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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.66.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 17 lipca 2025 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz.U.z2024r.
poz. 1465, 1572, 1907 1 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XVI/121/25 Rady Gminy Kochanowice z dnia 17 czerwca 2025 r. w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej o nazwie ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturg
towarzyszqcq” w Gminie Kochanowice w miejscowosci Kochcice przy ul. Zamkowej dz. 5/13, obreb
0005 Kochcice.

Uzasadnienie

W mysl art. 85 186 ustawy o samorzqdzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzér nad dziatalno$cia
gminng na podstawie kryterium zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy,
ktoéra jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaty w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygnigcia nadzorczego.

W dniu 17 czerwca 2025r. Rada Gminy Kochanowice podj¢ta uchwate Nr XVI/121/25 w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej o nazwie ,, Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz
z infrastrukturq towarzyszgcq” w Gminie Kochanowice w miejscowosci Kochcice przy ul. Zamkowej dz. 5/13,
obreb 0005 Kochcice. Stosownie do przepisu art. 90 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, w dniu 18 czerwca
2025 r. Rada Gminy w Kochanowicach przekazata organowi nadzoru przedmiotowa uchwale. W dniu 1 lipca
2025 r. organ nadzoru wezwal Gming do przekazania dokumentacji odzwierciedlajacej przebieg postgpowania
okreslonego w przepisach ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (Dz. U. z 2024 r., poz. 195 oraz z 2025 r., poz. 527 — zwana
dalej specustawg mieszkaniowg), a w szczegolnosci:

— wniosku inwestora (art. 7 ust. 7 i 8 specustawy mieszkaniowey),
— opinii 1 uzgodnien, o ktérych mowa w art. 7 ust. 12 i 14 specustawy mieszkaniowej,
— opracowan, o ktérych mowa w art. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowe;.

Dodatkowo, organ nadzoru zwrocit si¢ z prosba o przekazanie uchwaly wraz z czytelnymi zatgcznikami
w wersji papierowej i elektronicznej oraz wskazanie $ciezki do strony internetowej, gdzie zostaly
zamieszczone: wniosek wraz z dolagczonymi do niego dokumentami oraz ogltoszenie z informacja o mozliwos$ci
sktadania uwag do tego wniosku, jednoczesnie wyznaczajac termin na przedlozenie wskazanych informacji
i dokumentoéw do dnia 3 lipca 2025 .

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym i w przypadku
stwierdzenia naruszenia prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym
zakresie. Nie uzyskujac w terminie odpowiedzi na powyzsze wezwanie, organ nadzoru w dniu 9 lipca 2025 r.
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wszczal  postgpowanie nadzorcze oraz poinformowal gming o mozliwosci zlozenia wyjasnien.
W zawiadomieniu podniesiono naruszenie:

1. Przepisow dotyczacych procedury zawartych w specustawie mieszkaniowej:

— art. 7 ust. 10 — poprzez brak zamieszczenia wniosku wraz z dolaczonymi do niego dokumentami
(wtym m.in. koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o$wiadczenia inwestora o braku kolizji
z inwestycjami planowanymi na podstawie tzw. specustaw, decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach)
na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy, brak ogloszenia o formie, miejscu
i terminie sktadania uwag do wniosku,

— art. 7 ust. 12 iust. 14 — brak powiadomienia o mozliwos$ci przedstawienia opinii oraz wystgpienia
0 uzgodnienie wniosku z wymienionymi w specustawie mieszkaniowej organami,

- art. 7 ust. 17 —nieprzedstawienie Radzie Gminy opracowania ekofizjograficznego oraz prognozy
oddzialywania na $§rodowisko przed podjeciem przedmiotowej uchwaty;

2. Przepiséw merytorycznych zawartych w specustawie mieszkaniowej:

- art. 5 ust. 2 —poprzez ustalenie lokalizacji inwestycji w terenie otuliny Parku Krajobrazowego Lasy nad
Gorng Liswarta,

- art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. a — w czeSci dotyczacej braku charakterystyki inwestycji mieszkaniowej obejmujacej
okreslenie zapotrzebowania na wodg i energie,

-art. 8 ust.1 pkt8 lit.b —brak okreslenia planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz
charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu gdyz zatagczone do uchwaly zataczniki nr 1 inr2
dotyczace sposobu zagospodarowania terenu sg nieczytelne,

- art. 17 ust. 4a — poprzez niezagwarantowanie 50% powierzchni biologicznie czynnej na ogolnodostepny,
nieogrodzony, urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

Gmina nie ztozyla wyjasnien w wyznaczonym w zawiadomieniu o wszczgciu postepowania nadzorczego
terminie. Natomiast, przekazata odpowiedz na pierwsze pismo — wezwanie Wojewody — przekazujac czytelng
wersje zatagcznikow do uchwaly podniesionych w zawiadomieniu o wszczgciu postepowania nadzorczego.
W pismie nr RG.0711.58.2025 z dnia 9 lipca 2025r., Wojt Gminy poinformowal wylacznie, ze uchwata
nie zostata poddana procedurze wynikajgcej z ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ustaleniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (Dz. U. z 2024 r., poz. 195 z poz. zm.).

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zastosowanie w niniejszej sprawie znajduje przepis art. 70 ust. 2
ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, 1824, 527). Przywotany przepis dotyczy opracowania
i uchwalania uchwal w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej
(albo ich zmian), w ktorym wskazano sposob stosowania przepisow dotyczacych spraw wszczetych po dniu
wejscia w zycie ustawy, ale niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej
gminie. W szczegdlnosci przepis ten obliguje gminy do stosowania przy podejmowaniu tego rodzaju uchwat
przepisow art.2 pkt3, 718, art. 7 pkt7a, art. 17 ust. 4a-4d ustawy zdnia 5lipca 2018 r. specustawy
mieszkaniowej w brzmieniu nadanym wskazana nowelizacja.

I. Naruszenie przepisow dotyczacych procedury zawartych w specustawie mieszkaniowej.

Celem specustawy mieszkaniowej bylo przyspieszenie proceséw inwestycyjnych, ktore winny by¢ zainicjowane
przez inwestora poprzez zlozenie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji. Inwestor ma réwniez prawo
wniosek wycofa¢, ale organ gminy bez wniosku nie moze podja¢ uchwaly. Przepisy specustawy
mieszkaniowej zapewniaja mozliwo$¢ szybkiego i sprawnego uzyskania zgody na lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej. Natomiast naktadajg rowniez na organy gminy obowiqzek podejmowania szeregu czynnosci
procesowych w okreslonych terminach i kolejnosci — co wyrazil rowniez Wojewoddzki Sad Administracyjny
w Lublinie w wyroku II SAB/Lu 184/23. Gdyby taki wniosek zostal ztozony przez inwestora, wowczas Wojt
Gminy Kochanowice winien wypeti¢ ustawowy obowiazek wynikajacy z art. 7 specustawy mieszkaniowej.

W przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowe] inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta
(burmistrza, prezydenta miasta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady
gminy (art. 7 ust. 1 specustawy mieszkaniowej). Rada gminy podejmuje w terminie 60 dni od dnia zlozenia
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przez inwestora wniosku uchwale o ustaleniu lokalizacji takiej inwestycji lub o jej odmowie (art. 7
ust. 4 specustawy mieszkaniowey).

Kolejno, Wojt (burmistrz, prezydent miasta), z uwzglednieniem art. 7 ust. 9 specustawy mieszkaniowej (dot.
ewentualnych brakéw formalnych), nie pdzniej niz w terminie 3 dni od dnia zamieszczenia wniosku (art. 7
ust. 10 specustawy mieszkaniowej) na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy, a jezeli
gmina nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy, powiadamia
o mozliwosci przedstawiania opinii organy okreslone w art. 7 ust. 12 specustawy mieszkaniowej w terminie
21 dni od dnia otrzymania powiadomienia. Nieprzekazanie opinii w tym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen
(art. 7 wust. 13 specustawy mieszkaniowej). Nastgpnie organ gminy wystepuje o uzgodnienie wniosku
z organami wskazanymi w art. 7 ust. 14 specustawy mieszkaniowej i przedktada radzie gminy projekt uchwaty
wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien, a w przypadku gdy wniosek dotyczy terenu,
na ktorym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rdéwniez opracowanie
ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na $rodowisko (art. 7 ust. 17 specustawy mieszkaniowey),
sporzadzone na potrzeby tego planu. Kolejno, nie pézniej niz w terminie 3 dni od dnia podjecia przez rade
gminy uchwaly, Wojt przekazuje ja inwestorowi wraz z informacja o nieprzedstawieniu opinii lub stanowiska
W wyznaczonym terminie (art. 7 ust. 17 i 18 specustawy mieszkaniowey).

Brak dopetnienia tego formalnego obowigzku — przeprowadzenia procedury formalnej skutkuje brakiem
akceptacji organow wymienionych w specustawie mieszkaniowej oraz brakiem mozliwos$ci wypowiedzenia si¢
przez wszystkich zainteresowanych, w tym mieszkancéw gminy. W $wietle powyzszego, opisane czynnosSci sa
wigzace dla przygotowania pozytywnej uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Zwtlaszcza
instrumenty wymienione w art. 7 ust. 12 i art. 7 ust. 14 specustawy mieszkaniowej - opiniowanie i uzgadnianie
przysztej inwestycji - maja r6zna moc oddziatywania na losy wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji, przy
czym uzgodnienia determinujg mozliwo$¢ pozytywnego zalatwienia wniosku. Jak zauwazyt Wojewddzki Sad
Administracyjny w Krakowie w wyroku II SA.K 1360/22: organy uzgadniajgce, w odroznieniu od organow
opiniujgcych, majg obowigzek zajecia stanowiska w okreslonym terminie. Konstrukcja uzgodnienia przyjeta
w specustawie mieszkaniowej jest typowa dla prawa administracyjnego. Uzgodnienie stanowi warunek
wydania pozytywnego aktu, ajego brak przesqdza o tym zZe akt musi mie¢ charakter negatywny.(...) Brak
zgody bowiem powoduje, ze inwestycja nie bedzie mogta by¢ zrealizowana. Organ wlasciwy w sprawie wniosku
jest nig bowiem bezwzglednie zwigzany.

II.  Naruszenie przepisow merytorycznych zawartych w specustawie mieszkaniowey:

Pomimo braku przeprowadzenia procedury okreslonej przepisami specustawy mieszkaniowej stanowiacej
istotne irazace naruszenie przepiséw prawa, tut. organ nadzoru dokonal réwniez oceny legalnej
merytorycznej zawartosci przedtozonej przez Rad¢ Gminy uchwaty. Wojewoda zarzucit sporzadzonej uchwale
naruszenie przepisow:

1. Art. 5ust. 2 —poprzez ustalenie lokalizacji inwestycji w terenie otuliny Parku Krajobrazowego Lasy
nad Gorng Liswarta.

W przypadku otulin form ochrony przyrody, inwestycje mieszkaniowe i towarzyszgce zasadniczo nie powinny
by¢ w ich obrebie realizowane. Wydaje si¢ bowiem oczywiste, ze dopuszczenie bez jakichkolwiek zastrzezen
budownictwa mieszkaniowego mogloby na tych terenach spowodowac ogromnie niekorzystne skutki,
Ustawodawca, w art. 5 specustawy mieszkaniowej ustalil istotng zasad¢ sprowadzajacg si¢ to tego, ze inwestycji
mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie mozna lokalizowa¢ na terenach podlegajacych ochronie
przed lokalizowaniem lub zabudowg na podstawie odrebnych przepisow (inwestycji mieszkaniowych Ilub
inwestycji towarzyszqcych nie lokalizuje si¢ na terenach podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub
zabudowgq na podstawie odrebnych przepisow, chyba ze w trybie przepisow przewidujgcych te ochrong
inwestor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej (art. 5 ust. 1
specustawy mieszkaniowej). Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogrodow dziatkowych iobszarow szczegolnego zagrozenia powodzig (art. 5 ust. 2 specustawy
mieszkaniowey)). W takim wypadku, gdy okreslone tereny sa objete przepisami odrgbnymi, chronigcymi przed
jakakolwiek zabudowg, tym samym nie ma, co do zasady, prawnej mozliwosci skorzystania z utatwien
przewidzianych specustawq mieszkaniowa. Od tego ustawowego zakazu moze jednak nastgpi¢ zwolnienie.
Jezeli przepisy szczegblne (uchwala ustanawiajaca forme ochrony przyrody), chronigce przed zabudowa
dopuszczaja ja jednak. Warunkiem jest uzyskanie zgody w trybie i na warunkach okreslonych w przepisach
odrgbnych (vide: Specustawa mieszkaniowa. Komentarz. Ulatwienia w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych Filipowicz Tomasz, WPK 2019). Zatem istnieje mozliwos¢ powstania budownictwa
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mieszkaniowego takze ina tych szczegdlnie chronionych terenach, pod warunkiem jednak przeprowadzenia
stosownej procedury uzgodnieniowej, ktorej w tym przypadku zaniechano.

2. Art. 8ust. 1 pkt8 lit.a—wczgsci dotyczacej braku charakterystyki inwestycji mieszkaniowej
obejmujacej okreslenie zapotrzebowania na wodg i energie.

Na mocy specustawy mieszkaniowej uchwalg o ustaleniu lokalizacji nalezy okresli¢ konkretne zapotrzebowanie
na wodg i energi¢ a nie, jak to uczyniono w analizowanej uchwale wskaza¢ sposob realizacji poprzez ustalenie:
zapotrzebowanie na energig elektryczng: odbywaé sie bedzie za posrednictwem projektowanego przytgcza
z istniejgcej sieci oraz zapotrzebowanie na wode: doprowadzenie wody odbywac sie bedzie poprzez przytgcze
wodociggowe (...).

3. Art. 17 ust.4a pkt1 —poprzez niezagwarantowanie 50% powierzchni biologicznie czynnej na
ogo6lnodostepny, nieogrodzony, urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

Z zarzutem tym powigzane jest rowniez naruszenie art. 17 ust.4 specustawy mieszkaniowej, poprzez
zlokalizowanie planowanej inwestycji na terenie, ktory nie ma zapewnionego dostgpu do urzadzonych terenow
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w odleglo$ci nie wigkszej niz 1500 m (na mocy specustawy
mieszkaniowej odleglo$¢ od terendw rekreacji uzalezniona jest od liczby mieszkancéw). Dla inwestycji
mieszkaniowej okresla si¢ rowniez minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej
25% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej (i ten warunek zostat spetniony), przy czym co najmniej
50% powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogolnodostgpny, nieogrodzony, urzadzony teren
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o ktorym mowa w art. 17 ust. 4 — i ten warunek nie zostal wykazany
w uchwale.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwata Rady Gminy Kochanowice Nr XV1/121/25 z dnia
17 czerwca 2025 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej o nazwie ,,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturqg towarzyszqcq” w Gminie Kochanowice w miejscowosci
Kochcice przy ul. Zamkowej dz. 5/13, obreb 0005 Kochcice, narusza wymienione w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym przepisy, w zwigzku, zczym wydanie niniejszego rozstrzygnigcia stalo si¢ konieczne
i uzasadnione, a zatem nalezalo orzec, jak w sentencji.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dorgczenia Radzie Gminy Kochanowice rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego dorgczenia Radzie Gminy Kochanowice.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

Pouczenie 0 mozliwos$ci wniesienia skargi w formie elektronicznej
1. Skarge na rozstrzygnigcie nadzorcze mozna wnie$¢ w formie elektronicznej lub papierowe;j.

2. Skarga przekazana w formie dokumentu elektronicznego powinna zawieraé wszystkie wymogi pisma
sporzadzonego w postaci papierowe;.

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto zawiera¢ adres elektroniczny oraz
zosta¢ podpisana przez strong lub pelnomocnika kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo
podpisem osobistym.

4. Jezeli skarga nie zawiera adresu elektronicznego przyjmuje si¢, ze wtasciwym jest adres elektroniczny, z ktorego
nadano pismo wniesione w formie dokumentu elektronicznego.
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5. Do skargi wniesionej w formie dokumentu elektronicznego nie dotacza si¢ jej odpisow.

6. Do skargi nalezy dotaczy¢ pelnomocnictwo z podpisem mocodawcy lub wierzytelny odpis petnomocnictwa.
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