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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 22 czerwca 2023 r.
Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie

w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Jerzy Parchomiuk
Sedziowie Sedzia WSA Grzegorz Grymuza

Asesor sagdowy Anna Ostrowska (sprawozdawca)
Protokolant Referent Elwira Szymaniuk-Szkodzinska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 czerwca 2023 r.

sprawy ze skargi P. spotki Z ograniczong odpowiedzialno$cia
z siedzibg w K.

na uchwate nr LVI/773/2023 Rady Miasta Zamo$¢ z dnia 27 lutego 2023 r. w sprawie odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego
w Zamosciu

L. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty;
II. zasgdza od Miasta Zamosc¢ na rzecz P. spotki

z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w K. kwote 797 (siedemset dziewigcdziesiat siedem) zlotych
tytutem zwrotu kosztoéw postgpowania.

Na oryginale wlasciwe podpisy; za zgodnos¢ z oryginatem.
Sygn. akt II SA/Lu 335/23
Uzasadnienie

W dniu 16 listopada 2020 r. P. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K. zlozyta wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej na dzialkach oznaczonych
w ewidencji gruntow i budynkow nr: 104/28, 194/15, 104/18, 104/21, 104/22, 104/23, 107/7, 194/8, 288/85
1 103/64, potozonych przy ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego w Zamos$ciu. Inwestycja obejmuje budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego pigciokondygnacyjnego zlokalami ustugowymi w parterze
i parkingiem podziemnym. Wniosek zostal ztozony w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z2020r.
poz. 219 ze zm.; aktualnie: Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm., dalej: specustawa).
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Uchwatg Nr LVI/773/2023 z dnia 27 lutego 2023 r. Rada Miasta Zamo$¢ odmowita ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego w Zamosciu.

W uzasadnieniu uchwaty Rada Miasta podata nastgpujace argumenty.

Po pierwsze, uznata brak istnienia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych na terenie Zamos$cia. Organ
opart swoje stanowisko na informacji o lokalach w budynkach wielorodzinnych wybudowanych w ramach
programu Mieszkanie Plus w Zamos$ciu (najem z opcjg wykupu). Sposréd 96 mieszkan, gdzie, jak wskazywat
uprzednio Prezydent Miasta Zamos$¢, na wynajem bylo chetnych kilkaset rodzin, wynajetych zostato jedynie
80 lokali. Na dzien podjecia zaskarzonej uchwaly 16 lokali mieszkalnych nadal pozostaje niewynajetych
z powodu braku zainteresowania, co, wedlug organu, §wiadczy o braku chetnych na najem lub zakup lokali
mieszkalnych nawet w cenach ponizej cen rynkowych. Na poglad Rady Miasta Zamos$¢ dotyczacy
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Zamosciu istotny wplyw miat takze przyjety przez Rade Miasta
w dniu podjecia zaskarzonej uchwaly ,,Raport o stanie bezrobocia”, z ktérego wynika ze w Zamosciu pogtebia
si¢ trend migracji mtodych osob. Obrazuje to wprost ilo§¢ pozytywnie rozpatrzonych wnioskow o tzw. bon
zasiedleniowy. Jest to $wiadczenie przyznawane w szczego6lnosci mtodym osobom, ktore wyjezdzaja na state
z Zamoscia. W 2021 roku bylo to 215 osob, a w 2022 roku juz 290 osob.

Powyzsze dane, zdaniem Rady Miasta, wprost wskazuja, ze wczes$niej przywotywane przez skarzacg dla
Miasta Zamo$¢ dane statystyczne dla wykazania stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nie mogg by¢
przyjmowane bezkrytycznie, tym bardziej, ze dane te pochodza z 2019 r., wobec czego sa nieaktualne. Radni
Rady Miasta Zamos$¢, stanowigcy przedstawicielstwo mieszkancéw, w wiekszym stopniu znaja biezaca
sytuacje w zakresie potrzeb mieszkancéw Zamoscia.

Po drugie, Rada uznata, ze wnioskodawczyni nie wykazata spelnienia warunku dostgpu inwestycji do drogi
publicznej, wynikajacego ztresci art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy. Rada podniosta, ze w chwili sktadania
wniosku i obecnie teren inwestycji mieszkaniowej planowanej na dziatkach nr 104/28 i1 194/15 nie posiada
bezposredniego dostepu do drogi publicznej ani posredniego poprzez drogi wewngtrzne, poniewaz drogi takie
nie istniejg. Co prawda postanowienia art. 17 ust. 5 specustawy mieszkaniowej pozwalajg na spetnienie
wymogu okreslonego w art. 17 ust. 1 zarbwno w oparciu o infrastrukture istniejaca w dniu sktadania wniosku,
jak 1 w oparciu o infrastruktur¢ planowang do realizacji, ale z kolei postanowienia specustawy mieszkaniowej
nie pozwalajag na budowe infrastruktury drogowej na dziatkach prywatnych w oparciu o podjeta uchwate
organu stanowiacego gminy, jak ma to miejsce w przypadku pozostatej infrastruktury.

Postanowienia art. 35 ust. 1 specustawy mieszkaniowej wprost stanowia, ze wlasciwy organ w decyzji
0 pozwoleniu na budowe ogranicza sposob korzystania z nieruchomosci objetej uchwatg o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej przez udzielenie
zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzanie ciggow, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktérych mowa
w art. 124 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Z tre$ci powyzszego
przepisu wynika jednoznacznie, iz nie umozliwia on do realizacji inwestycji towarzyszacej w postaci drogi
wewnetrznej na terenie stanowigcym wlasnos$¢ podmiotu trzeciego.

Rada wyjasnita, ze wcelu zrealizowania inwestycji towarzyszacej w zakresie drogi wewngtrznej
zapewniajacej dostep do drogi publicznej dla planowanej inwestycji skarzaca miata mozliwos¢, stosownie do
postanowien art. 22 ust. 5 specustawy, zawrze¢ porozumienie z wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
gruntu, na ktéorym miataby by¢ zrealizowana inwestycja towarzyszaca w zakresie budowy drogi wewngtrznej,
jednak, jak wynika z wiedzy Rady Miasta, takie porozumienie nie zostato zawarte.

Zdaniem Rady, w sytuacji, gdy wnioskodawca nie moze wykaza¢, ze posiada tytul prawny do dziatek
dajacych mozliwo$¢ zrealizowania drogi wewnetrznej, to tym samym nalezy uznaé, ze nie jest spelniony
standard dostgpu do drogi publicznej wyrazony w art. 17 ust. 1 specustawy. Rada podkreslita, ze w pkt 11.6.G.
wniosku inwestor stwierdzit, ze inwestycja mieszkaniowa bedzie dostgpna poprzez projektowany odcinek drog
wewnetrznych wraz z wilaczeniem do ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego na dz. nr: 288/8, 288/85, 107/7
1 104/23. Sformutowanie to jest niezgodne ze stanem faktycznym, poniewaz wjazd do garazu podziemnego
planowany jest z projektowanej drogi wewngtrznej na dziatce 104/22. Zaktada¢ mozna, ze taki zapis we
wniosku byt celowy, poniewaz inwestor nie posiada tytutu prawnego do dziatki 104/22 i nie moze wybudowac
drogi wewnetrznej na dziatce 104/22. Dopiero w dalszej czesci punktu I1.6.G. wniosku znajduje si¢ zapis, ze
dla potrzeb zapewnienia obstugi pozarowej projektowanego budynku przewiduje si¢ rozbudowe projektowane;j
drogi réwniez na dziatkach nr: 104/18, 104/21, 104/22 1194/8. W punkcie tym brak jest informacji, ze
projektowane drogi wewnetrzne bedg miaty minimalna szeroko$¢ 6 m.
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Skarge na powyzsza uchwale ztozyla P. sp. z 0.0., zarzucajgc naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

1) art. 5 ust. 3 oraz art. 7 ust. 4 specustawy poprzez ich nieprawidlowe niezastosowanie polegajace na
podjeciu uchwaly bez nalezytego uwzglednienia stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie
Miasta Zamos$¢ oraz potrzeb imozliwosci rozwoju Miasta Zamos¢ wynikajacych zustalen studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zamos¢ przyjetego uchwala Rady
Miasta Zamo$¢ Nr XV/232/99 zdnia 20 grudnia 1999 r. przez przyjecie braku istnienia potrzeb
mieszkaniowych na terenie Zamoscia, podczas gdy obiektywne wskazniki statystyczne wskazujg na daleko
idacy niedobor lokali mieszkalnych w tej gminie,

2) art. 17 ust. 1 specustawy poprzez niezasadne ustalenie, ze planowana inwestycja mieszkaniowa nie ma i nie
moze mie¢ odpowiedniego dostgpu do drogi publicznej, podczas gdy z dokumentacji geodezyjnej,
uzgodnien ZDG w Zamos$ciu oraz stanowiska samego organu zawartego w uchwale z dnia 31 sierpnia
2022 r. wynika, ze skarzacy nie tylko moze uzyska¢ dostep do drogi publicznej poprzez dziatkg oznaczona
nr 104/22 a posiadajacag przeznaczenie drogowe i bedacg w istocie drogg wewngtrzng, ale rowniez posiada
juz obecnie potencjalny dostep do drogi publicznej poprzez dziatkg 104/23, ktora graniczy z potudniowa
granicg dziatki 104/28 stanowiacej wlasnos¢ skarzace;j,

3) art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy w zw. z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
poprzez uznanie, ze brak zgody na wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji wynika przede wszystkim
z braku dostgpu inwestycji do drogi publicznej zwigzanego z brakiem istnienia na terenie inwestycji drog
wewnetrznych nalezacych do skarzacego, podczas gdy stanowisko to pozostaje w sprzecznosci
z powotanymi przepisami, ktére pozwalaja na spetnienie wymogu dostepu do drogi publicznej poprzez
wykorzystanie drog wewngtrznych, ktore z kolei rézni od drog publicznych m.in. ich status wlasnosciowy,
tj. wodréznieniu od dréog publicznych wlascicielem drogi wewngtrznej, oprocz podmiotu
publicznoprawnego, moze by¢ rowniez osoba prywatna, i tego rodzaju drogg stanowi zgodnie z zapisami
planu zagospodarowania przestrzennego dziatka nr 104/22 bez wzgledu na jej status wlascicielski,

4) art. 7ust. 4, 121 17 w zw. z art. 5 ust. 3 specustawy poprzez nieprawidlowe ich niezastosowanie polegajace
na przyjeciu za podstawe zaskarzonej uchwaty stanowiska, ze inwestycja nie ma nalezytego dostepu do
drogi publicznej, ktore pozostaje nie tylko w sprzecznos$ci z tre$cig ustalen przedstawionych przez organy,
o ktorych mowa w art. 7 ust. 12 specustawy, ale takze ztre$cig studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zamos¢ przyjetego uchwata Rady Miasta Zamos¢ Nr XV/232/99
z dnia 20 grudnia 1999 r.,

5) art. 7 ust. 17 specustawy poprzez jego nieprawidlowe niezastosowanie polegajace na podjeciu przez Rade
Miasta uchwaty odmiennej od przedtozonej przez Prezydenta Miasta Zamo$¢, czym naruszono wylaczng
kompetencje organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego do inicjatywy uchwatodawczej
w obrebie specustawy,

6) art. 153 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U.
722023 r. poz.259 ze zm., dalej: p.p.s.a.) poprzez jego nieprawidlowe niezastosowanie polegajace na
wydaniu zaskarzonej uchwaly z pominigciem oceny prawnej oraz wskazan wyrazonych w wyrokach
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie: z dnia 29 lipca 2021 r., II SA/Lu 326/21; z dnia
21 kwietnia 2022 r., I SA/Lu 45/22 oraz z dnia 22 grudnia 2023 r., Il SA/Lu 688/22.

W  zwigzku zpowyzszym skarzaca wniosta o stwierdzenie niewazno$ci zaskarzonej uchwaty,
o poinformowanie w trybie art. 155 § 1 p.p.s.a. w zw. z art. 86 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym Prezesa Rady Ministroéw i Wojewody Lubelskiego o istotnych naruszeniach prawa poczynionych
przez Rade Miasta Zamo$¢ przy wydaniu zaskarzonej uchwaly, o zasgdzenie od organu na rzecz skarzacej
zwrotu kosztow postgpowania wedlug norm przepisanych oraz o dopuszczenie dowodu z dokumentu, tj.
uchwaly Rady Miasta Zamo$¢ z dnia 27 lutego 2023 r. nr LVI/767/2023 na okoliczno$¢ uznania przez Rade
w dacie podejmowania zaskarzonej uchwaly istnienia w ramach innej planowanej inwestycji mieszkaniowej
w Zamosciu braku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie Miasta Zamos$¢ oraz wydania zgody na
lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowe;j.

W odpowiedzi na skarge Rada Miasta Zamos$¢ wniosta o jej oddalenie, podtrzymujac argumentacje
zawarta w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje.
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Skarga jest zasadna. Zaskarzona uchwata zostala wydana zistotnym naruszeniem prawa,
uzasadniajgcym stwierdzenie jej niewaznosci na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a.

Kontrolowana przez Sad uchwata jest juz czwartg uchwata podje¢ta przez Rade Miasta Zamos¢ w trybie
specustawy mieszkaniowej na skutek rozpoznania wniosku skarzacej spotki z 16 listopada 2020 r. o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej na dziatkach oznaczonych w ewidencji
gruntdow 1ibudynkow nr: 104/28, 194/15, 104/18, 104/21, 104/22, 104/23, 107/7, 194/8, 288/85, 103/64,
potozonych przy ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego w Zamosciu, polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego pigciokondygnacyjnego zlokalami uslugowymi w parterze i parkingiem
podziemnym.

W uzasadnieniach trzech poprzednich wyrokéw wydanych w sprawach ze skarg na uchwaty podjete na
skutek rozpoznania tego wniosku (wyrok z 29 stycznia 2021 r., Il SA/Lu 326/21; wyrok z 21 kwietnia 2022 r.,
IT SA/Lu 45/22 oraz wyrok z 22 grudnia 2022 r., II SA/Lu 688/22) Sad drobiazgowo wyjasnit, na czym polega
wladztwo planistyczne gminy, na czym polega sagdowa kontrola legalnosci uchwat realizujacych to wtadztwo
ina czym polega naduzycie tego wladztwa. Sad w sktadzie rozpoznajacym niniejsza sprawe w petni podziela
zapatrywania wyrazone w wymienionych orzeczeniach, co czyni zbednym przytaczanie ich po raz kolejny.

Aktualnie jako argumenty za odmowa ustalenia lokalizacji spornej inwestycji mieszkaniowej organ gminy
wskazat:

1) brak istnienia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych na terenie Zamoscia;

2) niewykazanie spelnienia warunku dostgpu inwestycji do drogi publicznej, wynikajacego
z art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy.

Pierwszy zargumentow byl podnoszony przez Rad¢ Miasta konsekwentnie rowniez w dwoch
uzasadnieniach uchwal uprzednio wyeliminowanych przez Sad z obrotu prawnego. W uzasadnieniu uchwaly
zdnia 31 sierpnia 2022 r., nr XLIX/680/2022 organ gminy wyjasnit, ze ,stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie Miasta Zamoscia nie stanowi o koniecznosci podjecia uchwaty pozytywnej.
Niezaleznie od terendow przewidzianych w obowigzujgcym MPZP pod budownictwo wielorodzinne Rada Miasta
obecnej kadencji podjeta szereg uchwat majgcych na celu umozliwienie rozwoju budownictwa wielorodzinnego
w Zamosciu. Rowniez analizujgc rynek sprzedazy mieszkan w dniu podjecia uchwaly tylko w zakresie
przejrzenia dwoch serwisow ogloszeniowych mozna stwierdzic, ze rynek oferuje mozliwos¢ zakupu mieszkan
zarowno z rynku wtornego jak ipierwotnego imozliwos¢ zakupu mieszkania nie jest ograniczona ich
dostepnosciq a jedynie mozliwosciami platniczymi potencjalnych nabywcow. Tylko w zakresie mozliwosci
zakupu mieszkan w serwisie OLX dostegpnych jest 90 ogloszen, w tym 6 dotyczy mieszkan z rynku pierwotnego
aw serwisie OTODOM dostepnych jest 78 mieszkan, wtym 28z rynku pierwotnego”). Analogiczna
argumentacja Rada postuzyta si¢ wuzasadnieniu wczesniejszej uchwaty — z29 listopada 2021 r., nr
XXXVII/560/2021.

Sad w uzasadnieniach wyrokow uniewazniajgcych te uchwaty kazdorazowo wyjasniat, ze kwestia wyrazenia
przez Rade zgody na realizacje inwestycji mieszkaniowych w innych czesciach miasta pozostaje zupeknie bez
zwigzku ze sprawg. W ocenie Sadu, réwniez argument dotyczacy ilosci ogloszen o sprzedazy mieszkan
z obszaru Zamoscia nie spetnia wymogow obiektywnej analizy lokalnego rynku mieszkaniowego, a wniosek,
ze istnienie znacznej iloSci ofert sprzedazy lokali mieszkaniowych $wiadczy o zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, jest catkowicie nieuprawniony inie stanowi wyczerpujgcej oceny omawianej przestanki.
W zwiazku z tym Sad uznal, Zze przedstawiajac aktualny stan potrzeb mieszkaniowych w Zamos$ciu, Rada
powinna wskaza¢ na inne okolicznosci iodnie$¢ si¢ do dokumentéw ztozonych przez skarzaca spotke,
zawierajacych dane statystyczne dotyczace zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce, w tym
w Zamosciu, z ktorych wynika, ze skala zapotrzebowania na mieszkania jest duza. To stanowisko Sadu jest dla
Rady Miasta wigzace na zasadzie art. 153 p.p.s.a.

Tymczasem Rada, wskazujac na brak istnienia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych na terenie
Zamoscia, oparta swoje stanowisko na dwodch argumentach: po pierwsze, na informacji o stabym
zainteresowaniu lokalami w budynkach wielorodzinnych wybudowanych w ramach programu Mieszkanie Plus
w Zamosciu (najem z opcja wykupu), co, wedhug organu, $wiadczy o braku chetnych na najem lub zakup lokali
mieszkalnych nawet w cenach ponizej cen rynkowych i po drugie, na przyjetym przez Rade w dacie podjecia
zaskarzonej uchwaty ,,Raporcie o stanie bezrobocia”, z ktérego wynika, ze w Zamosciu poglebia si¢ trend
migracji mlodych osob. Te dane, w ocenie radnych, czynig nieaktualnymi statystyki z2019r., na ktore
powotuje si¢ skarzaca. Tym samym Rada Miasta po raz kolejny nie odniosta si¢ do przedstawionych przez



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lubelskiego -5- Poz. 6050

skarzaca spotke konkretnych danych dotyczacych stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (w tym
zalaczonych do pisma zdnia 12 pazdziernika 2021 r.), kwitujac je ogdlnikowym stwierdzeniem o ich
nieaktualno$ci, mimo ze taki obowigzek nalozyt na nig Sad w uzasadnieniu wyroku z 21 kwietnia 2022 r., II
SA/Lu 45/22.

Co wigcej, onieaktualnosci tych danych nie$wiadczy zaden zargumentdw podniesionych
w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty. Ani brak zainteresowania programem Mieszkanie Plus, ani trend
migracyjny mlodych osob, nawet brane pod uwage lacznie, nie przekladaja si¢ bezposrednio na kwestig
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a $cislej, nie $wiadcza o zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych na
terenie Zamos$cia. Brak zainteresowania rzeczonym programem moze wynika¢ z postrzegania warunkow
udzialu w nim przez mieszkancow miasta jako nieatrakcyjne, za$ trend migracyjny dotyczy, jak wskazata Rada,
0s6b mtodych, ktorzy stanowia jedynie cze$¢ mieszkancow miasta.

Jednak kluczowym argumentem, ktéry czyni uzasadnienie zaskarzonej uchwaly wtym zakresie
catkowicie nieracjonalnym, jest podjecie przez Rade Miasta Zamos¢ w dniu 27 lutego 2023 r. (a zatem w tym
samym dniu, w ktorym zostata podjeta zaskarzona uchwata) uchwaty nr LVI/767/2023, ustalajacej na wniosek
innego podmiotu lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Marszatka Jozefa
Pitsudskiego w Zamosciu (dowod z tej uchwaly zostal dopuszczony przez Sad na rozprawie w dniu 28 czerwca
2023 r. na podstawie art. 106 § 3 p.p.s.a.). Tym samym Rada uznata istnienie niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych na terenie miasta ito na tej samej sesji, na ktorej skarzacej odmowila ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, uznajac, ze na terenie miasta nie wystepuja niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
co przeczy zasadom logiki.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze kwesti¢ zaspokojenia badz braku zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych ocenia si¢ dla calej gminy, nie za$ dla jej okreslonych czgsci.

Chybiony jest rowniez drugi z podniesionych przez Rade argumentéw za odmowg ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, tj. niewykazanie spetnienia standardu lokalizacji inwestycji w postaci zapewnienia
dostepu terenu inwestycji do drogi publicznej. Rada przyjeta, ze we wniosku nie wykazano, ze projektowany
dostep do drogi publicznej przez droge wewnetrzna spetnia kryteria okre§lone w art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy
mieszkaniowej.

W mysl tego przepisu, inwestycj¢ mieszkaniowg lokalizuje si¢ na terenie, ktéry ma zapewniony
bezposredni dostgp do drogi publicznej, w tym przez zjazd albo dostep posredni poprzez droge wewnetrzna,
ktorej parametry zapewniaja wymagania dotyczace ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach
odrebnych, przy czym minimalna szeroko$¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

Zapewnienie dostgpu do drogi publicznej jest podstawowym standardem lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, wymienionym w rozdziale 3 specustawy. W mys$l art. 7 ust. 7 pkt 13 specustawy, wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zawiera wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada
standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3.

Skarzaca spotka we wniosku wskazata, ze ,.feren inwestycji bedzie mial dostep do drogi publicznej
przez projektowany odcinek drog wewnetrznych na dziatkach nr: 288/84, 288/85, 107/7, 104/23. Jednoczesnie
dla potrzeb zapewnienia obstugi pozarowej projektowanego budynku przewiduje si¢ rozbudowe projektowanej
drogi rowniez na dziatach nr: 104/18, 104/21, 104/22 i 194/8” (pkt 11.6.G. wniosku).

W istocie, zpowyzszego nie wynika, czy parametry drogi wewngtrznej zapewniaja wymagania
dotyczace ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrgbnych i czy minimalna szeroko$¢ drogi jest
nie mniejsza niz 6 m. Trzeba jednak zwazy¢, ze w mysl art. 7 ust. 9 specustawy, w przypadku, gdy wniosek
nie spelnia wymogéw, o ktorych mowa w ust. 718, organ wykonawczy gminy wzywa wnioskodawce do
usunig¢cia brakow formalnych, wskazujgc termin na ich usuniecie, nie dtuzszy jednak niz 14 dni, pouczajac
jednoczesnie, ze nieusunigcie tych brakow spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpoznania.

Wezwanie do usunigcia brakow formalnych wniosku, datowane na 18 listopada 2020 r., skierowane
przez Prezydenta Miasta Zamo$¢ do skarzacej spoiki, zawieralo punkt 8, w ktdrym organ nakazal
wnioskodawczyni ,,w sposob jednoznaczny okreslic parametry inwestycji zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt ww
ustawy”. Art. 7 ust. 7 specustawy zawiera az 13 punktow, za§ organ przeoczyt wskazanie, o ktory ztych
punktow chodzi (,,art. 7 ust. 7 pkt ww ustawy”). Wnioskodawczyni wykonata wezwanie, za$ organ uznat braki
formalne wniosku za uzupehione, o czym $wiadczy fakt, ze nie pozostawit wniosku bez rozpoznania.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lubelskiego -6 Poz. 6050

W ocenie Sadu, skoro wskazany przez wnioskodawce dostep terenu inwestycji do drogi publicznej budzit
watpliwos$ci organu co do spelnienia kryteriow ustawowych, to organ miat obowigzek wezwac¢ wnioskodawce
do uzupehienia tego braku pod rygorem pozostawienia wniosku bez rozpoznania (art. 7 ust. 9 w zwigzku
z ust. 7 pkt 13 specustawy mieszkaniowej), czego nie uczynit. W tej sytuacji Rada, podejmujac uchwale
odmowng w oparciu m. in. o argument niespelnienia kryterium dostgpu terenu inwestycji do drogi publiczne;j,
powinna byla wykazaé, ze sporny dostgp do drogi publicznej nie spelnia  warunku
z art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy mieszkaniowej. Tymczasem Rada ograniczyla si¢ do stwierdzenia, ze
wnioskodawca nie wykazat spetnienia standardu lokalizacji inwestycji okreslonego
w art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy mieszkaniowej, co w $wietle braku wezwania wnioskodawcy do uzupetnienia
wniosku w tym zakresie nalezy uznac za przekroczenie przez Rad¢ Miasta Zamos¢ wladztwa planistycznego.

Chybiony jest rowniez argument odnoszacy si¢ do faktu, ze inwestor nie wykazat tytulu prawnego do
dysponowania niektorymi dziatkami objetymi wnioskiem. Taki wymog moze by¢ formutowany dopiero na
kolejnym etapie procesu inwestycyjnego — ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe. Kwestie tytulu prawnego do
dzialek sa zupehie irrelewantne na etapie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, co wynika z tresci
art. 25 ust. 2 i 3 specustawy mieszkaniowej (uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie rodzi
praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob trzecich. W odniesieniu do okre§lonego
terenu rada gminy moze podja¢ wigcej niz jedng taka uchwate).

Sadowi znane sg orzeczenia (wydane wprawdzie na tle spraw dotyczacych ustalenia warunkow zabudowy,
ale ktére moga by¢ odnoszone wprost do ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej), w ktorych
przyjmowano, ze dostgp do drogi publicznej zarowno faktyczny, jak iprawny, musi by¢ zapewniony juz
w dacie orzekania o warunkach zabudowy (por. wyrok NSA z dnia 2 kwietnia 2015 r., I OSK 2249/13, LEX
nr 1796151; wyrok WSA w Gdansku z dnia 2 sierpnia 2017 r., Il SA/Gd 348/17, LEX nr 2339897). Jednak
w wiekszosci wyrokéw Sady prezentujg stanowisko odmienne, zgodnie z ktorym nie jest prawidtowe zadanie
przez organ od inwestora udokumentowania posiadanych praw do korzystania z cudzego gruntu na cele
komunikacji przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy. Uzyskanie tych praw powinno by¢ jednym
z warunkéw, okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy, koniecznych do spelienia przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe¢. W przeciwnym wypadku nalozenie na inwestora obowiagzku uzyskania prawa do
przejazdu przez cudzy grunt byloby odstgpstwem od ustawowej zasady, ze przy lokalizacji inwestycji
nie trzeba legitymowac si¢ prawem do gruntu (por. wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2015 r., II OSK 2209/13;
wyrok NSA z dnia 26 lutego 2013 r., II OSK 2040/11; wyrok NSA z dnia 15 grudnia 2011 r., Il OSK 1880/10).
Sad w sktadzie rozpoznajacym niniejsza sprawe podziela drugie z zaprezentowanych stanowisk. Zreszta taki
poglad wyrazit juz tutejszy Sad w uzasadnieniu wyroku z 29 lipca 2021 r. wydanego w sprawie II SA/Lu
326/21 i tym pogladem Rada Miasta byta zwigzana, podejmujac zaskarzong uchwate (art. 153 p.p.s.a.).

Dokonujac wyktadni pojecia ,,dostep do drogi publicznej”, o ktorym mowa w art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy,
trzeba mie¢ na uwadze, ze jest to ustalanie dostgpnosci komunikacyjnej na etapie ustalenia lokalizacji
inwestycji, bioragc pod uwage specyfike tej instytucji prawnej i sytuacji, gdy podmiot wnioskujacy nie musi
dysponowa¢ tytutem prawnym do nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie okres$lonej lokalizacji (por.
wyrok NSA z dnia 3 grudnia 2019 r., II OSK 2802/19, LEX nr 2865107). Zatem dostgp do drogi publicznej
nalezy rozumie¢ mozliwie najszerzej. Moze to by¢ dostep posredni w przypadku, gdy inwestycja ma dostep do
drogi publicznej przez inng droge, lub dostep bezposredni. Na etapie postepowania lokalizacyjnego nie bada si¢
stosunkéw wlasnosciowych dotyczacych nieruchomosci, przez ktore ma by¢ realizowany dostep do drogi
publicznej (art. 25 ust. 2 i 3 specustawy). Sa to zagadnienia, ktoére podlegaja ocenie i szczegélowemu badaniu
na etapie postgpowania o udzielenia pozwolenia na budowe. To bowiem na etapie postgpowania budowlanego
niezbedne jest przeprowadzenie ustalen w kontek$cie ewentualnej zgody na przejazd iprzejscie, czy to
zapewnionych w drodze shuzebnos$ci gruntowej, czy w jakikolwiek inny sposéb. Podmiot posiadajacy dostep do
drogi wewngtrznej nie musi posiada¢ dodatkowego tytulu prawnego uprawniajacego go do korzystania z tej
drogi (por. wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2015 r., II OSK 2199/13, LEX nr 2089926, wyrok NSA z dnia
23 listopada 2016 r., IT OSK 370/15, LEX nr 2190810).

Biorac pod uwage powyzsze, Sad doszedl do wniosku, Ze zaskarzona uchwata zostata wydana z naruszeniem
prawa skutkujacym koniecznoscig stwierdzenia jej niewaznosci na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a. Wadliwo$¢
zaskarzonej uchwaty wyraza si¢ przede wszystkim w motywach, ktoére powotata Rada Miasta jako argumenty
za odmowg ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, ktore wskazuja na przekroczenie granic wladztwa
planistycznego, jakim dysponuje organ w §wietle przepisow specustawy mieszkaniowej. Sad mial przy tym na
wzgledzie, ze wprawdzie ta uchwata jest podejmowana w granicach szeroko zakrojonej swobody decyzyjnej
zwanej wladztwem planistycznym gminy, jednak wladztwo to nie upowaznia do podejmowania rozstrzygnie¢
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arbitralnych. Przeciwnie, przyznany radzie gminy szeroki zakres wladztwa administracyjnego wigze si¢
z koniecznos$cia wszechstronnej analizy sprawy i wywazenia interesOw inwestora oraz interesOw spolecznos$ci
lokalnej. Rada musi poda¢ przekonujace, merytoryczne argumenty uzasadniajace podjgte rozstrzygniecie,
czego nie uczynila.

Odnoszac si¢ do wniosku o zastosowanie przez Sad instytucji sygnalizacji, nalezy wskaza¢, ze w mysl
art. 155 p.p.s.a., w razie stwierdzenia w toku rozpoznawania sprawy istotnych naruszen prawa lub okolicznosci
majacych wplyw na ich powstanie, sktad orzekajacy sadu moze, w formie postanowienia, poinformowac
wlasciwe organy lub ich organy zwierzchnie o tych uchybieniach. Orzeczenie sygnalizacyjne ma zatem
charakter fakultatywny. Jest to $§rodek dyscyplinujacy i stuzy celom informacyjnym. W szczegdlnosci ma na
celu informowanie organéw administracji publicznej o nieprawidtowosciach w ich funkcjonowaniu, ktoére -
w ocenie sadu - stanowig przyczyng skargi na ich dziatalno$¢. Przez okreslone w art. 155 p.p.s.a. ,,istotne
naruszenie prawa” nalezy rozumie¢ naruszenie prawa tego rodzaju, ze cho¢ nie stanowi ono bezposredniej
podstawy do wyeliminowania z obrotu prawnego zaskarzonego rozstrzygni¢cia, to $wiadczy w sposob
oczywisty o nieprawidtowosciach w rozumieniu lub/i stosowaniu prawa przez organ administracji. Sad
w rozpatrywanej sprawie nie dostrzegl istotnych naruszen prawa, o ktoérych stanowi art. 155 p.p.s.a.,
w konsekwencji czego nie uwzglednit wniosku zawartego w skardze.

Rozstrzygnigcie w przedmiocie zwrotu kosztow postgpowania, na ktore sktada si¢ wpis od skargi w kwocie
300 zt, wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 4802zt oraz oplata skarbowa od
petnomocnictwa w kwocie 17 zt (lacznie 797 zt), zostalo wydane na podstawie art. 200 p.p.s.a. w zwigzku
zart. 205§ 2 p.p.s.a. 1§ 14 ust. 1 pkt1lit. ¢/ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 265).

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekt, jak w sentencji.

Na oryginale wilasciwe podpisy; za zgodnosc z oryginatem.
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