zabudowy: 1400 m? b) maksymalna powierzchnia terenow utwardzonych: 1350 m?,

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 1280 m? przy czym co najmniej 50% powierzchni
biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogolnodostepny, nieogrodzony, urzqdzony teren wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu, d) maksymalna wysokos¢ budynkow: 12 m, e) liczba kondygnacji nadziemnych:
3, ) liczba kondygnacji podziemnych: 1, g) geometria dachu: dach wielospadowy,; 8) dane
charakteryzujgce wplyw inwestycji mieszkaniowej na Srodowisko: a) inwestycja nie spowoduje
negatywnego wphwu na srodowisko, b) scieki sanitarne odprowadzane bedg do miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej, c) zastosowanie gazu dla podgrzania wody i ogrzewania lokali zapewnia
minimalizacje emisji zanieczyszczen do atmosfery.”.

Analiza ztozonego wniosku oraz podjetej uchwaly wskazuje, iz taczna powierzchnia dziatek
objetych inwestycjag mieszkaniowg zajmuje powierzchni¢ 4211 m? podczas gdy maksymalna
powierzchnia zabudowy okre$lona zostata na poziomie 1400 m?, co oznacza, iz w ramach planowanej
inwestycji maksymalny udziatl powierzchni zabudowy wynosi¢ bedzie ponad 33%, podczas gdy

z ustalen Studium wynika, iz maksymalna powierzchnia zabudowy, w przypadku realizacji
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zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, wynosi¢ moze co najwyzej 25%, co oznacza, iz planowana
inwestycja narusza ustalenia obowigzujacego Studium, a zatem zostata podjeta z istotnym
naruszeniem art. 5 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, w zwigzku z art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym.

W tym miejscu organ nadzoru ponownie wskazuje, ze w art. 8 ust. 1 ustawy z o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreslono
w sposob szczegotowy elementy uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,

o ktérej mowa w art. 7 ust. 4. Wymagania okreslone w przepisie art. 8 ust. 1 w sposéb Scisly

koresponduja z art. 7 ust. 7, regulujacym skladniki wniosku, jaki inwestor zobowiazany jest

zlozy¢ do wlasciwej miejscowo rady miasta w przypadku zamiaru realizacji inwestycji

mieszkaniowej. Zestawienie obu przepiséw wskazuje, iZ wymogi co do zawartosci uchwaly pod

wzgledem treSciowym odpowiadaja, co do zasady, elementom wniosku.

Jednym z wyjatkéw od tej ogdlnej zasady, jest m.in. obowigzek wskazania, ze planowana
inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, z wytaczeniem terenow, o ktorych mowa w art. 5 ust. 4, oraz nie jest sprzeczna
z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego (vide art. 7 ust. 7 pkt 12).

Powyzsze oznacza, iz to juz na etapie skladania wniosku przez inwestora nalozony zostal
obowigzek wykazania, iz planowana lokalizacja nie jest sprzeczna z ustaleniami
obowiazujacego Studium. Brak przy tym jakichkolwiek podstaw prawnych, do rozszerzajacej
interpretacji ustaleh obowigzujacego Studium poprzez dokonywanie faktycznej modyfikacji
zawartych w nim ustalen, w tym takze odnoszacych si¢ do minimalnych i maksymalnych parametréw
1 wskaznikéw urbanistycznych w nim okreslonych.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje takze, iz zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, inwestycja
mieszkaniowa kwalifikowana, jest jako przedsiewzigcie obejmujace budowe, zmiane sposobu
uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktérej powstang budynek lub budynki mieszkalne
wielorodzinne o lacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne
jednorodzinne o acznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi
zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obslugi oraz
prawidtowego wykonania tych prac; inwestycj¢ mieszkaniowg stanowig réwniez czgsci budynkow
przeznaczone na dziatalno$¢ handlowag lub ustugowa. PowyiZsze oznacza, Ze ustawodawca
w sposob Swiadomy rozréznia budynki mieszkalne wielorodzinne od budynkow

jednorodzinnych. Co wigcej w art. 1 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
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inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, wyraznie odestano do przepiséw ustawy
Prawo budowlane.

Powyzsze oznacza, ze planowana lokalizacja jest sprzeczna z ustaleniami Studium.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty wzigto pod uwage fakt, iz stopien zwigzania
ustaleniami Studium zalezy w duzym stopniu od brzmienia ustalen samego Studium. Punktem
wyjscia do takiej oceny zgodnos$ci winien zawsze stanowi¢ przedmiot 1 sposob ujecia poszczegolnych
jego ustalen (tak: na zasadzie analogii z planem miejscowym — quod vide wyrok NSA z 19 maja
2011 r., w sprawie sygn. akt II OSK 466/11, publ. Legalis).

Przepis art. 5 ust. 3, w zwigzku z art. 7 ust. 7 pkt 12 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych nalezy rozumieé¢ w ten

sposob, ze planowana realizacja inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej nie moze doprowadzi¢

do modyfikacji kierunkéw zagospodarowania przewidzianego w Studium lub tez tego

zagospodarowania wykluczy¢, przy czym stanowisko takie nie oznacza koniecznosci prostego
przeniesienia ustalen Studium do uchwaly lokalizacyjnej (na zasadzie analogii z planem
miejscowym quod vide wyroki NSA: z 29 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2661/13, publ.
Legalis; z 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 66/13, publ. Legalis), nie moze jednak
prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej planowana lokalizacja oznacza¢ bedzie realizacj¢ inwestycji
odmienne od regulacji zawartych Studium (na zasadzie analogii z planem miejscowym zob.
wyroki NSA: z 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13, publ. Legalis; z 29 maja
2015 r., w sprawie sygn. akt I OSK 2661/13, publ. Legalis).

Analogie dotyczace kwestii stopnia zwigzania ustaleniami studium przy ustaleniu lokalizacji,
a ustaleniami studium i miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku
z dyspozycja art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., s o tyle istotne, ze w doktrynie przyjmuje si¢, ze zwrot

’

,,hie narusza”, uzyty w tymze przepisie powinien by¢ rozumiany jako ,,nie jest sprzeczny”, co jest
istotne w kontekscie przepisu art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym [tak: I. Zachariasz, (w:)
H. Izdebski, 1. Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz,
Warszawa 2013, s. 193-194].

W doktrynie wskazuje si¢ roéwniez, ze poprzez , niesprzecznos¢’ ustalen projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z ustaleniami studium rozumie si¢ sytuacje,
w ktorych przeznaczenie terendw oraz sposob ich zabudowy miesci si¢ w ogolnych kierunkach zmian
struktury przestrzennej gminy oraz w przeznaczaniu terendow, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2

pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. [tak: Z. Niewiadomski,

Uwarunkowania prawne lokalnej polityki przestrzennej, (w:) Studium uwarunkowan i kierunkéw
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zagospodarowania przestrzennego a miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, red. J.M.
Chmielewski, G. Wectawowicz, Biuletyn KPZK PAN, Warszawa 2010, z. 245, s. 27].

Bioragc pod uwage powyzsze owa niesprzecznos¢ dotyczy¢ zatem bedzie konkretnych
dyspozycji przestrzennych w ramach danego obszaru funkcjonalnego.

Reasumujac, zgodnie z wola ustawodawcy zwigzek pomiedzy uchwatg lokalizacyjna
a Studium, nie musi by¢ literalnie $cisty, co oznacza, iz nie jest wymagana calkowita zgodno$¢

przedsigwziecia z zapisami studium jednakze, planowana inwestycja nie moze prowadzié

do zmiany postanowien tego aktu planistycznego, w szczegolnosci zmiany Kkierunkow

zagospodarowania i uzytkowania terendow. Skoro zatem Studium przesadza o maksymalnej

powierzchni zabudowy, w ramach realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, to musi
by¢ ona respektowana przy podejmowaniu uchwaly o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
chyba ze zostala ona podjeta z uwzglednieniem ustawowych wyjatkow, okreslonych w art. 5
ust. 4 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych.

Analizujac ustawowe zwolnienia co do pozostawania w niesprzecznosci z ustaleniami
obowiazujacego Studium nalezy zauwazyc¢, iz to na inwestorze cigzy obowiazek wyczerpujacego
przedstawienia stanowiska, co do tej kwestii i w sposob jednoznaczny wykazania, ze planowana
inwestycja spelnia wymogi wynikajace z art. 5 ust. 4 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Nalezy przy tym jednak

pamigta¢, ze kwestia powyzsza powinna podlega¢ réwniez szczegdtowe] ocenie ze strony rady

miejskiej, ktora w przypadku uznania, ze inwestycja mieszkaniowa jest sprzeczna ze studium, winna

odméwié ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, z uwagi na dyspozycje art. 5 ust. 3 ustawy

o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych. Przy podejmowaniu uchwaty Rada Miasta Ciechanow winna réwniez dokonac
szczegotowej analizy, czy w odniesieniu do terenu objetego inwestycja mieszkaniowg zastosowanie
znajdzie zwolnienie, o ktorym mowa w art. 5 ust. 4 ww. ustawy, a jesli tak to poddac je szczegotowej
analizie.

Przepis art. 5 ust. 4 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych stanowi, iz: ,, Warunek niesprzecznosci ze studium
nie dotyczy terenow: 1) ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sq na tych terenach realizowane; 2) na
ktorych jest lub moze by¢ zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
3) na ktorych jest zlokalizowany budynek biurowy.”. Powyzszy przepis, jako przepis szczegolny

w stosunku do wymogu okre§lonego w art. 5 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu
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1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, nie moze jednak podlegaé
wykladni rozszerzajacej, tak samo zresztg jak pozostale przepisy tejze ustawy.

Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury w tym m.in. wyrazone w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 wrzesnia 2020 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 1273/20, w ktorym Sad stwierdzit wyraznie, iz: ,, W zwigzku 7 faktem, Ze ustawa
o ulatwieniach, jak wskazuje na to sama nazwa aktu prawnego, przewiduje odstepstwa od ogolnych
zasad dotyczgcych budowy, zmiany sposobu uZytkowania lub przebudowy zarowno domow

Jjednorodzinnych, jak i budynkow wielorodzinnych, podkreslenia wymaga, e wszelkie odstepstwa

i wyjagtki zgodnie 7 podstawowymi zasadami interpretacji przepisow, nie mogg podlegaé wyktadni

rozszerzajgcej. Oznacza to, Ze prawidlowe zastosowanie przepisow ustanawiajgcych wyjagtki, bgd?

odstepstwa od zasad ogolnych wymagajg skrupulatnego ustalenia zakresu hipotez, ktorych dotyczag

normy rekonstruowane na podstawie przepisow ustalajgcych szczegolne rozwigzania prawne.”.

Z powyzszego stanowiska jednoznacznie wynika, iz juz sama ustawa jako uregulowanie
szczegblne nie moze podlega¢ wyktadni rozszerzajacej. Tym bardziej zatem takiej wykladni
nie mogq podlegaé¢ wewnetrzne przepisy tejze ustawy, wylaczajace ze stosowana poszczegolne
rodzaje terenow.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz ustawodawca umozliwit realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych niezaleznie od ustalen studium jedynie w odniesieniu do terenow: kolejowych,
wojskowych, produkcyjnych lub ustug pocztowych, a takze na ktérych jest lub moze by¢
zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, badz na ktorych jest
zlokalizowany budynek biurowy.

Ustawodawca uzywajac przedmiotowych poje¢ nie zdefiniowal ich w ramach legalnej
definicji uzytej na potrzeby tej ustawy. W takiej sytuacji nalezy dokona¢ analizy obowigzujacych
przepisOw pod katem znaczenia uzytych w tym przepisie poje¢ oraz dokona¢ wyktadni funkcjonalnej
1 systemowej uzytych tam pojec.

W przedmiotowej sprawie bezspornym pozostaje jednak fakt, iz dziatki objete inwestycja
mieszkaniowq:

— nie stanowily, jak réwniez nie stanowig terendw wykorzystywanych jako tereny kolejowe,
wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych;

— sg niezabudowane a zatem brak na nich wielkopowierzchniowego obiektu handlowego
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

— nie mogga stanowi¢ terenow, na ktdrych zlokalizowane moga by¢ w przysztosci obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, albowiem obowigzujace Studium nie dopuszcza

do realizacji takich obiektow;
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— sg niezabudowane a zatem nie jest na nich zlokalizowany budynek biurowy,

co oznacza, iz planowane zamierzenie inwestycyjne wprost narusza ustalenia Studium. Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze Studium jest wigzace nie tylko w odniesieniu do samej funkcji terenu ale rowniez,
co oczywiste, rowniez co do pozostatych ustalen przypisanych danemu obszarowi funkcjonalnemu,
a wiec rowniez w odniesieniu do parametréw i1 wskaznikoOw urbanistycznych.

Jak wskazano w wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 20 sierpnia 2020 r. w sprawie
sygn. akt I1 OSK 1491/20, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, w ktorym Sad
stwierdzil, ze: ,, Wspomniany art. 7 ust. 7 pkt 12 specustawy mieszkaniowej postuguje si¢ pojeciem
"wskazania" niesprzecznosci, ktore naleiy odroinié od "wykazania' owej niesprzecznosci, jak
przyvktadowo ma to miejsce w art. 7 ust. 7 pkt 13 specustawy mieszkaniowej. Na gruncie wykladni

Jjezykowej 7 zakazu wyktadni synonimicznej wynika, ;e dwom réZnym zwrotom prawnym nie moina
nadawaé tego samego znaczenia (zob. wyrok NSA z 6 marca 2014 r., Il OSK 2407/12, wyrok NSA
z 16 marca 2010 r., Il OSK 411/09, publ. Centralna Baza Orzeczen Sqdow Administracyjnych,
orzeczenia.nsa.gov.pl). Zatem, biorgc pod uwage, e prawodawca w specustawie mieszkaniowej
postuguje sie roznymi pojeciami ""'wskazania' i "wykazania' niesprzecznosci, trzeba odroinic te
dwa pojecia i dojsé do wniosku, Ze art. 7 ust. 7 pkt 12 specustawy mieszkaniowej nie wymaga od
inwestora wykazania niesprzecznosci projektowanej inwestycji mieszkaniowej ze studium.
Wspomniany przepis statuuje natomiast wymog wskazania na owq niesprzecznosc, rozumiany jako
wymog nalezytego oraz wyczerpujgcego uzasadnienia braku sprzecznosci inwestycji ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Wymog wskazania
niesprzecznosci nalezy dodatkowo odrozni¢ od wskazania ""zgodnosci" rozumianej jako pozytywny
wynik analizy zgodnosci wniosku ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy. W orzecznictwie Naczelnego Sqgdu Administracyjnego wskazuje sie na roznice
pomiedzy niesprzecznoscig oraz zgodnosciq, zaznaczajgc, ze pojecie "zgodnosci" oznacza silniejszy
stopien zwiqzania niz pojecie "niesprzecznosci” (wyrok NSA z 10 kwietnia 2014 r., Il OSK 2732/12,
wyrok NSA z dnia 7 maja 2008 r., II OSK 114/08, publ. CBOSA). Powyzsze uwagi mozna, zdaniem
Naczelnego Sgdu Administracyjnego w sktadzie orzekajgcym w niniejszej sprawie, z powodzeniem
odnies¢ do interpretacji art. 7 ust. 7 pkt 12 i 13 specustawy mieszkaniowej. W konsekwencji
powyzszego jako zasadny nalezalo rowniez potraktowad zarzut naruszenia art. 7 ust. 9 ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszqcych przez niewtasciwe zastosowanie w zakresie w jakim pozostawiono bez rozpoznania
wniosek z uwagi na nieusunigcie braku wymienionego w art. 7 ust. 7 pkt 12 Ustawy. (...) Kwestia
ewentualnej sprzecznosci wniosku 7 ustaleniami Studium moze zostac¢ wzieta pod uwage dopiero

na etapie merytorycznego rozpatrzenia wniosku przez rade gminy, jako Ze jest ona zagadnieniem
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merytorycznym, ktore powinno prowadzi¢ do odmowy ustalenia przez rade gminy lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, a nie do pozostawienia wniosku o ustalenie lokalizacji tej inwestycji bez
rozpoznania. W tym przypadku konieczne jest merytoryczne rozpoznanie wniosku i odniesienie si¢
do ewentualnego braku w rozstrzygnieciu podejmowanym przez rade gminy na podstawie art. 7
ust. 4 specustawy mieszkaniowej.”.

Organ nadzoru wydajac niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze wzigt pod uwage fakt, iz juz sama
ustawa o ulatwieniach w przygotowaniu 1 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¢ wykladni 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 - wyjatkéw nie nalezy interpretowaé
rozszerzajaco - exceptiones non sunt extendendae (tak tez: uchwata SN z 4 stycznia 2001 r.,
w sprawie sygn. akt IIT 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).

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze realizacja inwestycji, w trybie ustawy
o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, na tym terenie jest mozliwa, jednakze w zwigzku z ustaleniami obecnie

obowigzujacego Studium, inwestycja mieszkaniowa winna by¢ ograniczona do maksymalnie

25% powierzchni zabudowy co w niniejszej sprawie oznacza wymog zachowania maksymalnej

powierzchni zabudowy na nieprzekraczalnym poziomie 1053 m2 (25% x 1422 m?).

Biorgc pod uwage obligatoryjny zakres ustalen planistycznych, stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata
lokalizacyjna zostata podjeta z istotnym naruszeniem obowigzujacego Studium, w zwigzku
z istotnym naruszeniem art. 5 ust. 3 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, w zwigzku z 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  kontek$cie powyzszych naruszen, nalezy zauwazy¢, ze odniesieniu do podstaw
stwierdzenia niewaznos$ci 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
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
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innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencj¢ do podejmowania uchwal,
podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego,
a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl, Z. Kmieciak:
w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle 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 Sagdu 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 zostaé¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore wplywajg na tresé
uchwaty. Do takich uchybien nalezqg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych
kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez
wadliwg ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedurg podejmowania uchwat, 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 wplywu na materialng tres¢ 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, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat,

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

przepisow 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, wyjasnil, ze: ,, Dzialalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171 ust.
1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad

’

dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.
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Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi cata dziatalno$¢ samorzadu
terytorialnego wytacznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnos$ci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dzialalno$¢ 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 zasadg praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej maja obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu
tylko o prawo materialne 1 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 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowiazek rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan
(tak: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ.
Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqgzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ 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$¢ powyzszych naruszen nalezy
rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan w nim przyjetych. Organ nadzoru wskazuje,
7e naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczjce, niedotyczace istoty zagadnienia.
Za nieistotne naruszenie nalezy uznac¢ takie, ktdre jest mniej donioste w poréwnaniu z innymi
przypadkami wadliwosci, jak niescisto§¢ prawna czy tez blad, ktory nie ma wpltywu na istotng tre$¢
aktu. Tymczasem ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym majg
istotny wplyw na kwestie zwiazane z podjeta uchwala, ktéra bylaby inna gdyby nie doszlo do
stwierdzonych naruszen.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaly Nr 219/XX11/2026 Rady Miasta Ciechanow z 26 lutego 2026 r. w sprawie: ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach o numerach ewidencyjnych 942/2 i 941/31, obreb

40-Smiecin w Ciechanowie.
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Miastu, w S$wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, sluzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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