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Streszczenie

Artykut podejmuje problematyke obowigzkdw organéw gminy w Swietle ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyc;ji to-
warzyszacych. W artykule dokonano takze analizy procedury podejmowania uchwat o lokalizacji
inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych oraz ogdlnej weryfikacji charakteru prawnego tych
uchwat i poréwnania ich z innymi aktami z zakresu zagospodarowania przestrzennego.

Stowa kluczowe: gmina, samorzad terytorialny, planowanie przestrzenne, inwestycje mieszka-
niowe, inwestycje towarzyszace.

Stowo wstepne

System ustrojowy obowigzujgcy obecnie w Polsce stawia przed panstwem
wiele zadan. Realizacja czesSci sposréd nich ma jedynie posredni wptyw na co-
dzienne zycie obywateli, pozostate natomiast mogg wywiera¢ lub wywierajg
w ich zyciu bezposrednie skutki. Wskazane powyzej zadania mogg by¢ wykony-
wane przez rézne organy na réznych szczeblach wtadzy panstwowej, przy czym
obowiazujaca Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej' wprowadzita tzw. zasade

1 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. Nr 78, poz. 483 z pdzn.
zm.
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domniemania wfasciwosci samorzadu terytorialnego?, poniewaz w art. 163
stwierdzono, ze: ,Samorzad terytorialny wykonuje zadania publiczne nie za-
strzezone przez Konstytucje lub ustawy dla organdéw innych wtadz publicznych”.
W zacytowanym powyzej przepisie ustawodawca wprowadza domniemanie
kompetencji na rzecz samorzadu terytorialnego polegajgce na przyjeciu, ze
w przypadku gdy ustawodawca konstytucyjny albo zwykty nie zastrzegt realizacji
konkretnego zadania publicznego (nie tylko o charakterze lokalnym) na rzecz $ci-
$le okreslonego organu wtadzy publicznej, wéwczas powinno ono zostaé wyko-
nane przez samorzad terytorialny. Wyrazona w ten sposéb zasada $wiadczy
o niezwykle istotne] roli samorzadu terytorialnego w catym systemie organéw
wtadzy publicznej®. Z art. 164 Konstytucji wynika, ze podstawowg jednostkg sa-
morzadu terytorialnego jest natomiast gmina, co Swiadczy o szczegdlnej pozycji
ustrojowej tej jednostki samorzadu terytorialnego. Nalezy jednakze wskaza¢, ze
ze szczegblng pozycjg ustrojowa gminy wigze sie rowniez fakt najwiekszej ilosci
zadan witasnych, ktérych obowigzek wykonania zostat na nig natozony. Jak bo-
wiem wskazano w art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym* do zadan wta-
snych gminy nalezy zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty wskazanych
w tresdci tego przepisu, przy czym potrzeby wymienione tam szczegdétowo nie
stanowig katalogu zamknietego i zostaty wyliczone jedynie przyktadowo®. Prze-
pisy prawa dopuszczajg réwniez mozliwos¢ przekazania gminie (jednakze z za-
strzezeniem, ze tylko w drodze ustawy) nowych zadan wtasnych. Ponadto, gmi-
nom zostaty nadane uprawnienia w zakresie stanowienia aktéw prawa miejsco-
wego®, przy czym jedynie na podstawie i w granicach upowazniefi zawartych
w ustawie. Jedng z najwazniejszych ustaw zawierajgcych takie upowaznienie
jest u.s.g., w ktérej okreslono m.in., ze gminie przystuguje prawo stanowienia
aktéw prawa miejscowego (obowigzujgcych na obszarze gminy) w zakresie: we-
wnetrznego ustroju gminy oraz jednostek pomocniczych, organizacji urzeddéw
i instytucji gminnych, zasad zarzadu mieniem gminy, zasad i trybu korzystania

2 Okreslenie przytoczone za M. Masternak-Kubia [Zob. M. Masternak-Kubiak, [w:] M. Haczkow-
ska (red.), Konstytucja, s. 3871].

3 M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP, t. 2: Komentarz do art. 87-243, Warszawa 2016,
Legalis/el.

4 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, dalej jako
u.s.g.

5 W ich sktad wchodza m.in. sprawy dotyczgce gospodarki nieruchomosciami, ochrony srodowi-
ska i przyrody oraz gospodarki wodnej, gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji
ruchu drogowego, wodociggdéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania
sciekdw komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz
gaz, dziatalnosci w zakresie telekomunikacji, lokalnego transportu zbiorowego, pomocy spo-
tecznej, w tym osrodkdw i zaktadoéw opiekuriczych, ochrony zdrowia.

6 Aktdw prawa o charakterze abstrakcyjnym i generalnym stanowigcych zrédta prawa powszech-
nie obowigzujgcego, przy czym jedynie na obszarze dziatania organdw, przez ktére zostaty usta-
nowione.
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z gminnych obiektow i urzadzen uzytecznosci publicznej. Poza wskazang powy-
zej ustawg, istnieje rowniez szereg innych ustaw szczegdlnych zawierajgcych de-
legacje do wydawania aktéw prawa miejscowego, wsréd ktorych nalezy wskazac
przede wszystkim ustawe z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym’. Zakresem przedmiotowym u.p.p. objete zostaty za-
sady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorial-
nego iorgany administracji rzgdowej oraz zakres isposoby postepowania
w sprawach przeznaczania terendw na okres$lone cele oraz ustalania zasad ich
zagospodarowania i zabudowy. W mojej ocenie jednym z najwazniejszych bo-
wiem zadan wfasnych gminy jest ksztattowanie i prowadzenie polityki prze-
strzennej. Powyzsze twierdzenie wynika z faktu, ze ksztatt aktdw prawnych wy-
dawanych w oparciu o upowaznienia zawarte w u.p.p. ma istotny wptyw na
mozliwo$¢ zagospodarowania i zabudowy obszaru objetego tymi aktami praw-
nymi, a tym samym wywiera bezposredni wptyw na prawa i obowigzki podmio-
téw prywatnych. Zadanie to gmina realizowata dotychczas poprzez uchwalanie
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wraz z wejsciem
w zycie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych® gminom przyznano nowe instrumenty
prawne stuzacy ksztattowaniu i prowadzeniu polityki przestrzennej, a mianowi-
cie uchwate o lokalizacji inwestycji i uchwate w przedmiocie lokalnych standar-
déw urbanistycznych. Podobnie jak w przypadku pozostatych zadan wtasnych,
sprawna realizacja przez gmine powierzonych jej na mocy u.p.r.i.m.i.t. zadan wy-
magad bedzie wspdtdziatania szeregu jej organdw (ale réwniez innych podmio-
téw). Celem niniejszego opracowania jest analiza obowigzkéw organdéw gminy
w Swietle u.p.r.i.m.i.t. w zakresie postepowan dotyczacych podjecia uchwaty
o lokalizacji inwestycji oraz uchwaty w przedmiocie lokalnych standardéw urba-
nistycznych.

1. Obowigzki rady gminy

W pierwszej kolejnosci nalezy przedstawié kilka istotnych informacji w za-
kresie analizowanej ustawy. Zakresem przedmiotowym u.p.r.i.m.i.t. zostat ob-
jety proces przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i realizacji. Ustawa podaje defi-
nicje legalne obu inwestycji, jednakze w tym miejscu (wobec faktu, ze inwestycje
mieszkaniowe majg zdecydowanie wieksze znaczenie) wskazuje jedynie, ze po-

7 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130, dalej jako: u.p.p.

8 Ustawaz dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych, t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 195, dalej jako: u.p.r.i.m.i.t.
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przez inwestycje mieszkaniowg nalezy rozumiec¢ przedsiewziecie obejmujace bu-
dowe, zmiane sposobu uzytkowania, lub przebudowe, w wyniku ktdrej po-
wstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali
mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o tgcz-
nej liczbie nie mniejszej niz 10 wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigza-
nymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi
oraz prawidtowego wykonania tych prac®. W zatozeniu ustawodawcy
u.p.r.i.m.i.t. ma doprowadzi¢ do przyspieszenia i utatwienia realizacji inwestycji
mieszkaniowych®. Nalezy jednakze stwierdzi¢, ze wskazany cel (wobec stosun-
kowo krotkich termindw na wykonywanie obowigzkéw organéw gminy okreslo-
nych w u.p.r.i.m.i.t.) zostanie osiggniety jedynie w przypadku sprawnego podej-
mowania przez organy gminy aktéw prawnych dopuszczonych moca
u.p.r.i.m.i.t., na co z kolei znaczny wptyw mie¢ bedzie wspédtdziatanie organdow
gminy, w szczegdlnosci istnienie sprawnego systemu komunikacji miedzy nimi.
Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.s.g.: ,,Do witasciwosci rady gminy nalezg wszystkie
sprawy pozostajgce w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowig ina-
czej”. Przywotany przepis przewiduje domniemanie wtasciwosci rady gminy we
wszystkich sprawach pozostajgcych w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie
stanowig inaczej. Jednoczesnie w ust. 2 wskazanego powyzej przepisu okreslony
zostat szeroki katalog zadan zastrzezonych do wytgcznej witasciwosci rady

9 Natomiast inwestycja towarzyszgca oznacza inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu
uzytkowania lub przebudowy dotyczacej nastepujgcych rodzajéow inwestycji: sieci uzbrojenia
terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1151 z pdzn. zm.), drég publicznych, obiektow infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektéw opieki nad
dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkét, placéwek wsparcia dziennego, placéwek opieki zdrowotnej,
dziennych doméw pomocy, obiektéw stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektow
sportu i rekreacji, terenow zieleni urzgdzonej, obiektéw budowlanych przeznaczonych na dzia-
falnos¢ handlowa lub ustugowa, o ile stuzg obstudze mieszkaricéw budynkéw bedacych przed-
miotem inwestycji mieszkaniowe;j.

10 W obecnie obowigzujacych przepisach zlokalizowanie, a w konsekwencji budowa inwestycji
mieszkaniowej musi odbywac sie zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy. Stwierdzic niestety trzeba, ze ten mecha-
nizm, a zwtaszcza czasochtonnos$é procedury uchwalania planéw miejscowych, nie stuzy przy-
spieszeniu i utatwieniu budowy nowych mieszkan. W przypadku gdy uchwalony plan miej-
scowy nie zapewnia zaspokojenia obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy, jego zmiana jest
procesem dtugotrwatym. Projektowane przepisy maja na celu umozliwienie dokonania , ko-
rekt” planéw miejscowych (obecnie nie mamy takiego instrumentu i pozostaje tylko procedura
zmiany planu), przy jednoczesnym zachowaniu zgodnosci danego zamierzenia inwestycyjnego
ze studium. (zob. uzasadnienie do projektu ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych dostepne na stronach Sejmu Rzecz-
pospolitej Polskiej (na stronie http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=2667 [dostep:
9.10.2024]).


http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=2667
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gminy!l, Wéréd nich nalezy wskazaé kompetencje uchwatodawcza jako najwaz-
niejszg, poniewaz rada gminy ma obowigzek uchwalenia kluczowych dla miesz-
kancéw tej gminy aktdw prawnych, tj. m.in.: statutu gminy, budzetu gminy, stu-
dium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Co istotne rada gminy
moze réowniez podejmowac uchwaty w innych sprawach zastrzezonych usta-
wami do kompetencji rady gminy. Identycznie sytuacja wyglada w u.p.r.i.m.i.t.,
w ktdrej gtdwnym obowigzkiem gminy jest podjecie uchwat w przedmiocie loka-
lizacji inwestycji mieszkaniowych iinwestycji towarzyszacych oraz uchwat
w przedmiocie lokalnych standardéw urbanistycznych. W zakresie uchwat
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowych'? nalezy wskazaé, ze uprawnie-
nie do ich podejmowania zostato wskazane w art. 7 ust. 4 u.p.r.i.m.i.t., a wyda-
nie takowej uchwaty stanowi niejako zwienczenie catego postepowania
w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji. Przepisy u.p.r.i.m.i.t. wskazujg ob-
ligatoryjne elementy przedmiotowych uchwat, ktédrymi sg m.in.: okreslenie ro-
dzaju inwestycji, granic terenu objetego inwestycjg, minimalnej i maksymalnej
powierzchni uzytkowej mieszkan, minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan, za-
kresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowa, zmiany
w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu, powigza-
nia inwestycji mieszkaniowe] z uzbrojeniem terenu, charakterystyki inwestycji
mieszkaniowej. Podejmujac przedmiotowq uchwate rada gminy musi wzigé¢ pod
uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie tej gminy i mozli-
wosci jej rozwoju wynikajace ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego. W tym miejscu nalezy zgodzi¢ sie z poglgdem Dagmary
Kafar, ktdéra stwierdzita, ze:

na podstawie tych uwarunkowan bardzo trudno bedzie uzasadni¢ podjecie uchwaty od-
mownej. Kazda gmina w Polsce posiada bowiem deficyty ilosSciowe oraz jakosciowe
mieszkan i zadna z nich nie zatozyta stagnacji czy regresu w swoich studiach uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Sytuacje te mozna poréwnacé z in-
nymi procedurami prowadzonymi na podstawie specustaw: organ otrzymujgc wniosek
kompletny pod wzgledem formalnym i po przeprowadzeniu postepowania $cisle okre-
slonego ustawa nie posiada juz zadnych narzedzi prawnych, aby odméwié wydania de-
cyzji. W przypadku uchwaty dotyczacej lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i towarzysza-
cej akcenty relacji inwestor—-gmina roztozone sg podobniel3.

Tym samym niemalze kazdy kompletny pod wzgledem formalnym wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji powinien zosta¢ rozpatrzony pozytywnie i za-

11 S, Gajewski, A. Jakubowski (red.), Ustawa o samorzqdzie gminnym, [w:] S. Gajewski, A. Jaku-
bowski (red.), Ustawy samorzqdowe. Komentarz, Warszawa 2018, Legalis/el.

12 Do wniosku o podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej stosuje sie od-
powiednio przepisy dotyczace postepowania w przedmiocie podjecia uchwaty o ustaleniu lo-
kalizacji inwestycji mieszkaniowej.

13 D. Kafar, Specustawa mieszkaniowa. Nowe zasady realizacji inwestycji, Warszawa 2018.
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konczy¢ sie wydaniem uchwaty o lokalizacji inwestycji. W zakresie terminu na
podjecie przedmiotowej uchwaty nalezy ponownie przywotaé art. 7 ust. 4
u.p.r.i.m.i.t., zgodnie z ktérym wskazana uchwata powinna zostaé podjeta w ter-
minie 60 dni od dnia ztozenia przez inwestora wniosku o ustalenie lokalizacji in-
westycjit®. Analizujgc charakter prawny tej uchwaty nalezy wskazaé, ze uchwata
o lokalizacji inwestycji nie stanowi aktu prawa miejscowego, co wobec faktu
mozliwosci jej podjecia niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego®® (stanowigcego akt prawa miejscowego)
moze budzié szereg watpliwosci'®. Drugi rodzaj uchwat (tj. uchwaty w przedmio-
cie lokalnych standardéw urbanistycznych), do podjecia ktorych radzie gminy
zostata przyznana kompetencja (na podstawie art. 19 u.p.r.i.m.i.t.), wobec faktu,
Ze przepisy u.p.r.i.m.i.t. wprowadzity ustawowe standardy urbanistyczne, nie ma
charakteru obligatoryjnego. W odrdznieniu do postepowania w przedmiocie
wydania uchwaty o lokalizacji inwestycji, postepowanie w sprawie przyjecia lo-
kalnych standarddéw urbanistycznych nie ma charakteru wnioskowego, a przyje-
cie przedmiotowej uchwaty lezy w wytgcznej gestii danej gminy. Co istotne,
w przypadku jednakze podjecia przez dang gmine uchwaty w tym zakresie, od-
powiedniej modyfikacji ulegajg ustawowe standardy urbanistyczne okreslone
w art. 17 u.p.r.i.m.i.t.r’. Niestety, pomimo faktu, Ze omawiana uchwata stanowi
akt prawa miejscowego, u.p.r.i.m.i.t. nie okresla w sposdb szczegdtowy proce-
dury jej uchwalenia, co w dalszej perspektywie moze powodowac, ze beda one

14 Jezeli uchwata o ustaleniu lokalizacji, o ktérej mowa w ust. 1, nie moze by¢ podjeta w terminie
okreslonym w ust. 4, przewodniczacy rady gminy jest obowigzany w tym terminie powiadomic
inwestora, podajac powody opdznienia oraz wskazujagc nowy termin podjecia uchwaty, nie
dtuzszy jednak niz 30 dni od dnia uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 4 — tym samym we
wskazanym przepisie na przewodniczacego rady gminy zostat natozony obowigzek o charakte-
rze informacyjnym.

15 Pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

16 Wskazanych watpliwosci nie dostrzegt ustawodawca twierdzac, ze: Istotne jest, Zze ocena pla-
nowanej inwestycji dokonywana jest przez te same organy i podmioty, ktére dokonujq tej oceny
w toku zwyktego postepowania majgcego na celu przyjecie planu miejscowego. (zob. uzasad-
nienie do projektu ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych dostepne na stronach Sejmu Rzeczpospolitej Polskiej (na
stronie http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=2667 [dostep: 9.10.2024]).

17 Lokalne standardy urbanistyczne: 1) w zakresie odlegtosci lub liczby kondygnacji nie moga réz-
ni¢ sie o wiecej niz 50% od standarddéw, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7; 2) nie mogg
roznic sie o wiecej niz 50% w zakresie wskaznikow procentowych, o ktérych mowa w art. 17
ust. 2 pkt 2 lit. a lub b. 3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktérych mowa w ust. 1,
rada gminy moze okresli¢ liczby miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej in-
westycji mieszkaniowej wieksze niz okreslone w art. 17 ust. 4a pkt 2 lub art. 17 ust. 4d pkt 2
lub obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej na zasadach wynikajacych z przepi-
séw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 266
z pdin. zm.).
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podejmowane w sposdb catkowicie arbitralny®, bez mozliwosci wniesienia ja-
kichkolwiek wnioskéw lub uwag przez przedstawicieli spoteczenstwa lokalnego
tej gminy. Co wiecej, w sytuacji tak skonstruowanych przepiséw istnieje realna
mozliwosé, ze jej tres¢ nie zostanie przygotowana lub co najmniej skonsulto-
wana z osobami posiadajgcymi stosowne wyksztatcenie i kwalifikacje w zakresie
planowania przestrzennego. Biorgc powyzsze pod uwage (w szczegdlnosci fakt
catkowite]j arbitralnosci gminy przy opracowywaniu przedmiotowej uchwaty),
w mojej opinii mozliwo$é wniesienia wnioskdw lub uwag do projektu takiej
uchwaty pozwolitaby unikna¢ konfliktéw pomiedzy interesem prywatnym a pu-
blicznym. Oczywiscie podobnie jak w przypadku kazdego aktu prawa miejsco-
wego na gruncie obecnie obowigzujgcych przepisow prawa dopuszczona jest
mozliwo$¢ zaskarzenia tej uchwaty do sgdu administracyjnego (a zatem nie
mozna mowic o naruszeniu prawa do sgdu mieszkarnicdw gminy, w ktdrej zosta-
nie podjeta takowa uchwata), ale skarzgcy powinien wykazac, ze istnieje bezpo-
Sredni zwigzek pomiedzy zaskarzong uchwata a wtasng, indywidualng i prawnie
gwarantowang sytuacja co moim zdaniem w przypadku uchwaty o lokalnych
standardach urbanistycznych moze okaza¢ sie niezwykle ciezkie!®. Do dnia 15
sierpnia 2019 r. (tj. do dnia uchylenia obowigzywania art. 18 u.p.r.i.m.i.t.) bez-
posrednio z ustawowymi standardami lokalizacji i realizacji inwestycji mieszka-
niowych, w szczegdlnosci dotyczagcymi obowigzku lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej w odlegtosci okreslonej w u.p.r.i.m.i.t?, od szkoty podstawowej (ktéra
jest w stanie przyjaé¢ nowych ucznidéw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz
7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej), zwigzana byta
kolejna kategoria uchwat, do podjecia ktdrych rada gminy mocg u.p.r.i.m.i.t. po-
siadata uprawnienia. Rada gminy byta bowiem upowazniona do decydowania
(w formie uchwaty) o mozliwosci lokalizacji inwestycji mieszkaniowych pomimo
niespetnienia wymogdw lokalizacyjnych, o ktérych mowa powyzej, czynigc tym
samym niejako odstepstwo od zasad lokalizacji okreslonych w u.p.r.i.m.i.t.
Wskazang powyzej uchwatg rada gminy w takim przypadku (tj. braku mozliwosci

18 Pprojekty tych aktéw prawa miejscowego sg juz dostepne na stronach internetowych jednostek
administracyjnych, np. uchwata Nr XLII/844/18 rady gminy Kobierzyce z dnia 27 wrze$nia 2018
r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych lokalizacji i realizacji inwestycji
mieszkaniowych na terenie Gminy Kobierzyce (zob. http://edzienniki.duw.pl/duw/WDU D/
2018/4992/akt.pdf [dostep: 9.10.2024]) czy tez uchwata nr 891/VI1/49/2018 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie ustalenia lokalnych standardéw
urbanistycznych na terenie gminy Konstancin-Jeziorna (zob. http://webcache.googleusercon-
tent.com/search?g=cache:Cmslnsd17KsJ:edziennik.mazowieckie.pl/GetActPdf.ashx%3Fy-
ear%3D2018%26book%3D0%26position%3D12083+&cd=1&hl=pl&ct=cInk&gl=pl [dostep:
9.10.2024]).

19 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 8 listopada 2018 r., sygn. akt | SA/Po 467/18, LEX nr
2583761.

20 Tj. odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktdrych liczba mieszkancéw przekracza
100 000 mieszkaricow — 1500 m.
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realizacji inwestycji zgodnej z wymogami lokalizacyjnymi w zakresie odlegtosci
od szkoty podstawowej i przedszkola) miata mozliwos$¢ natozenia na inwestora
zamierzajacego realizowad inwestycje mieszkaniowg obowigzek przekazania na
rzecz gminy kwoty odpowiadajacej 5-letnim kosztom zapewnienia transportu
i opieki w czasie przewozu dziecka, o ktérych mowa odpowiednio w art. 32 ust.
5 lub w art. 39 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r. — Prawo oswiatowe
(Dz. U. 22018 r. poz. 996, 1000 i 1290)%L. Zdaje sie, ze ustawodawca dostrzegt
wadliwos¢ rzeczonego rozwigzania powodujgcego szereg watpliwosci w prak-
tyce (tym bardziej, iz podobnie jak w przypadku uchwaty w przedmiocie lokal-
nych standardéw urbanistycznych nie okreslono w sposdb szczegdtowy proce-
dury podjecia rzeczonej uchwaty), gdyz art. 18 u.p.r.i.m.i.t. na mocy ustawy
z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
oraz niektérych innych ustaw? zostat uchylony.

W zakresie kompetencji uchwatodawczej rady gminy nalezy wskazaé row-
niez uprawnienie do podejmowania przez ten organ uchwat w zakresie lokaliza-
cji inwestycji towarzyszgcej. Jak juz poprzednio wskazywano do wniosku o pod-
jecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej stosuje sie odpo-
wiednio przepisy dotyczace postepowania w przedmiocie podjecia uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Nalezy jednakze wskaza¢ na
istotng rdznice w zakresie postepowania w przedmiocie podjecia uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej (w stosunku do postepowania
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej), a mianowicie mozli-
wos¢ zawarcia przez inwestora z gming porozumienia okreslajgcego sposéb re-
alizacji brakujgcych elementdw infrastruktury (technicznej i spotecznej), stano-
wigcego (przy ubieganiu sie o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, in-
westycji towarzyszacej lub o pozwolenie na budowe) podstawe do uznania, ze
wymogi dotyczgce standardéw lokalizacji i realizacji tych inwestycji zostaty spet-
nione w zakresie wynikajagcym z tego porozumienia®. Wskazane porozumienie
zawierane jest przez wdjta na podstawie upowaznienia udzielonego uchwatg
rady gminy. Wobec powyziszego, nalezy stwierdzi¢, ze charakter prawny tej
uchwaty jest odmienny od pozostatych uchwat podejmowanych przez rade
gminy w oparciu o przepisy u.p.r.i.m.i.t.. Jej celem jest niejako jedynie wyrazenie
zgody wojtowi na zawarcie porozumienia o charakterze publiczno — prywatnym.

21 Ustawa z dnia 14 grudnia 2016 r. — Prawo o$wiatowe, t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 737 z pdzn. zm.,
dalej: u.p.o..

22 Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz
niektoérych innych ustaw, Dz.U. z 2019 r., poz. 1309.

23 W porozumieniu gmina moze zobowigza¢ sie do samodzielnej realizacji zadan wynikajgcych
Z wniosku inwestora, jezeli wchodzq one w zakres zadar wtasnych gminy, zabezpieczajgc na
ten cel Srodki finansowe zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami. Zobowiqzanie takie stanowi
podstawe do uznania za spetnione wymogow standardow lokalizacji lub realizacji inwestycji
mieszkaniowych w tym zakresie (art. 22 u.p.r.i.m.i.t.).
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Jak wynika z powyzszego, radzie gminy przystugujg kompetencje o charakterze
uchwatodawczym. Podjecie uchwaty jest jednakze w zdecydowane] wiekszosci
przypadkéw etapem finalnym postepowania i oczywistym jest, ze stanowienie
uchwat jest procesem bardziej ztozonym. W toku tego procesu istotng role od-
grywaja réwniez inny organ gminy, a mianowicie monokratyczny organ wyko-
nawczy.

2. Obowiazki organu wykonawczego gminy

Ksztatt uregulowan prawnych zawartych w art. 18 u.s.g. pozwala wysnué
whniosek, ze wéjt?* obowigzany jest do wykonywania zadarn, ktére ustawodawca
wprost przypisat temu organowi mocga przepiséw prawa®, przy czym jako organ
wykonawczy gminy poza obowigzkami zwigzanymi z wykonywaniem uchwat
rady gminy dysponuje wtasnymi kompetencjami. W $wietle u.s.g. wsréd zadan
wojta mozna wyrdznié nastepujgce kategorie, a mianowicie: zadania zwigzane
z udzialem w stanowieniu i realizacji uchwat?®, zadania polegajgce na wykony-
waniu uprawnien wtascicielskich i zarzadzajgcych w stosunku do mienia komu-
nalnego, zadania zwigzane z prowadzeniem gminnej gospodarki finansowej
(w szczegdlnosci wykonywanie budzetu), kierowaniem biezgcymi sprawami
gminy, reprezentowaniem gminy na zewngatrz wydawaniem indywidualnych ak-
téw administracyjnych?’. Szereg kompetencji i obowigzkéw zostato przypisa-
nych wéjtowi réwniez moca u.p.r.i.m.i.t. Jak wynika z art. 7 u.p.r.i.m.i.t. poste-
powanie o ustalenie lokalizacji inwestycji jest postepowaniem wszczynanym
w wyniku ztozenia wniosku uprawnionego podmiotu, Wskazany wniosek jest
sktadany do wtasciwej miejscowo rady gminy za posrednictwem wdjta, ktory
niezwtocznie po jego otrzymaniu podejmuje dziatania majgce na celu weryfika-
cje jego kompletnosci i zgodnosci z przepisami u.p.r.i.m.i.t. i w przypadku gdy
whniosek inwestora nie spetnia wymogéw formalnych, wdjt wzywa do usuniecia
brakéw formalnych. Wskazane wezwanie zawiera w swej tresci termin na ich
usuniecie, nie dtuzszy jednak niz 14 dni oraz pouczenie, ze nieusuniecie tych bra-

24 |lekro¢ w niniejszym opracowaniu mowa jest o wdjcie, przez wajta nalezy rozumieé réwniez
burmistrza lub prezydenta miasta.

25 Przyktadowe wyliczenie zadar wéjta zostato zawarte w art. 30 ust. 2 u.s.g.

26 Tj. przygotowanie projektéw uchwat rady gminy (art. 30 ust. 2 pkt 1 u.s.g.), opracowywanie
programow rozwoju w trybie okreslonym w przepisach o zasadach prowadzenia polityki roz-
woju (art. 30 ust. 2 pkt 1a u.s.g.), okreslenie sposobu wykonania uchwat (art. 30 ust. 2 pkt 2
u.s.g.), przedktadanie wojewodzie uchwat rady gminy w ciggu 7 dni od dnia ich podjecia, akty
ustanawiajgce przepisy porzadkowe wojt przekazuje w ciggu 2 dni od ich ustanowienia (art. 90
ust. 1 u.s.g.), wykonywanie uchwat rady (art. 30 ust. 1 u.s.g.);

27 Z art. 39 ust. 1 u.s.g. wynika domniemanie wtasciwosci wéjta do wydawania decyzji indywidu-
alnych w sprawach z zakresu administracji publicznej, o ile przepisy szczegdlne nie stanowia
inaczej.
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kéw przez inwestora w terminie spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpa-
trzenia. Wobec powyzszego nalezy wskazac, ze pierwszg kategorie stanowig za-
dania wojta o charakterze weryfikacyjnym. W przypadku stwierdzenia, ze zto-
zony przez inwestora wniosek jest kompletny, rozpoczynajg sie procesy uzgad-
niania i opiniowania przez wniosku inwestora organy wskazane w u.p.r.i.m.i.t.
oraz sktadania do niego wnioskdw i uwag przez podmioty zainteresowane roz-
strzygnieciem przedmiotowej sprawy. We wskazanych powyzej procesach waijt
petni kluczowa role, ze wzgledu na fakt, ze przepisy u.p.r.i.m.i.t. naktadaja na
niego szereg obowigzkéw o charakterze informacyjnym. Przyktadowo ma on ob-
owigzek zamiesci¢ wniosek inwestora wraz z dofagczonymi do niego dokumen-
tami na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy?®, powiado-
mic¢ szereg organdw o mozliwosci przedstawienia opinii do tego wniosku, wysta-
pi¢ o uzgodnienie przedmiotowego wniosku z wtasciwym organem administracji
geologicznej, wojewddzkim konserwatorem zabytkdw oraz zarzadca drogi. Na-
tomiast po otrzymaniu jakichkolwiek uwag, wnioskéw, opinii czy tez uzgodnien
dotyczacych wniosku inwestora, a przede wszystkim w przypadku podjecia
uchwaty o lokalizacji inwestycji, wéjt ma obowigzki informowania o tych zdarze-
niach inwestora. Tym samym wskazane powyzej obowigzki, pomimo faktu, ze
mogtyby zostaé¢ uznane jako typowo techniczne majg istotne znaczenie dla
sprawnosci catego postepowania w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej i inwestycji towarzyszacej regulowanego przez u.p.r.i.m.i.t. Kolejne zada-
nie woéjta zostato okreslone w art. 7 ust. 17 u.p.r.i.m.i.t.2°>. Na mocy wskazanego
przepisu wéjt obowigzany zostat do przygotowania i przedtozenia radzie gminy
projektu uchwaty o lokalizacji inwestycji, co mozna uznac jako zadanie zwigzane
z udziatem w stanowieniu i realizacji uchwat. Innym zadaniem wadjta mieszcza-
cym sie w tej kategorii jest przedktadanie wojewodzie uchwat rady gminy zgod-

28 Udostepnienie informacji publicznej w Biuletynie Informacji Publicznej wytqcza obowiqzek jej
udostepniania na wniosek zainteresowanego. Jesli informacja publiczna, ktorej domaga sie za-
interesowany podmiot, zostata upubliczniona, organ do ktérego skierowano odpowiedni wnio-
sek, winien jedynie odestac¢ wnioskodawce do publikatora. Wskazanie podmiotowi zqdajgcemu
udzielenia informacji publicznej strony Biuletynu Informacji Publicznej jako jej Zrédta, stanowi
zatatwienie wniosku tylko wowczas, gdy informacje tam zawarte odnoszq sie wprost do przed-
miotu i zakresu wniosku o udostepnienie informacji publicznej, a wiec zawierajq wszystkie dane
istotne z punku widzenia pytajqcego, a ich uzyskanie nie wymaga przedsiewziecia dodatkowych
czynnosci. (por. wyrok WSA w Lublinie z dnia 26 listopada 2013 r., sygn. akt Il SAB/Lu 605/13,
Legalis nr 759232).

29 Wjt (burmistrz, prezydent miasta) przedktada radzie gminy projekt uchwaty, o ktérej mowa
w ust. 4, wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien. W przypadku gdy
whniosek, o ktorym mowa w ust. 1, dotyczy terenu, na ktérym obowiqzuje miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego, wdjt (burmistrz, prezydent miasta) przedktada réwniez opraco-
wanie ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na srodowisko, sporzqgdzone na potrzeby
tego planu.
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nie z art. 90 ust. 1 u.s.g. *°. Poza wskazanymi powyzej obowigzkami i kompeten-
cjami wojtowi jako organowi wykonawczemu gminy przystugujg kompetencje
o charakterze stricte wykonawczym3!, przyktadowo kompetencja wskazana
w art. 22 u.p.r.i.m.i.t.3?

Whioski

Niewatpliwym jest, ze gmina jest kluczowg jednostkg samorzadu terytorial-
nego. Jej zasadniczy charakter nierozerwalnie wigze sie z najwiekszg iloscig po-
wierzonych jej zadan i przyznanych kompetencji. Jednym z gtdwnych zadan wia-
snych gminy jest ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej, co dotych-
czas odbywato sie w oparciu o przepisy zawarte w u.p.p. Wprowadzona ustawa
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz in-
westycji towarzyszacych w zatozeniu ustawodawcy miata i ma w znacznym stop-
niu utatwic¢ procedury dotyczgce przygotowania i realizacji inwestycji mieszka-
niowych i inwestycji towarzyszacych, do czego majg postuzy¢ uchwaty w przed-
miocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych.
Osiggniecie zamierzonego efektu bedzie jednakze mozliwe jedynie w przypadku
wspotdziatania organdw gminy w zakresie przypisanych im kompetencji,

30 Wojewodzie nalezy przypisa¢ kompetencje do nadzoru nad dziatalnoscig organow gminy wyra-
zajgcq sie w formie uchwatodawczej. Jezeli zatem akt woli organu gminy otrzymat forme
prawngq aktu wiadczego, wydanego na podstawie przepiséw prawa administracyjnego, to nie-
zaleznie od charakteru ksztaftowanych nim stosunkow prawnych oraz ewentualnych skutkow
podlega on procedurze nadzoru administracyjnego. Nie dotyczy to jednak etapu przedstawiania
do uzgodnienia projektu statutu, o ktorym mowa w art. 3 ust. 2 ustawy o samorzqgdzie gmin-
nym. Wojewoda na tym etapie nie ma prawa ingerowac rozstrzygnieciem nadzorczym, a jego
rola, jako organu nadzoru, zaczg¢ sie moze dopiero od momentu podjecia przez rade gminy
uchwaty o przyjeciu uzgodnionego projektu statutu. (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 2
marca 2009 r., sygn. akt IV SA/GI 904/08, Legalis nr 159949).

31 Na marginesie nalezy wskaza¢, ze do dnia uchylenia art. 18 u.p.r.i.m.i.t. wojtowi przystugiwata
jeszcze jedna kompetencja zwigzana z sytuacja, gdy inwestycja mieszkaniowa nie wypetniata
okreslonych w u.p.r.i.m.i.t. standardéw dotyczacych lokalizacji wzgledem szkoty podstawowe;j
lub przedszkola. W takiej sytuacji inwestor uchwatg rady gminy mégt zostaé zobowigzany do
przekazania na rzecz gminy kwoty odpowiadajacej 5-letnim kosztom zapewnienia transportu
i opieki w czasie przewozu dziecka, o ktérych mowa odpowiednio w art. 32 ust. 5 lub w 39 ust.
3 pkt 1 u.p.o.). Wskazane powyzej zobowigzanie miato zostaé¢ zamieszczone w umowie zawie-
ranej w formie aktu notarialnego, ktéra podpisywana miata by¢ przez inwestora z wéjtem jako
organem wykonawczym gminy.

32 W sytuacji gdy inwestycja mieszkaniowa nie wypetnia standardéw dotyczqcych wyposazenia
w infrastrukture towarzyszqcq w oparciu o istniejgce sieci czy obiekty, wéwczas gmina (repre-
zentowana przez wajta, burmistrza lub prezydenta miasta) na podstawie upowaznienia udzie-
lonego uchwatq rady gminy zawiera z inwestorem porozumienie okreslajgce sposob realizacji
brakujgcych elementow infrastruktury (technicznej i spotecznej), o ktorym mowa w art. 22
u.p.r.i.m.i.t. (por. D. Kafar, Specustawa mieszkaniowa, op. cit., Warszawa 2018).
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w szczegdlnosci organu uchwatodawczego z organem wykonawczym. W tym
miejscu nalezy wskaza¢, ze u.p.r.i.m.i.t. zawiera jasny i zrozumiaty podziat zadan
pomiedzy organami gminy, co niewatpliwie pozwoli unikna¢ jakichkolwiek wat-
pliwosci w tym zakresie i ewentualnych sporéw. Analizujgc obowigzki organéw
gminy w $wietle analizowanej ustawy, a tym samym procedury podejmowania
uchwat o lokalizacji inwestycji mieszkaniowych itowarzyszgcych, nie sposdb
byto nie dokonad ogdlnej weryfikacji charakteru prawnego tych uchwat i ich po-
rownania z innymi aktami z zakresu zagospodarowania przestrzennego. Juz bo-
wiem sama nazwa u.p.r.i.m.i.t. sugeruje, ze jest to ustawa wtérna wobec aktow
prawnych (w szczegdlnosci u.p.p.) regulujgcych kwestie ksztattowania polityki
przestrzennej, w tym przygotowania i realizacji inwestycji. Nalezy zatem zasta-
nowic sie, czy dziatanie ustawodawcy wprowadzajgcego do systemu tego typu
akt byto najlepszym mozliwym posunieciem. W tym zakresie nalezy wskazac
chocby na fakt, ze charakter uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej oraz inwestycji towarzyszgcej jest zblizony do decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu. Na poparcie powyzszego twierdzenia nalezy
wskazac, ze skutki prawne uchwaty lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz in-
westycji towarzyszgcej w procesie inwestycyjnym sg identyczne jak skutki decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, tj. stanowi ona niejako
zgode urbanistyczng na lokalizacje inwestycji, wyznaczajgc najistotniejsze para-
metry urbanistyczno-architektoniczne. Ponadto, podobnie jak decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu jest adresowana w stosunku do kon-
kretnego podmiotu oraz w odniesieniu do okreslonego terenu rada gminy moze
podjgé wiecej niz jedng uchwate. Podstawowg rdznice stanowi procedura jej
uchwalania, ktdra jest dalece zbiezna z procedurg w zakresie uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. W tym zakresie nalezy wska-
za¢, ze organy gminy w obu poréwnywanych postepowaniach (tj. w przedmiocie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i uchwaty
o lokalizacji inwestycji) dysponujg podobnymi kompetencjami. Powyzsze spra-
wia, ze uchwata o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzy-
szgcej moze zostac uznana za niejako potgczenie rozwigzan prawnych w zakresie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, przy czym w mojej opinii instytucje te zo-
staty potgczone w sposdb niefortunny. Wobec faktu, ze organy gminy dysponujg
niemalze identycznymi kompetencjami na gruncie u.p.p. i u.p.r.i.m.i.t. zdecydo-
wanie lepszym rozwigzaniem bytaby nowelizacja u.p.p. w zakresie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego w celu przyspieszenia procedury ich
uchwalania lub zmiany.
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Obligations of municipal bodies in light of the Act of 5 July 2018
on facilitations in preparing and implementing housing
investments and accompanying investments

Abstract

This article addresses the issue of the obligations of municipal authorities in light of the Act of
5 July 2018 on facilitations in preparing and implementing housing investments and accompanying
investments. The article also analyses the procedure of adopting resolutions on the location of
housing and accompanying investments, as well as the general verification of the legal nature of
these resolutions and comparing them with other acts in the area of spatial development.
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