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OSWIADCZENIE

dot. lokalizacji zabudowy na terenie powojskowym we wsi Janéw

W zwigzku z duzym zainteresowaniem mieszkancéw oraz nieprecyzyjnymi
informacjami pojawiajgcymi na lokalnych forach internetowych, dotyczgcych zabudowy dziatki
nr 180 we wsi Jandéw - znajdujgcej sie na powojskowym terenie, w obszarze Lasu
Bemowskiego przedstawiam stan faktyczny zagadnienia:

Na wstepie pragng wyjasnic, ze sprawa ta jest bardzo nietypowa, poniewaz nie dotyczy
klasycznych zmian planistycznych, np. zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego, czy miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, ale dotyczy ona wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j,
ktory zostat wprowadzony do obrotu prawnego w roku 2018 w skutek uchwalenia
przez Sejm RP Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1496).

Instrument ten pozwala inwestorowi zwréci¢ sie do wiasciwej Rady Gminy
z wnioskiem o ustalenie lokalizacji pod inwestycje mieszkaniowg na dowolnym terenie gminy,
pod warunkiem zachowania zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z zapisami studium —
warunek ten nie dotyczy jednak terenow wykorzystywanych w przesztoéci na cele wojskowe,
kolejowe, czy przemystowe, dlatego tez dziatka nr 180 (stanowigca bytg baze wojskowg) moze
by¢ przedmiotem takiego wniosku lokalizacyjnego.

Procedura ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w odréznieniu od zmiany
studium czy zmiany planu miejscowego, nie jest procesem w ktérym wojt bierze czynny udziat
poprzez przeprowadzanie jakichkolwiek prac projektowych, czy podejmowanie decyzji
o ksztattowaniu przysztego zagospodarowania. Uksztattowanie zagospodarowania
przestrzeni objetej wnioskiem jest w tym przypadku zalezne od inwestora, ktéry w swoim
wystgpieniu przedstawia okreslone zamierzenie inwestycyjne oraz szereg wymaganych
prawem informaciji na jego temat, a ustawowym zadaniem wdjta jest przeprowadzenie szeregu
czynno$ci administracyjnych zwigzanych m. in. z opublikowaniem wniosku w Internecie,
wyznaczeniem terminu sktadania uwag, przekazaniem wniosku do opiniowania instytucjom
wymienionym w specustawie, czy przedtozeniem materiatéw wiasciwej radzie gminy w celu
podjgcia stosownej uchwaty. W praktyce, oznacza to, ze wéjt jako organ administracji
publicznej, w procedurze przewidzianej specustawg mieszkaniowg petni role podmiotu
obstugujacego proces, a nie decydujgcego — decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub odmowie ustalenia lokalizacji zapada poprzez podjecie przez wtasciwg rade
gminy stosownej uchwaty. Warto w tym miejscu dodac, ze specustawa nie okreéla, ze wniosek



inwestora ktéry spetnia wymagania ustawowe i uzyskat szereg pozytywnych opinii, musi
zakonczy¢ sie akceptacja go przez rade gminy — wyrazenie zgody przez organ stanowigcy
lub odmowa, jest suwerenng decyzjg tego organu, efekt koricowy procedury jest wiec zalezny
od woli radnych.

W przypadku dziatki nr 180 we wsi Janéw obecnie (stan na dzien 23 sierpnia 2019 r.)
nie jest uruchomiona procedura ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jednak
w najblizszym czasie mozna spodziewac sie podjecia czynno$ci zwigzanych z takg procedura.
Sprawa ta siega jeszcze do roku poprzedniego — 11 wrzesnia 2018 r., Inwestor skorzystat
z nowego woéwczas instrumentu prawnego i zwrocit sie do Rady Gminy Stare Babice
z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na wspomnianej nieruchomosci.
Procedura woéwczas nie zostata jednak uruchomiona, poniewaz w drodze weryfikacji
poprawno$ci wniosku uznano, Ze wniosek ten nie spetnia wymogéw ustawowych
i wezwano Inwestora do uzupetnienia wniosku. W skutek braku uzupetnienia wniosku
przez Inwestora stosownie do wytycznych (Inwestor wszedt wéwczas w polemike twierdzac,
Ze wniosek jest kompletny), pozostawiono sprawe bez rozpatrzenia, gdyz podtrzymywano
stanowisko dot. niekompletnoéci wniosku. Sprawa ta spowodowata spor sgdowy, ktory zostat
skierowany do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego — Inwestor wystosowat skarge
na bezczynno$é organu administracji publicznej. Sad stwierdzit, Zze dopuszczono
sie bezczynnosci wskazujgc ze czynnosci wstepne nie zostaty przeprowadzone we wtasciwy
sposob i nakazat podjecie wtasciwych czynnosci w celu przeprocedowania wniosku z dnia
11 wrzesnia 2018 r. (Wyrok WSA w Warszawie, Sygn. akt IV SAB/Wa 58/19).

Stosujgc sie do orzeczenia sgdowego, wystano ponownie wezwanie do Inwestora
z prosba o uzupetnienie brakujgcych elementéw i obecnie trwa oczekiwanie na przedfozenie
kompletnego wniosku. Jezeli w Urzedzie Gminy Stare Babice ztozony zostanie kompletny
wniosek, to zgodnie z przepisami prawa krajowego nalezato bedzie zrealizowaé obowigzek
poczynienia  szeregu czynnosci  okreSlonych w  specustawie  mieszkaniowej,
az do przediozenia dokumentacji Radzie Gminy Stare Babice, ktéra podejmie uchwate
ustalajaca lokalizacje mieszkaniowa, badz odmawiajgcg ustalenia lokalizacji mieszkaniowe;.

Z powazaniem,
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Sygn. akt IV SAB/Wa 58/19

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 2 kwietnia 2019 .

Wojewo6dzki Sgd Administracyjny w Warszawie

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczgcy: Sedzia WSA Pawel Gronski
Sedziowie: Sedzia WSA Grzegorz Rzgsa
Asesor WSA Agnieszka Wasikowska (spr.)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w trybie uproszczonym
w dniu 2 kwietnia 2019 r.

sprawy ze skargi SPV K2 Spétka z o.0. z siedzibg w Warszawie
na bezczynnos¢ Wojta Gminy Stare Babice

w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

1. zobowigzuje Wojta Gminy Stare Babice do podjecia czynnosci w celu rozpoznania
wniosku SPV K2 Spétka z o0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 11 wrzeénia 2018 r. —
w terminie jednego miesigca od daty doreczenia odpisu prawomocnego wyroku wraz
z aktami sprawy;

2. stwierdza, ze Wojt Gminy Stare Babice dopuscit sie bezczynnosci;

3. stwierdza, ze bezczynno$¢ Wajta Gminy Stare Babice nie miata miejsca z razgcym
naruszeniem prawa;

4. zasgdza od Wojta Gminy Stare Babice na rzecz SPV K2 Spétka z 0.0. z siedzibg
w Warszawie kwote 100 (sto) zto’t_}/fh;'g_zyfgu‘*e@ zwrotu kosztéw postepowania
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Sygn. akt IV SAB /Wa 58/19
| UZASADNIENIE

SPV K2 sp. z o0.0. (dalej Spétka) wniosta do Wojewo6dzkiego Sadu
Administracyjnego - na podstawie art. 101a ustawy o samorzadzie gminnym - skarge
na niewykonywanie przez Wéjta Gminy Stare Babice czynnosci nakazanych prawem:;

1. poprzez zaniechanie prowadzenia czynnosci nakazanych prawem, ;.
procedury, okreslonej w art. 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
(Dz.U. z 2018 r., poz. 1496) - wobec ztozenia przez Skarzgcego wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce nr 180 w miejscowosci Jandéw, gm.
Stare Babice;

2. poprzez zaniechanie prowadzenia czynnosci nakazanych prawem tj.
procedury, okre$lonej w art. 7 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy paristwa w
ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(Dz.U. 2018 poz. 1540) - wobec checi zawarcia przez Inwestora umowy dotyczace;j
wskazanej w pkt 1 inwestycji mieszkaniowej;

3. na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r o pomocy panstwa
W ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania(Dz.U. 2018 poz. 1540) - wobec nie przyjecia przez gmine aktu prawa
miejscowego okreslajgcego zasady przeprowadzania naboru wnioskéw o zawarcie
umowy najmu oraz maksymalng wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego.

4. Wobec powyzszego Spétka wniosta 0:

a) powierzenie dokonania czynno$ci na ryzyko i koszt Gminy- organowi
nadzoru na podstawie art. 101a ustawy o samorzgdzie gminnym;

b) w razie nieuwzglednienia powyzszego - nakazanie Wojtowi Gminy Stare
Babice dokonania zaniechanych czynno$ci;

¢) w przypadku gdyby powyzsze okazato sie niemozliwe - dokonanie
czynnosci zastepczych przez Sad na podstawie art. 149 § 1b ustawy z dnia 30
sierpnia 2002r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. z
2018 r., poz. 1302, dalej P.p.s.a.);

d) w przypadku gdyby powyzsze okazato sie niemozliwe - nakazanie
dokonania czynnosci Wojtowi na podstawie art. 149 P.p.s.a.



W uzasadnieniu Spdtka wskazata, ze w ramach prowadzonej przez nig
dziatalnosci gospodarczej dnia 11 wrzeénia za pos$rednictwem Woijta Gminy Stare
Babice do Rady Gminy ztozony zostat wniosek w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na terenie nalezacej do spotki dziatki nr 180 w
miejscowo$ci Janéw. Whniosek zawierat zgodnie z art. 7 ust. 7 ustawy o pomocy
paristwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania informacje dotyczagce wskazania, charakterystyki oraz zakresu
planowanej inwestycji wraz z zatgcznikami, a zatem spetniat wymogi formalne.

Dnia 13 wrzesnia 2018 r. Spétka otrzymata wezwanie do uzupetnienia brakéw
formalnych wniosku, w tym m.in. przedstawienia decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach co miato w ocenie organu byé zgodne z ustawg z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na §rodowisko
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1479). W imieniu spotki wystosowano odpowiedz odnoszacyg
sie¢ do wszelkich podniesionych zagadnien i wskazano na fakt braku koniecznoéci
przedstawiania decyzji Srodowiskowej z powodu niekwalifikowania si¢ przedmiotowej
inwestycji jako mogacej potencjalnie znaczgco wptywaé na srodowisko na podstawie
(w mysl § 3 ust. 1 pkt 53 rozporzadzenia z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na  $rodowisko - jako
nieprzekraczajacej 2ha).

W ostatnim pismie ktére zostato skierowane do spotki ze strony organu
wydano zarzgdzenie o pozostawiono sprawe bez rozpatrzenia. Bez wskazania
zadnej wiasciwej podstawy prawnej. Spétka dodata, ze nie ma zadnych przepisow
szczegobinych dotyczgcych wymagalnosci decyzji $rodowiskowej jako formy ochrony
otuliny Parku, co stanowi o wytgczeniu konieczno$ci ubiegania sie o jej wydanie w
dziatalnosci mieszczgcej sie w lex generalis ustawy z dnia 16 pazdziernika 2004 r. o
ochronie przyrody. Podobnie sytuacja przedstawia sig jesli chodzi o Rozporzadzenie
Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu czy tez Zarzgdzenia nr 28 Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 7 grudnia 2010 r. w sprawie rezerwatu
przyrody ,tosiowe Btota".

W przypadku przedmiotowe] dziatki, co zostato udowodnione, brak jest

unormowan moggacych prawnie uniemozliwiaé realizacje planowanej inwestycji.



Sp;éfka zwrécita tez uwage, ze argumentacja organu wykonawczego gminy jest
| pozbawiona catkowicie podstawy prawnej i motywuije sie tylko i wytgcznie czynnikami
politycznymi w zwigzku z kampanig wyborczg trwajgca w Gminie Stare Babice.

W odpowiedzi na skarge Wojt Gminy Stare Babice wniést o jej oddalenie.

Organ wyjaénit, ze w dniu 11 wrzeénia 2018 r. Spotka ztozyta w kancelarii
Urzedu Gminy Stare Babice, kierowane do Rady Gminy Stare Babice za
posrednictwem Wdjta Gminy Stare Babice pismo zatytutowane: ,Wniosek o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej".

Wojt Gminy Stare Babice po przeprowadzeniu wnikliwej analizy wniosku
dostrzegt szereg brakéw zawartych w tym wniosku, w zwigzku z tym na podstawie
art. 7 ust. 9 tejze ustawy zostato wystosowane wezwanie z dnia 13 wrzeénia 2018 r.
do Spétki o uzupetnienie ww. wniosku o dane i szereg kluczowych zbioréw informacji
niezbednych do jego procedowania. Wezwanie zawierato pouczenie, iz nie
uzupetnienie brakéw w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego wezwania spowoduje
pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia. W dniu 3 pazdziernika 2018 r. Spodtka
ztozyta pismo zatytutowane: ,Uzupetnienie wniosku z dnia 11 wrzeénia 2018 r."

Wojt Gminy Stare Babice po przeprowadzeniu powtdmej analizy pisma z dnia
3 pazdziernika 2018 r. oraz wniosku z dnia 11 wrzesnia 2018 r. ztozonego przez
Spotke stwierdzit, ze tzw. ,Whniosek o ustalenie lokalizaciji inwestycji mieszkaniowej"
nie zostat wiasciwie uzupetniony i nie moze byé w tej formie procedowany. Pismo
zawierato wprawdzie szereg informacji, ale podanych w formie zdawkowej czesciowo
z polemikg, a nie merytorycznym uzasadnieniem wniosku. Brakiem, ktéry zdaniem
Wojta powinien poprzedzaé ziozenie wtasciwego wniosku o ustalenie lokalizacji byto
nie uzyskanie przez Inwestora decyzji o uwarunkowaniach Srodowiskowych dla
wszystkich inwestycji jakie Inwestor zamierzat realizowaé w etapach na dziatce ew.
nr 180 we wsi Janéw. Préba zmarginalizowania przez Inwestora tego powaznego
problemu i nie ztozenia do dnia sporzadzenia niniejszej odpowiedzi na skarge
wniosku o wydanie takiej decyzji dla catego przedsiewziecia z doktadnymi kartami
informacyjnymi projektowanych dziatah inwestycyjnych na dzialce ew. nr 180, jest
niezgodna z obowigzujgcym prawem. Inwestor podjat probe sztucznego zawezania
wielkosci inwestycji w celu ominiecia obowigzku uzyskania takiej decyzji. Zawezenie
obszaru w ztozonym przez Inwestora wniosku polegato na tym, ze inwestycja ta

nieroztagcznie zwigzana jest dziatkg drogowg o nr ew. 181 (nie uwzgledniona we



wniosku) oraz ograniczaniu inwestycji do etapéw i zmniejszonej ponad miare
wielkosci terenu przeznaczonego pod parkingi i garaze niezbedne do obstugi
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. W tej sytuacji Weéjt Gminy postanowit
poinformowac Inwestora, ze jego pismo nadal nie spetnia wymogéw ustawowych i
nie moze byé procedowane.

Pismem z dnia 12 pazdziernika 2018 r. Wéjt Gminy Stare Babice powiadomit
Spoike, iz pismo - wniosek o ustalenie lokalizacji mieszkaniowej pozostaje bez
rozpatrzenia z powodu jego nie uzupetnienia zgodnie z wezeéniejszym wezwaniem.

Pismem z dnia 29 paZdziernika 2018 r. Spotka odpowiedziata na ww. pismo
Woéjta Gminy Stare Babice. W pi$mie tym Inwestor potwierdzit cheé wybudowania
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i kliniki ortopedycznej. Pismo wplyneto do
kancelarii Urzedu Gminy w dniu 31 pazdziernika 2018 r.

Pismem z dnia 29 listopada 2018 r. Wéjt Gminy Stare Babice powiadomit
Spotke, iz nie ma mozliwo$ci ponowié postepowania juz zamknigtego o czym byta
informacja wczeséniej i pozostaje bez rozpatrzenia z powodu jego nie uzupetnienia
zgodnie z wczesniejszym wezwaniem. Pismo zostalo odebrane w dniu 10 grudnia
2018 .

W dniu 21 grudnia 2018 r. Spdtka ztozyta skarge na bezczynno$é Wojta
Gminy Stare Babice.

Odnoszgc sie do zarzutéw w niej zawarte Woéjt Gminy wskazat, ze odnoszac
sig do pierwszego zarzutu, uznat go za nie zasady. Wéjt Gminy Stare Babice zgodnie
bowiem z ustawg wykonat w ustawowych terminach wszelkich czynnoséci dotyczace
sprawdzenia zasadno$ci wprowadzenia wniosku Inwestora obecnie Skarzacego, na
stronie internetowej BIP Urzedu Gminy Stare Babice w celu rozpoczecia
procedowania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Inwestor nie
wykonat nakazanych wezwaniem czynnosci i z tego powodu jego pismo - wniosek
nie mogto by¢ dalej procedowane.

Ustosunkowujgc sie do kolejnego zarzutu skargi Wéjt Gminy podniost, ze
takze jest on nieuzasadniony. Wojta wskazat, ze art. 7 ustawy o pomocy panstwa w
ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania nie
wprowadza obowigzku zawarcia umowy miedzy gming a inwestorem realizujgcym
inwestycje mieszkaniowg. Umowa taka jest catkowicie dobrowolna. Natomiast

przepis art. 7 jednoznacznie stanowi, ze doptaty do czynszu najemcom mogg byé



udzielone jezeli w zwigzku z inwestycjg mieszkaniowg zostata zawarta umowa
migdzy Inwestorem realizujgcym te inwestycje, a gming wiasciwg miejscowo dla tej
inwestyciji.

Zatem nie interes faktyczny Inwestora decyduje o tym, Czy umowa zostanie
zawarta, a interes i potrzeby gminy w zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkaniowych jej mieszkancow.

Kolejny, ostatni zarzut skargi rowniez Wéjt uznat za niezasadny. W ocenie
Woijta Skarzgcej nie przystuguje zaden interes prawny przy podejmowaniu lub nie
przez Rade Gminy uchwaty, o ktérych mowa w art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
Uchwata, o kidrej mowa w tym przepisie podejmowana jest przez Rade Gminy,
stosownie do potrzeb w celu okreslenia zasad przeprowadzenia naboru wnioskéw na
zawarcie umowy najmu, kryteriw pierwszenstwa oraz niektérych warunkow
finansowych towarzyszacych umowie najmu. Ponadto podejmowanie ww. uchwaty
bytoby bezprzedmiotowe w sytuacji, gdy nie istnieje umowa pomiedzy gming a
inwestorem zawarta w trybie art. 7 tej samej ustawy.

Wojt takze zwrdcit uwage, ze ustawa 5 lipca 2018 r. ma wspomagac gminy w
realizacji inwestycji mieszkaniowych w uproszczonej procedurze bez potrzeby
zmieniania plandw miejscowych. Gmina Stare Babice jako sgsiadujgca z
Kampinoskim Parkiem Narodowym ma specyficzne uwarunkowania inwestycyjne.
Gmina praktycznie w catosci jest pokryta planami miejscowymi. Gmina Stare Babice
zabudowywana jest budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Nie istnieje naglgcy
problem braku wielorodzinnej zabudowy socjainej czy komunalnej. Mieszkarcy
Starych Babic budujg nastgpne domy i zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe we
wlasnym zakresie. Sugestia Inwestora jakoby dziatania Woéjta Gminy mialy
poddzwigk polityczny jest catkowicie pozbawiona argumentéw, gdyz, zaréwno
poprzedni Wajt, jak i Wéjt obecnie wybrany uwazali i uwazaja, ze tego typu dziatanie
inwestycyjne nie moze stwarza¢ pozoru dziatari chaotycznych i nieprzemyslanych.
Przedstawiona od pierwszego pisma Koncepcja architektoniczno - urbanistyczna nie
jest merytorycznie wiasciwa i bardziej przypomina prospekt sprzedazy niz taki
dokument planistyczny.

Wojt Gminy Stare Babice zwrécit szczegoing uwage na lokalizacje
projektowanej inwestycji. Dziatka ew. nr 180 we wsi Janéw ma catkowitg

powierzchnie ponad 20ha, a w zakresie uzytkéw ma migdzy innymi 4.8116 ha



terenow oznaczonych jako Bi - inne tereny zabudowane. Pomimo, iz sg to tereny, dla
ktorych nie wymagane by byly dodatkowe zgody Marszatka Wojewédztwa‘
Mazowieckiego i Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, to teren ten nie jest przeznaczony
pod zabudowe, zaréwno w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, jak i w Studium Gminy. Inwestor wielokrotnie od wielu lat zmieniat
zdanie co do swoich zamystéw inwestycyjnych na dzialce ew. nr 180 we wsi Janow.
Lokalizacja jest wybitnie trudna, gdyz znajduje sie zaréwno w otulinie Kampinoskiego
Parku Narodowego, otulinie Rezerwatu tosiowe Blota, w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu i otoczona jest Lasem Beniowskim, jest niemal w jego
$rodku. Jedyny dojazd do drogi publicznej stanowi droga - dziatka ew. nr 181, ktoéra
styka sie z bocznicg kolejowg (transport towarowy do Huty Warszawa).

Wobec powyzszego — w ocenie Wojta Gminy - nie mozna zarzucaé

bezczynnosci organowi, ktéry wykonat czynnosci nakreélone prawem.

Zarzadzeniem z dnia 2 kwietnia 2019 r. przekazano niniejszg sprawe
Przewodniczacej Wydziatu celem wylgczenia z rozpoznawanej sprawy skarg na
bezczynno$¢ Wojta Gminy Stare Babice w przedmiocie zawarcia umowy z
inwestorem w sprawie doptat do czynszu (pkt 2 skargi) oraz na bezczynnosé¢ Gminy
Stare Babice w przedmiocie podjecia uchwaty dotyczacej kryteriéw zawierania uméw

" najmu (pkt 3 skargi) do odrebnych rozstrzygniecé.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Skarga jest zasadna.

W $wietle obowigzujgcych przepiséw prawa Wojewddzki Sad Administracyjny
w zakresie swojej wiasciwosci orzeka miedzy innymi w zakresie skarg na
bezczynnos¢ organéw administracji (art. 3 § 2 pkt 8 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
- Prawo o postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz. U. z 2002 r. Nr 153,
poz. 1270 ze zm.), zwanej dalej p.p.s.a. oceniajac postgpowanie organéw z punktu
widzenia zgodnosci z prawem materialnym i przepisami postepowania
administracyjnego. Wiasciwo$¢ Sadu dotyczy zatem niepodejmowania przez organy
administracji nakazanych prawem aktéw lub czynnos$ci w sprawach indywidualnych.

Sad orzekt w niniejszej sprawie na posiedzeniu niejawnym w postepowaniu

uproszczonym na podstawie art. 119 pkt 4 tej ustawy, zgodnie z ktéorym sprawa moze



7 byé rozpoznana w trybie uproszczonym, jezeli przedmiotem skargi jest bezczynnogé
lub przewlekte prowadzenie postepowania.

Z uwagi na wyjatkowy charakter niniejszej sprawy nalezy na wstepie wyjasnic,
Zze w p.p.s.a. przyjmuje sie, iz z bezczynnoscig organu mamy do czynienia m.in.
woéwczas, gdy organ nie podejmuje czynnosci, do ktérych jest zobowigzany, badz
podejmuje je, ale przekracza termin zatatwienia sprawy.

Sad w niniejszej sprawie przyjat — majac na uwadze szczegdine regulacje
prawne zawarte w specustawie mieszkaniowej, ze skarga na bezczynno$¢ w
przedmiocie pozostawienia wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji przystuguje, ale
w innym trybie jak na to wskazata Skarzgca w skardze.

Nalezy wskazac, ze charakter prawny uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej nie zostat okreslony w przepisach. W uzasadnieniu projektu znajduje
si¢ stwierdzenie, ze nie jest to akt prawa miejscowego. Tak tez sugeruje doktryna
przedmiotu, wskazujgc, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji nie bedzie mogta by¢
zaliczana do typowych aktow prawa miejscowego. Akty, ktére majg na celu realizacje
zdan publicznych przypisanych organéw jednostek samorzgdu terytorialnego w
drodze ustawy, naktadaja obowigzki, stwierdzajg uprawnienia lub obowigzki bgdz
tworzg lub znoszg istniejgcy stosunek prawny, majg charakter indywidualny bgdz
generalny, jak rowniez nie sg aktami prawa miejscowego, to wéwczas sklasyfikowac¢
nalezy je w grupie aktow, o ktérych mowa w art. 3 § 2 pkt 6 (tak Karolina Rokicka-
Murszewska w: Specustawa mieszkaniowa, Komentarz pod red. A.Jakubowskiego,
Warszawa 2019 r., str. 147 i powotane tam orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego).

Zgodnie z art. 15 tej ustawy skarga, o ktérej mowa w art. 101 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r. poz. 994, 1000, 1349 i
1432), moze byC wniesiona w terminie 30 dni od dnia opublikowania uchwaly, o
ktdrej mowa w art. 7 ust. 4, w wojewddzkim dzienniku urzedowym lub przekazania tej
uchwaty inwestorowi.

Zatem z powyzszego wynika, ze przedmiotowa uchwata podlega kontroli sgdu
administracyjnego na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym i art.
3 § 2 pkt 6 p.p.s.a,, lecz w przypadku braku dziatania organu gminnego w tym
wzgledzie, nie mozna pozbawi¢ strony ochrony sadowej z tej przyczyny, iz art. 3 § 2

pkt 8 nie wymienia przypadku z pkt 6 tego §. Majac zatem na wzgledzie, iz ww.



uchwata jest aktem administracyjnym o charakterze indywidualnym oraz nie tracégc z
pola widzenia konstytucyjnego prawa strony do sadu, nalezy przyjgé, iz w takim
przypadku stronie przystuguje skarga na bezczynno$¢ organu na podstawie art. 3 §2
pkt 8 p.p.s.a. w zw. z art. 45 ust. 1 i art. 184 Konstytucji RP (Wyrok NSA z dnia 8
grudnia 2017 r. | OSK 1253/17, CBOSA).

Wskazac tez nalezy, ze z uchwaly siedmiu sedzidw NSA z dnia 3 wrzeénia
2013 r. sygn. akt | OPS 2/13 jednoznacznie wynika, iz na pozostawienie podania bez
rozpoznania (art. 64 § 2 k.p.a.) przystuguje skarga na bezczynno$é¢ organu,
stosownie do art. 3 § 2 pkt 8 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o
postepowaniu przed sgdami administracyjnymi.

Majgc na uwadze powyzsze rozwazania nalezy wskazaé, ze przedmiotem
niniejszej skargi na bezczynno$¢ organu jest pierwsza faza postepowania w sprawie
podjecia nietypowej uchwaly w przedmiocie ustalenia lokalizacji obejmujgca
czynnosci ,wstepne” Woéjta dotyczgcych zweryfikowania wymogéw formalnych
wniosku Inwestora okreslonych w specustawie.

Jak wynika z art. 7 ust. 9 ustawy w przypadku gdy wniosek nie spetnia
wymogow, o ktérych mowa w ust. 7 i 8, wojt (burmistrz, prezydent miasta) wzywa do
usunigcia brakéw formalnych, wskazujgc termin na ich usuniecie, nie dtuzszy jednak
niz 14 dni, pouczajgc jednocze$nie, ze nieusuniecie tych brakow spowoduje
pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.

Z powyzszego uprawnienia pozostawienia wniosku bez rozpatrzenia organ w
niniejszej sprawie skorzystat, uznajgc, ze Strona po jednokrotnym wezwaniu ja do
usunigcia brakéw formalnych wniosku, brakéw tych nie uzupetnita.

Jak wynika bowiem z akt sprawy Wéjt uznajgc, ze wniosek o ustalenie
lokalizacji inwestycji nie spetnia wymogoéw okreélonych w specustawie mieszkaniowej
pozostawit pismem z dnia 12 pazdziernika 2018 r. ww. wniosek bez rozpoznania.

Przystegpujgc do rozpatrzenia skargi nalezy wskaza¢, na co zwrdcono juz
wczesniej uwage, ze przedmiotem skargi do sadu jest bezczynnosé Wojta w
przedmiocie rozpatrzenia wniosku Spétki, ktoéry zobligowany byt podejmowad
czynnosci zgodnie z przepiséw specustawy mieszkaniowej, tj. art. 7 ust. 9 w zw. z
art. 7 ust. 7 i 8 specustawy mieszkaniowej.

W my$l art. 149 p.p.s.a. Sad, uwzgledniajac skarge na bezczynnosé lub

przewlekte prowadzenie postepowania przez organy w sprawach okreslonych w art.



3 § 2 pkt 1 - 4 albo na przewlekle prowadzenie postgepowania w sprawach
okreslonych w art. 3 § 2 pkt 4 a: 1) zobowigzuje organ do wydania w okreslonym
terminie aktu, interpretacji albo do dokonania czynnosci; 2) zobowigzuje organ do
stwierdzenia albo uznania uprawnienia lub obowiazku wynikajgcych z przepiséw
prawa; 3) stwierdza, Zze organ dopuscit sie bezczynnosci lub przewlektego
prowadzenia postgpowania. Jednoczesnie sad stwierdza, czy bezczynno$¢ organu
lub przewlekte prowadzenie postepowania przez organ miaty miejsce z razgcym
naruszeniem prawa (§ 1 a).

Stan bezczynnosci organu administraciji publicznej wystepuje wowczas, gdy w
prawnie ustalonym terminie organ nie podjat zadnych czynnoSci w sprawie lub
wprawdzie prowadzit postepowanie, ale - mimo istnienia ustawowego obowigzku -
nie zakonczyt go wydaniem w terminie decyzji, postanowienia lub tez innego aktu lub
nie podjgt stosownej czynnosci.

Analizujgc materiat zgromadzony w sprawie w ocenie Sgdu przedwczesne w
niniejszej sprawie byto stanowisko organu wyrazone w pismie z 12 pazdziernika
2018 r. o pozostawieniu wniosku Spétki bez rozpoznania.

Nalezy wyjasni¢, Zze organ uchybit przepisom specustawy w ten sposdb, ze nie
wyczerpat prawidtowo trybu okreslonego w tej ustawie w zakresie prawidtowego
wezwania Strony do usuniecia brakéw formalnych wniosku, jak i w sposéb
nieprzekonywujacy zajgt stanowisko w przedmiocie postawienia wniosku bez
rozpatrzenia.

W niniejszej sprawie stanowisko organu w pi$mie z 12 pazdziernika 2018 r.
zostato przedstawione ogéinikowo, nie wynika z niego doktadnie na jakiej podstawie
WAit, tzn. z ktdrych konkretnie dokumentéw uzyskane dane przesgdzity m.in o tym,
ze inwestycja przekracza wielokrotnie powierzchnie 2ha. Powyzsze rowniez stanowi
uchybienie procesowe majgce istotny wplyw na wynik sprawy i przesgdza o
bezczynnosci organu w niniejszej sprawie. Poza tym organ powotujgc ww. pismie
okoliczno$¢ utytutowania dziatki Inwestora w otulinie Kampinoskiego Parku
Narodowego, w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie
rezerwatdw przyrody znajdujgcych sie w lesie Bemowskim nie podat Zzadnej
podstawy prawnej i wnioskéw z tego wynikajgcych, a tym samym nie wykazat, ze
kwestia ta w jakikolwiek sposéb miata wplyw na pozostawienie wniosku bez



rozpatrzenia. Takie dziatanie organu jest nieprzekonywujgce i budzi thpfiwoéci co
do zaufania obywateli do organéw parstwa.

Odnoszac sie do formalnych brakéw wniosku to — w ocenie Sadu -
przedtozony, a nastepnie czesciowo uzupetniony wniosek Inwestora w niniejszej
sprawie dalej zawiera braki formalne, do ktérych organ powinien wezwa¢ strone w
trybie art. 7 ust. 9 specustawy mieszkaniowej. Przede wszystkim nalezy zwréci¢
uwage, ze z wniosku Strony, ani z jej kolejnych pism nie wynika, aby wykazata ona w
sposob wyczerpujgey, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o
ktérych mowa w rozdziale 3 specustawy mieszkaniowej wStandardy lokalizacji i
realizacji inwestycji mieszkaniowych (art. 7 ust. 13 w zw. z art. 17 ustawy).

Po przeanalizowaniu materialu zgromadzonego w sprawie zdaniem Sadu
wniosek Strony nie zawiera zadwiadczenia wojta (burmistrza, prezydenta miasta), na
podstawie ktérego ocenia sie mozliwosci przyjecia nowych ucznibw w szkole
podstawowej lub zapewnienia wychowania przedszkolnego dzieciom (art. 17 ust. 3
ustawy).

Poza tym wniosek wskazuje, Zze inwestor zapewni dostep do urzadzen
terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, jednak na tym twierdzeniu
poprzestaje, co jak wynika z art. 17 ust. 4 ustawy jest niewystarczajgce. Z przepisu
tego bowiem wynika, Ze inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje sie na
terenie zapewniajgcym dostep do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji
lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m®. Zapewnienie dostepu nastepuje
poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktérych
liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow, 1500 m.

Z powyzszego zatem wynika, ze we wniosku nalezy wskaza¢ konkretng
powierzchnig terenu zapewniajgcego dostep do urzgdzen terenéw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu. Powierzchnig tg stanowi co najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancoéw oraz wskaznik wynoszacy 4m? Przy czym planowang liczbe
mieszkancow ustala sie w my$l art. 17 ust. 9 ustawy jako iloraz powierzchni
uzytkowej mieszkan i wskaznika wynoszacego 28m?>.

Powyzszych okolicznosci, ani Spétka nie wykazata we wniosku, ani tez organ

nie zauwazyt ich jako brakow wniosku, do ktérych nalezy wezwac Strone.
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Poza tym w ocenie Sadu organ ponownie powinien wezwaé Spoétke z uwagi
na niejasne dane okreslone w projekcie w zakresie powierzchni zabudowy
uwzgledniajgc przepisy rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w
sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z
2016 ., poz. 71).

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 53 rozporzadzenia do przedsigwzig¢é moggcych
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko zalicza sig m.in: zabudowe
mieszkaniowg wraz z towarzyszgcq jej infrastruktura;

a) objetg  ustaleniami  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz:

- 2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o0 ochronie przyrody, lub
w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

- 4 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze,

b) nieobjeta  ustaleniami  miejscowego  planu zagospodarowania
przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz: '

- 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt
1-3 tej ustawy,

- 2 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze,

przy czym przez powierzchnig zabudowy rozumie sie powierzchnie terenu
zajeta przez obiekty budowlane oraz pozostaty powierzchni¢ przeznaczong do
przeksztatcenia w wyniku realizacji przedsiewziecia.

Wobec powyzszego zatem nalezy ustalié, czy powierzchnia zabudowy
wskazana przez inwestora w projekcie obejmuje tereny zajete przez wszystkie
obiekty budowlane oraz powierzchnie przeznaczong do przeksztatcenia. Za
powierzchni¢ przeznaczong do przeksztatcenia nalezy uznaé powierzchnie, ktéra
ulegta zmianie w zwigzku z realizacjg przedsiewziecia, do ktorej nalezy zaliczyé
oprécz obiektéw budowlanych m.in. powierzchnie parkingow, drég dojazdowych,
terenéw zniwelowanych, chodnikéw, podjazdéw, placéw skfadowych, przytaczy
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infrastruktury technicznych i mediéw i inne powierzchnie utwardzone oraz ptaty
roslinnosci, ktore zostang usuniete, a teren urzadzony zgodnie z wolg inwéstora.
(Wyrok NSA z 15 lutego 2017 r., || OSK 1847/17, CBOSA).

Dopiero tak ustalona powierzchnia zabudowy uwzgledniajgca ww. przepis
rozporzadzenia bedzie determinowata obowigzek przedstawienia decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach, czy tez nie. Z obowigzku prawidiowego ustalenia
stanu faktycznego, w tym zweryfikowania brakéw formalnych wniosku organ sie nie
wywigzat, w zwigzku z tym zasadnie nalezalo uznaé, ze pozostawienie wniosku
inwestora w niniejszej sytuacji bylo niezasadne, a zwigzku z tym skarga zastugiwata
na uwzglednienie.

W ocenie Sgdu w niniejszej sprawie w sytuacji, gdy strona dalej stwierdzi i
przedstawi - w jej ocenie wiarygodne okolicznosci $wiadczace o tym, ze w sprawie
decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa $rodowiska — nie jest wymagana, bo np. catosé inwestycji
mieszkaniowej miesci sie na obszarze 2ha, a organ przyjmie stanowisko odmienne
(poparte wyczerpujgcg argumentacjg) winien rozwazyé podjecie uchwaty w
przedmiocie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji, a nie pozostawiaé wniosek
Inwestora bez rozpatrzenia.

W przypadku stwierdzenia istnienia stanu bezczynnosci, Sad zobowigzuje
organ do wydania w okreslonym terminie aktu, interpretacji albo do dokonania
czynno$ci (art. 149 § 1 pkt 1 p.p.sa). Nalezy wyjasni¢, ze sad podejmujac
rozstrzygnigcie w sprawie ze skargi na bezczynno$¢ organu, uwzglednia stan sprawy
istniejacy w dniu orzekania. Jednocze$nie dziatajagc na podstawie powotanego
powyzej art. 149 § 1 sgd moze orzec jedynie o obowigzku wydania aktu w
okreslonym terminie, nie moze natomiast nakazywa¢ organowi sposobu tego
rozstrzygnigcia, ani tez bezposrednio orzekaé o prawach lub obowigzkach strony.

Uwzgledniajac powyzsze Sad stwierdzit, Zze na dzieri wyrokowania organ byt
bezczynny, a tym samym zgdanie skargi dotyczgce rozpatrzenia wniosku w sprawie
nalezato uznac¢ za uzasadnione, o czym Sad orzekt na podstawie art. 149 § 1 p.p.s.a
w punkcie 11 2 wyroku. Jednocze$nie Sgd majgc na wzgledzie art. 149 § 1a p.p.s.a.
uznat, ze bezczynnos§¢ nie nosi cech razacego naruszenia prawa, rozumianego jako

stan, w ktorym ewidentnie i drastycznie naruszono tres¢ obowigzku wynikajgcego z
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przepisu prawa, o czym orzekt w punkcie 3 wyroku. Nawet niewtasciwa interpretacja
czy zastosowanie przepisow, nie mogg stanowi¢ o tym, ze bezczynno$é miata
miejsce z razacym naruszeniem prawa. Razgce naruszenie prawa jest bowiem
postacig kwalifikowang naruszenia prawa i powinno byé interpretowane $cigle.

O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 200 i art. 205 § 1
p.p.s.a., na ktore to koszty sktada sie wpis od skargi w kwocie 100 zt.
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