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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2023 r.

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Poznaniu

w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy  Sedzia WSA Edyta Podrazik (spr.)

Sedziowie Sedzia WSA Danuta Rzyminiak - Owczarczak
Asesor WSA Pawet Daniel
Protokolant st. sekr. sgd. Edyta Rurarz - Kwietniewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 marca 2023 r.
sprawy ze skargi LUXBUD INVEST sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Koninie

na uchwate Rady Miasta Konina
z dnia 9 listopada 2022 r., nr 829
w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

oddala skarge
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Il SA/Po 943/22
UZASADNIENIE

W dniu 9 listopada 2022 r. Rada Miasta Konina dziatajgc na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 559; dalej: ,u.s.g.”) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. U. z 2021 r., poz. 1538; dalej: ,specustawa mieszkaniowa” lub ,specustawa’),
podjeta uchwate nr 829 w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie.

W dniu 1 grudnia 2022 r. LUXBUD INVEST sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Koninie
ztozyla do Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu skarge na wskazang
powyzej uchwate, wnoszg o stwierdzenie jej niewaznosci w cafoSci oraz o
przeprowadzenie dowodu z wymienionych w skardze dokumentéw. Ponadto Spoétka
wniosta o zobowigzanie Rady Miasta Konina do ziozenia do akt sprawy akt
postepowania w przedmiocie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
jego rozpoznania i podjecia zaskarzonej Uchwaty nr 829 Rady Miasta Konina z dnia 9
listopada 2022 r. w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy
ul. Szafirkowej w Koninie, a po ich ztozeniu, o przeprowadzenie z nich dowodu na
okoliczno$é ztozenia wniosku, jego tresci, podjecia uchwaty i odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji. Zaskarzonej uchwale Spoétka zarzucita obraze art. 7 ust. 4
specustawy mieszkaniowej poprzez jego niewtasciwe zastosowanie i odmowe ustalenia
lokalizacji inwestycji, pozostajace w sprzecznosci ze stanem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy
wynikajgcych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

W uzasadnieniu skarzgca wyjasnita, ze kwestionowana uchwata zostata podjeta
po rozpoznaniu wniosku ztozonego w dniu 24 sierpnia 2022 r. Wczesniej w odniesieniu
do tej samej nieruchomosci ztozono wniosek w dniu 11 kwietnia 2022 r., jednak
uchwatg nr 778 z dnia 7 lipca 2022 r. Rada Miasta Konina réwniez odmowita ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie. Skarzgca uchwate te
zaskarzyta, jednak wobec stanowiska, ze kolejny, zmodyfikowany wniosek bedzie
spetniat oczekiwania Rady, skarga datowana na 8 lipca 2022 r. zostata cofnieta.
Pomimo tego, w tym pozytywnej opinii Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 7

wrzesnia 2022 r., Rada Miasta Konina uchwatg z dnia 9 listopada 2022 r. powtornie
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odmowita ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie,
czynigc to z naruszeniem przepiséw ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Dalej Spotka wskazala, ze gtosowanie nad uchwatg w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji znalazto sie w porzadku obrad Rady Miasta Konina w dniu 26
pazdziernika 2022 r. W toku dyskusji stwierdzono, ze inwestycja nie jest sprzeczna ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Konina,
zatwierdzonym uchwatg nr 717 Rady Miasta Konina z dnia 30 marca 2022 r.
Podniesiono, ze Miasto wspiera budownictwo, jak réwniez, ze pozadane sg inwestycje
mieszkaniowe. W protokole z sesji trudno jednak doszuka¢ sie gtebszej analizy wniosku
i projektu uchwaty przez pryzmat przestanek ustawowych, tj. stanu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajacych z
ustalen studium. Przede wszystkim w trakcie sesji akcentowano bowiem potrzebe
wstuchania sie w oczekiwania mieszkancéw sprzeciwiajacych sig inwestycji. Co jednak
istotne, radny Jarostaw Sidor wskazat, ze ,jak si¢ ma 60 podpiséw przeciwko budowie
do 100 popierajacych budowe” dajac do zrozumienia, ze glos sprzeciwu stanowi
mniejszo$é. Co przy tym szczegolnie istotne, jeden z radnych sprzeciwiajacych sie
inwestycji - Wiestaw Steinke, nie tylko uzywat argumentéw pozamerytorycznych, ale
wywierat presje na radnych wskazujac, ze zgoda na inwestycje moze wskazywac na
mozliwosé popetnienia przestepstwa. Ponadto niedopuszczalna byta argumentacja, ze
radni nie sg pod przymusem, i ze ,nie musi to w tym miejscu powstac”. Powyzsze
jaskrawo dowodzi, ze nie kierowano si¢ przestankami ustawowymi.

Zdaniem skarzacej ocena trybu pracy nad uchwata pozwala na konkluzje, ze nie
kierowano sie stanem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzebami i mozliwosciami rozwoju gminy wynikajgcymi z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Trudno bowiem
doszukaé¢ sie w dziataniach Rady jakiegokolwiek odniesienia sie do wymogu
wynikajgcego z art. 7 ust. 4 ustawy. Pominigcie aspektu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jest o tyle niezrozumiate, ze inne uchwaty podejmowane przez Rade w
takich sprawach $wiadczg o niezaspokojeniu tych potrzeb. W 2022 r. Rada Miasta
Konina podejmowata uchwaly w sprawach dotyczacych inwestyciji realizowanych przez
TBS. W szczegdlnoéci w dniu 30 marca 2022 r. podjeto uchwate dotyczaca innego
inwestora, ktérego wniosek réwniez oparty byt o przepisy ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. 0

utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
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towarzyszacych.  Okoliczno$ci te $wiadczg zdaniem skarzace] o nadal
niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych, dostrzeganych przez Rade Miasta
Konina, ktora aprobuje inwestycje mieszkaniowe lokalnego TBS-u, jak i innych
inwestorow. Tym bardziej zatem brak jest uzasadnienia dla odmownej uchwaly w
sprawie z wniosku LUXBUD INVEST sp. z 0.0. sp.k. Zdaniem skarzacej za odmiennag
decyzjg Rady Miasta Konina staty wytacznie przestanki pozaustawowe, tj. brak zgody
czesci mieszkancow nieruchomosci sasiednich na realizacje inwestycji, ktorych
oczekiwania dotyczg pozostawienia nieruchomosci objetej wnioskiem jako terenow
zielonych. Okolicznoéci te, jako niewymienione w ustawie, nie mogg jednak stanowi¢
podstawy odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji.

Nastepnie skarzgca zaakcentowata, ze analiza orzecznictwa wskazuje, ze
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a takze zgodnos¢ planowanej inwestycji z
zabudowa pojawiajacg sie w jej otoczeniu, odgrywajg kluczowg role w procesie
podejmowania uchwat o ustaleniu lokalizacji inwestycji. Powyzsze okolicznosci nalezy
wyprowadzaé z zestawienia zamierzenia inwestycyjnego z zatozeniami obowigzujacego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Kluczowym
aspektem jest aktualny oraz prognozowany popyt na rynku nieruchomosci na terenie
miasta. W sytuacji, w ktorej studium przewiduje inwestycje mieszkaniowe na danym
terenie, a trend na rynku mieszkaniowym wskazuje na wzrost zainteresowania rynkiem
nieruchomosci, kolejne inwestycje sg pozadane wobec nadal aktualnego problemu
zwigzanego z niedoborem mieszkan. Tymczasem uzasadnienie projektu uchwaty, nad
ktorg gtosowano w dniu 26 pazdziernika 2022 r. wskazuje, ze wnioskowana inwestycja
nie jest sprzeczna ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Konina, zatwierdzonym uchwatg nr 717 Rady Miasta Konina z
dnia 30 marca 2022 r. Podobnie, nadal pozadane sg inwestycje mieszkaniowe, o czym
$wiadczg przywotane przez skarzacg uchwaty w sprawie innych inwestycji, ale tez
podkreslenie tej okolicznosci w trakcie sesji w dniu 26 pazdziernika 2022 r.

Odnoszgc sie do argumentacji zawartej w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty,
dotyczacej najblizszego sasiedztwa planowanej inwestycji i obszaru intensywnej
zabudowy, ktéra - jak wskazat organ - ,dla tej cze$ci miasta z pewnoscig zapewnia
potrzeby mieszkaniowe”, spdtka wskazata, ze jest ona sprzeczna z przepisami ustawy,
niezrozumiata i wewnetrznie sprzeczna. Z jednej strony stwierdza sie bowiem, ze
istnieje niedobér, a zarazem - bez zadnych analiz - ze ,dla tej czeSci miasta z

pewnos$cig zapewnia potrzeby mieszkaniowe”. Stanowisko to zdaje sie potwierdzac, ze
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nie kierowano sie stanem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzebami i mozliwosciami rozwoju gminy wynikajgcymi z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a przede
wszystkim, ze nie dokonano w tym zakresie zadnej analizy, a nawet nie brano tego pod
uwage. Trudno bowiem doszuka¢ sie potwierdzenia takich dziatan w trakcie prac nad
uchwata, jak i w jej uzasadnieniu. Ponadto, ustawa stanowi o ocenie potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy i nie zaweza jej do potrzeb mieszkaniowych danej
czesci miasta, tak jak wskazuje na to organ. Co wiecej, na wspdlnym posiedzeniu
Komisji Finanséw i Komisji Infrastruktury w dniu 13 czerwca 2022 r. Kierownik Wydziatu
Urbanistyki i Architektury zwrécit uwage na spetnieniu  warunkéw formalnych
wynikajgcych z ustawy. Zastepca prezydenta wskazat za$, ze ,rzeczywiscie tych
mieszkan brakuje i w oparciu o to, co dzisiaj jest zabezpieczone w planach
zagospodarowania przestrzennego, to brakuje czesto tych dziatek gdzie moga powstac
projekty deweloperskie, czy to prywatne, czy my tez jako miasto juz nie mamy zbytnio
jakiegoé ,portfela” dziatek gdzie mozna wybudowaé blok wielorodzinny albo
jednorodzinny, a presja na mieszkania jest. (...) W zasadzie ta dziatka idealnie nadaje
sie pod zabudowe w trybie lex deweloper, wtasnie o to chodzito ustawodawcy, zeby w
takich miejscach lokowaé projekty Lex deweloper. (...) Jestem przekonany i to tez
inwestor potwierdzatl, ze te mieszkania sprzedalyby si¢ na pniu. Dzisiaj jest ogromne
zainteresowanie tego typu mieszkaniami, wiec potrzeba jest i myéle, ze ta przestanka
jest spetniona w petni, o ktéra chodzito tez ustawodawcy. (...).”

W odpowiedzi na skarge Rada Miasta Konina wniosta o jej oddalenie.

W uzasadnieniu organ wyjasnit, ze art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej w
zaden sposéb nie obligowat Rady Miasta Konina do pozytywnego zatatwienia sprawy,
jak twierdzi skarzgca. Przedtozenie przez Prezydenta Miasta Konina projektu uchwaty
Radzie Miasta Konina bylo wytacznie nastepstwem spetnienia wymogoéw formalnych
wynikajacych z art. 7 specustawy. Nie oznacza to tym samym, ze Rada Miasta zostata
przez ustawodawce zobowigzana wylgcznie do podjecia pozytywnej uchwaty w
przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w przypadku gdy wnioskodawca
wypetnit wszystkie przestanki wynikajgce z art. 7 ust. 7 i 8 specustawy. Ustawodawca
wyraznie przyjmuje uznaniowy charakter tego aktu, stwierdzajac, ze rada gminy ,bierze
pod uwage” wskazane w przepisie okolicznosci wynikajgce ze studium, a nie

przyktadowo, po stwierdzeniu zgodnoséci ze studium podejmuje uchwate o lokalizacji

inwestycji.
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Organ zauwazyl takze, ze wielokrotnie przytaczana w skardze zgodnos¢
inwestycji ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Konina, jest bezapelacyjnie jednym z podstawowych warunkow koniecznych do
przystapienia przez organ do merytorycznego rozpatrzenia wniosku. Brak zgodnosci
inwestycji z ustaleniami studium skutkowatoby pozostawieniem wniosku bez
rozpoznania. Zgodno$é planowanej inwestycji z ustaleniami studium nie powinna by¢
przez skarzaca przyjmowana jednak jako gwarant podjecia przez radnych korzystnej
dla niej uchwaty. Na uwadze nalezy mie¢ fakt, ze w najblizszym sasiedztwie planowanej
inwestycji wystepuje obszar o intensywnej i szeroko rozwinigtej zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej, ktéra dla tej czeéci miasta z pewnoscig zapewnia
potrzeby mieszkaniowe. Potrzeby i mozliwosci rozwoju w obszarze objetym wnioskiem i
najblizszym sgsiedztwie nie s zagrozone i w petni wpisujg sig w zréwnowazong
polityke przestrzenng miasta.

W nawigzaniu do wskazanych w skardze inwestycji mieszkaniowych
realizowanych przez innych inwestoréw zauwazono, ze TBS realizuje swoje obiekty na
terenach zabezpieczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Tym samym nie dziata w oparciu o
przepisy specustawy. Podobnie swoje inwestycje realizujg inne podmioty gospodarcze,
ktore rowniez jak TBS wznosza budynki mieszkalne wielorodzinne na terenach objetych
planem miejscowym i zabezpieczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.
Faktem jest, ze w dniu 30 marca 2022 r. Rada Miasta Konina podjeta uchwate nr 718 w
sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jozefa Pitsudskiego w
Koninie, realizowanej w oparciu o przepisy specustawy. Nie bez znaczenie jest w tym
przypadku jednak przede wszystkim fakt, ze znaczna czeéé wnioskowanej inwestycji
zaplanowana zostata na terenie, ktory w obowigzujgcym planie miejscowym
zabezpieczony zostat pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng - MW, zgodnie z
uchwatg nr 682 Rady Miasta Konina z dnia 19 grudnia 2001 r., co tym samym nie
narusza polityki przestrzennej miasta i wpisuje sie w jej zatozenia. Tymczasem
inwestycja zaplanowana przez skarzgcg miataby zosta¢ zrealizowana w catosci na
terenie, ktory w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonym uchwata nr 361 Rady Miasta Konina z dnia 23 maja 2012 r,
przeznaczony zostat pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Stanowi to istotng
réznice pomiedzy inwestycjami, co nie pozostaje bez znaczenia, chociazby pod

wzgledem nieplanowanego zageszczenia zabudowy i zwigkszenia jej intensywnosci.
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Dalej organ wskazat, za podjeciem uchwaty lokalizacyjnej moze przemawiac stan
niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale nawet w przypadkach wysokiego stopnia
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mozna przyja¢ uchwate o lokalizacji inwestycj,
jesli na przyktad za powiekszeniem liczby mieszkan przemawiajg szczegdine
zamierzone lub przewidywane kierunki rozwoju gminy badZz przewidywany wzrost
zapotrzebowania na mieszkania, w zwiazku z oczekiwang nowg inwestycjg
przemystowy itp. Odwrotnie, nawet w przypadku gdy potrzeby mieszkaniowe gminy nie
sa zaspokojone, to rada gminy nie ma obowigzku lokalizowania kazdej wnioskowanej
inwestycji mieszkaniowej. Brak szczegétowego powigzania uchwaty z oceng potrzeb
mieszkaniowych nie moze by¢ uznany za naruszenie prawa, zwtaszcza uzasadniajgce
stwierdzenie niewaznosci uchwaly. W ocenie organu z uzasadnienia wynika wyraznie i
jednoznacznie, jaki jest gtéwny i oczekiwany kierunek polityki przestrzennej miasta w
obszarze objetym wnioskiem, ktory znajduje swoje odzwierciedlenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz obowigzujgcym studium uwarunkowarn i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Wojewédzki Sad Administracyjny w Poznaniu zwazyl, co nastepuje:

Skarga okazata sie niezasadna.

Kontroli Sadu w niniejszej sprawie poddano uchwate Rady Miasta Konina z dnia
9 listopada 2022 r., nr 829, w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie.

Na wstepie podkreslenia wymaga, ze Sad nie bedac zwigzanym zarzutami skargi
skontrolowat prawidtowo$é podjecia zaskarzonej uchwaly w kontekscie procedury
rozpoznania wniosku i uchwalenia uchwaty uregulowanej w Rozdziale 2 specustawy
mieszkaniowej. Po zapoznaniu sie z nadestanymi przez organ — na wezwanie Sgdu —
dokumentami Sad uznat, ze procedura wynikajgca z art. 7 ust. 10-15 specustawy
mieszkaniowej zostata zachowana.

Przechodzac do meritum wskaza¢ nalezy, ze spér w sprawie sprowadza sie do
rozstrzygniecia, czy Rada Miasta Konina zasadnie odmowita ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie na wniosek skarzacej Spotki.

W kontekscie powyzszego wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 7 ust. 1
specustawy, w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor
wystepuje, za posrednictwem woéjta (burmistrza, prezydenta miasta), z wnioskiem o

ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwej miejscowo rady gminy. Jak przy tym wynika
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z art. 7 ust. 4 tej ustawy, rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lokalizacji, o ktorej
mowa w ust. 1, lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia
zZtozenia przez inwestora wniosku, o ktérym mowa w ust. 1. Rada gminy, podejmujac
uchwate, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Z brzmienia art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej jasno wynika, ze decyzje w
sprawie zgody na lokalizacje inwestycji mieszkaniowe]j ustawodawca pozostawit gminie
(jej organowi stanowigcemu) w formie uchwaty o charakterze uznaniowym. Interpretujgc
powotany przepis mozna z przekonaniem przyjaé, ze ustawodawca celowo postuguje
sie ogélnym wyrazeniem ,bierze pod uwage”. Ustawodawca nie uzaleznia bowiem
tresci uchwaty lub sposobu reakcji rady gminy na wniosek inwestora, od ustalen organu
w zakresie stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy. Przepis specustawy nie stanowi, na przyktad, ze
,rada gminy podejmuje uchwate o lokalizacji mieszkaniowej, jesli wymaga tego
niedostateczne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
mozliwoéci rozwoju gminy” ..., lub mocniej: ... jesli stan [wskaznika] zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w gminie jest nizszy od ... [okreslonego i ustalanego urzedowo
poziomu]”. Art. 7 ust. 4 zdanie 2 specustawy mieszkaniowej wyraza zatem norme
prawng, ktéra moze by¢ zrealizowana w wiekszym lub mniejszym stopniu, ale nie
wedtug konkluzywnego schematu ,albo — albo™: lokalizacja inwestycji mieszkaniowe]
albo jej niedopuszczalnosé. Charakter tej uchwaty powoduje, ze tylko od kolegialnej woli
organu stanowigcego zalezy czy zgoda na inwestycje mieszkaniowg zostanie
udzielona. Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i
mozliwo$éci rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium ocenia rada gminy, korzystajgc
przy tym z pewnej swobody. Oczywiscie rada gminy nie moze dziata¢ w tym zakresie w
sposdb zupetnie dowolny. Organ gminy dziatajac w granicach oraz na podstawie prawa
ma obowigzek przedstawienia motywow pozwalajgcych uznac, ze gmina dofozyla
nalezytej starannosci przy ocenie tej przestanki, a jej dziatanie nie byto arbitralne. Tym
niemniej, materia polityki spotecznej i gospodarczej organu administracji tylko w
ograniczonym zakresie moze by¢ przedmiotem kontroli sgdow administracyjnych. Rolg
sgdu jest bowiem ocena, czy rada gminy podejmujgc zaskarzong uchwate wykazata, ze
miata na uwadze stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace ze studium. W sytuacji, gdy organ
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uchwatodawczy rozwazyt powyzsze, sad nie ma kompetencji do polemizowania na
temat poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy, ani potrzeb
i mozliwosci rozwoju gminy okreslonych w studium. Za podjeciem uchwaly
lokalizacyjnej moze przemawiaé stan niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale
nawet w przypadkach wysokiego stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mozna
przyjaé uchwate o lokalizacji inwestycji, jesli na przyktad, za powigkszeniem liczby
mieszkan przemawiajg szczegdlne zamierzone lub przewidywane kierunki rozwoju
gminy badZz przewidywany wzrost zapotrzebowania na mieszkania, w zwigzku z
oczekiwang nowg inwestycjg przemystowg itp. Odwrotnie, nawet w przypadku gdy
potrzeby mieszkaniowe gminy nie sg zaspokojone to rada gminy nie ma obowiazku
lokalizowania kazdej wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej. W tej kwestii nie ma ani
jednolitego  kryterium rozstrzygniecia w sprawie wniosku inwestora, ani listy
okolicznosci, ktére gwarantujg podjecie przedmiotowej uchwaty. Skoro wigc o podjeciu
uchwaty lokalizacyjnej przesadza wiele czynnikéw, to nie ma réwniez ostrych kryteriéw
naruszenia prawa w tym zakresie poprzez przyjecie uchwaty lub odmowe przyjecia
uchwaty (por. wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2021 r., sygn. akt Il OSK 2090/21 -
wszystkie powotane w niniejszym wyroku orzeczenia sgdéw administracyjnych
dostepne s pod adresem https://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Dalej podkreslié nalezy, ze rada gminy podejmujac uchwate na podstawie art. 7
ust. 4 specustawy wykonuje przystugujace gminie wtadztwo planistyczne. Z uzytej w
tresci tego przepisu formuty — zgodnie z ktorg rada gminy bierze pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajgce 2z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy — ani z zadnego innego przepisu ustawy, w
tym takze art. 5 ust. 3 ustawy, nie mozna wigc wyprowadzi¢ wniosku, ze w razie
spefnienia przestanek, o ktérych mowa w obu tych przepisach, uchwata ta powinna
uwzgledniaé wniosek inwestora. Ustawa wprowadzita wprawdzie nowg regulacje
prawna, pozwalajaca na realizacje inwestycji mieszkaniowych o wiele szybciej niz w
przypadku procedury uchwalania badz zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, lecz ani nie pozbawita gminy przystugujacego jej wiadztwa
planistycznego, ani tego wiadztwa nie ograniczyta. Stuzy ona poszerzeniu spektrum
srodkéw przystugujgcych gminie w analizowanym zakresie, poprzez, jak zastrzezono w
jej art. 5 ust. 3, mozliwo$¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] niezaleznie od

istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie zas
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przyznaniu inwestorom instrumentu, za pomocg ktérego mogliby przymusi¢ gminy do
ustalenia lokalizacji planowanych przez siebie inwestycji (por. wyrok NSA z dnia 20
stycznia 2022 r., sygn. akt Il OSK 678/21).

W tym kontekécie wyjasni¢ wiec nalezy, ze zasade wiadztwa planistycznego
gminy ustanawia przepis art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.; dalej: LU.p.z.p.”),
zgodnie z ktérym wiadztwo planistyczne jest kompetencjg gminy do samodzielnego i
zgodnego z jej interesami ksztattowania polityki przestrzennej. Obejmuje ono
samodzielne ustalenie przez gmine przeznaczenia terenéw, rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy.
Planowanie przestrzenne i wykonywanie zwigzanego z nim witadztwa planistycznego
gminy wigze sie z istotnymi zagadnieniami, ktére dotyczg jednak nie tylko
wspomnianego w art. 7 ust. 4 specustawy mieszkaniowej stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy
wynikajgcych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Zgodnie z art. 1 wust. 2 up.zp. w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie szereg licznych uwarunkowan i
wymogow. Wérdd nich ustawa wymienia nie tylko prawo witasnosci, ale takze m. in.
wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory
architektoniczne i krajobrazowe, potrzeby interesu publicznego i ochrony srodowiska.
Na podstawie art. 1 ust. 2 u.p.z.p. nie ma przy tym mozliwosci przyznania prymatu
ktéremukolwiek z wymienionych w nim kryteriow.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy wskazac nalezy, ze w
uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty Rada Miasta Konina odwotata si¢ do wtadztwa
planistycznego gminy i wskazata, ze ,niezabudowanych dotgd terenéw przeznaczonych
w studium pod zabudowe jest wystarczajgca ilos¢ dla pokrycia szacowanego niedoboru
mieszkan. Na terenie miasta Konina w ramach uchwalonych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego wyznaczono obszary, na ktérych wskazuje sig
mozliwo$¢é lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W wigkszosci
przypadkow sg to tereny uzbrojone w infrastrukture techniczna, ktéra dostosowana jest
do inwestycji mieszkaniowej o charakterze intensywnym. Dzigki temu, potrzeby
mieszkaniowe realizowane sg w sposéb zrownowazony, na terenach dostosowanych
do przyjecia przewidzianej dla danego terenu odpowiedniej liczby mieszkancow z

zachowaniem i poszanowaniem tadu przestrzennego miasta i wieloletniej polityki
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przestrzennej, ktoéra dla tej czeSci miasta z pewnoscig zapewnia potrzeby
mieszkaniowe. Potrzeby i mozliwosci rozwoju w obszarze objetym wnioskiem i
najblizszym sasiedztwie nie sg zagrozone i w peini wpisujg sie w zréwnowazong
polityke przestrzenng miasta. Budynki mieszkalne wielorodzinne wznoszone na
terenach zabezpieczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne realizuje np. Miejskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (MTBS). Podobnie swoje inwestycje realizujg inne
podmioty gospodarcze, ktére réwniez jak MTBS wnoszg budynki mieszkalne
wielorodzinne na terenach objetych mpzp i zabezpieczonych pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng. Jest to zgodne z gtdwnym i oczekiwanym kierunkiem
polityki przestrzennej miasta, co znajduje swoje odzwierciedlenie w zapisach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz obowigzujgcym Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Konina” (k. 78
akt sad.).

Zaréwno z tredci zacytowanego uzasadnienia, jak réwniez z odpowiedzi na
skarge wynika, ze Rada Miasta Konina przy podjeciu uchwaty wzigta pod uwage
zatozenia wieloletniej polityki przestrzennej miasta i uwzglednita wymagania fadu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne
przestrzeni akcentujac w szczegdlnosci, ze teren objety wnioskiem w planie
miejscowym przeznaczony zostat pod zabudoweg mieszkaniowa jednorodzinna,
natomiast tereny przeznaczone w planie pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng sa
sukcesywnie zabudowywane, dzieki czemu potrzeby mieszkaniowe realizowane sg w
sposéb zrownowazony, na terenach dostosowanych do przyjecia przewidzianej dla
danego terenu odpowiedniej liczby mieszkarncéw z zachowaniem i poszanowaniem fadu
przestrzennego miasta i wieloletniej polityki przestrzennej, ktéra dla tej czesci miasta
zapewnia potrzeby mieszkaniowe.

Zdaniem Sadu Rada Miasta Konina podejmujac zaskarzong uchwate wzieta pod
uwage zaréwno stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy i potrzeby
oraz mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, jak rowniez kryteria wymienione w art. 1 ust.
2 up.z.p., realizujgc w ten sposéb wiadztwo planistyczne gminy. Jednoczesnie
podkreéli¢ nalezy, ze odwotanie si¢ Rady Miasta w uzasadnieniu przy ocenie stanu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych do jednego z obszaréw miasta, a nie catego

miasta nie stanowi o naruszeniu tresci art. 7 ust. 4 specustawy. Nawet bowiem gdyby
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potrzeby mieszkaniowe gminy nie byly zaspokojone — co w niniejszej sprawie zostato
wykluczone — to Rada Gminy Konina nie miataby obowiazku podjecia uchwaty o
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, skoro inwestycja ta obszarze objgtym wnioskiem
jest sprzeczna z wieloletnig politykg przestrzenng gminy. Tym samym Sad nie podziela
zarzutow skarzacej co do uzasadnienia uchwaty zarobwno w zakresie rozpatrzenia przez
Rade Miasta Konina kryteriow wynikajagcych z tresci art. 7 ust. 4 specustawy
mieszkaniowej, jak i jego zawartosci merytorycznej. W tresci odpowiedzi na skarge
Rada Miasta Konina w sposéb spéjny i logiczny odniosta sie przy tym do podniesionego
w skardze zarzutu realizacji innych inwestycji mieszkaniowych na terenie Konina
wskazujac, ze TBS realizuje swoje obiekty na terenach przeznaczonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne, natomiast uchwata z dnia 30 marca 2022 r. w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jézefa Pitsudzkiego w Koninie podjeta w
oparciu o przepisy specustawy, zostala uchwalona w sytuacji, gdy znaczna czes¢
wnioskowanego terenu w obowigzujacym planie miejscowym przeznaczona jest pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Uchwata ta nie narusza wigc polityki
przestrzennej miasta i wpisuje sie w jej zatozenia, w odréznieniu od inwestycji
planowanej przez skarzgca, ktéra miataby zostac¢ zrealizowana w catosci na terenie,
ktory w planie miejscowym przeznaczony zostat pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinna.

Odnoszac sie do zarzutow dotyczgcych przebiegu obrad w zakresie oceny
inwestycji przez pryzmat ustawowych przestanek wskaza¢ nalezy, ze z protokotu nr
LXIV/2022 z obrad LXIV sesji Rady Miasta Konina, ktéra obyta sie¢ w dniu 26
pazdziernika 2022 r., podczas ktorej odbylo sie gtosowanie nad uchwatg w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie (druk nr
848) wynika, ze radni zabrali glos w sprawie podjetej uchwaty, wypowiadajgc sie w
kwestii poparcia lub odmowy poparcia uchwaty, w tym o potrzebach i mozliwo$ciach
rozwoju gminy wynikajgcych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy, cho¢ kwestia stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy w istocie zostata zmarginalizowana.

Z pola widzenia nie moze jednak umknaé, ze radni nie po raz pierwszy
wypowiadali sie w sprawie mozliwosci powstania spornej inwestycji w oparciu o
przepisy specustawy, co wynika takze z ich wypowiedzi. Jak wskazata sama skarzgca

w tresci skargi, wczesniej w odniesieniu do tej samej nieruchomosci ztozono wniosek w
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dniu 11 kwietnia 2022 r., jednak uchwatg nr 778 z dnia 7 lipca 2022 r. Rada Miasta
Konina rowniez odmowita ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] przy ul.
Szafirkowej w Koninie. Cho¢ inwestycja nieco réznita si¢ parametrami, to wniosek takze
dotyczyt budownictwa wielorodzinnego na tej nieruchomoséci. | tak, z protokotu nr
45/2022 Komisji Finanséw i Protokotu nr 53/2022 Komisji Infrastruktury ze wspolnego
powiedzenia w dniu 13 czerwca 2022 r. wynika, ze kwestia stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy
wynikajacych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy byta przedmiotem dyskusji radnych. Dyskusja zostata rozpoczeta
od pytania radnego Bartosza Mataczka, ktéry w swojej wypowiedzi wskazat, ze ,w
artykule 7 w ustepie 4 ustawa Lex deweloper méwi, ze rada podejmujac uchwate bierze
pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. | o ten stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych chciatbym zapyta¢”. Na pytanie odpowiedzi udzielit zastepca
prezydenta Pawet Adamoéw wskazujac, ze mieszkan brakuje, a miasto nie ma ,portfela”
dziatek, gdzie mozna wybudowaé blok wielorodzinny albo jednorodzinny, a presja na
mieszkania jest (zob. str. 11, 12 i 13 protokotu, k. 92-94). Kwestia ta byla rowniez
omawiana podczas obrad LX Sesji Rady Miasta Konina, ktéra odbyta sie w dniu 7 lipca
2022 r., i podczas ktérej radni podjeli uchwate w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie (druk nr 803) na wniosek
skarzacej z dnia 11 kwietnia 2022 r. Podczas obrad gtos zabrat kierownik Wydziatu
Urbanistyki i Architektury Mariusz Kaczarczyk, ktéry wskazat, ze ,biorgc pod uwage
zapisy tego art. 7 ust. 4, tam jest mowa o tym, ze przygotowujgc uchwate o odmowie
lokalizacji rada gminy bierze pod uwage zapewnienie potrzeb zabudowy mieszkaniowe;]
w dokumentach planistycznych, ktére mamy. | tak jak byto to zapisane w uzasadnieniu
do uchwaly zaznaczamy, ze w dzisiejszym studium mamy wyznaczone tereny
przeznaczone pod zabudowe w catym obszarze miasta w wystarczajacej ilosci, mamy
rowniez W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wyznaczone
obszary przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, sg to tereny
uzbrojone w infrastrukture techniczng i tereny te moglyby stuzy¢ inwestyci
mieszkaniowej o charakterze intensywnym w sytuacji zachowania tadu przestrzennego i
przy spetnieniu standardéw urbanistycznych, ktére nie wzbudzalyby protestow
mieszkancoOw miasta” (zob. s. 5 protokotu, k. 152 akt sad.). Niewatpliwie wigc radni
podejmujac zaskarzong uchwate w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej przy ul. Szafirkowej w Koninie (druk nr 855) dysponowali wiedzg o stanie
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zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz o potrzebach [
mozliwosciach rozwoju gminy wynikajacych z ustalen studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w kontekscie mozliwosci podjecia
uchwaly wyrazajacej zgode na lokalizacjg inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego na dziatce przy ul. Szafirkowej w Koninie, ktora w planie
miejscowym przeznaczona jest pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Odnoszac sie do wypowiedzi jednego z radnych, ktory zdaniem skarzacej miat
wywieraé presje na pozostatych radnych poprzez sugerowanie, ze przyjecie uchwaty
bedzie réwnoznaczne z popetnieniem przestepstwa wskazac nalezy, ze Sad badajac
zgodno$é z prawem uchwaty w przedmiocie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej ocenia,
czy dochowano stosownej procedury przed podjgciem uchwaty oraz czy rada gminy nie
kierowata sie dowolnoscig przy jej uchwaleniu, tj. czy wskazata racjonalne przestanki jej
podjecia i czy wzieta pod uwage przestanki wskazane w art. 7 ust. 4 specustawy. Poza
zakresem sadowej kontroli jest ocena wypowiedzi poszczegélnych radnych podczas
debaty nad uchwatg. Kazdy z radnych ma mozliwos¢ zabrania gtosu podczas debaty, a
w gestii pozostatych radnych pozostaje, czy zgodzg sie z danym gtosem w dyskusiji.

W zakresie podnoszonej przez skarzacg kwestii odniesienia sig przez radnych w
dyskusji do sprzeciwu okolicznych mieszkancéw wskazaé nalezy, ze jak wynika z
uzasadnienia projektu specustawy mieszkaniowej ,punktem wyjScia jest petne
poszanowanie zasady, ze wiadztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej
mieszkancow i organu stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie cate
spotecznoéci lokalnej pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko
mieszkancow, ktore to stanowisko bra¢ muszg pod uwage radni, podejmujgc decyzje, w
formie uchwaty, o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Realizacja tej
inwestycji bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziata tereny pod budownictwo
mieszkaniowe w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. (..). W ocenie projektodawcy taki sposéb procedowania zapewnia
uwzglednienie stanowiska mieszkancéw (pozytywnego i negatywnego), jak i
uwzglednienie stanowiska wyspecjalizowanych organow, ktére w zakresie swojej
wradciwosci dokonajg przedstawienia informacji o mozliwych zagrozeniach czy
skutkach realizacji inwestycji. Na podstawie ww. stanowisk rada gminy moze podjgc
uchwate, na podstawie ktorej ustali lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, ktorej
realizacja w normalnym trybie wymagataby zmiany planu miejscowego albo nie

mogtaby dojé¢ do skutku. Zachowana zostaje wiec autonomia gminy, gdyz to nadal
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rada jest wtadna moca swej uchwaty odstagpi¢ od zapisow planu albo zdecydowac, ze
planowana inwestycja nie powstanie. (..) Zakres jej uznania wyznacza stanowisko
mieszkancow, niewigzgce opinie wyspecjalizowanych organéw lub uzgodnienia® (zob.
str. 6 i 7 druku sejmowego nr 2667; dostepnego na stronie https:/sejm.gov.pl w
zakiadce strona gtéwna -> prace sejmu -> druki sejmowe -> druk nr 2667).

Konkludujgc, nie ma w okolicznosciach sprawy podstaw do stwierdzenia, ze
kwestionowana uchwata narusza prawo. Zdaniem Sadu Rada Miasta Konina nie
przekroczyta zakresu przystugujacego jej uznania, skoro przyjeta uchwata znalazta
merytoryczne uzasadnienie. W $wietle catoksztattu powyzszych wywodéw nie mozna
réwniez podzieli¢ zapatrywania, ze Rada kierowata si¢ przestankami nieznanymi
ustawie. Mimo, Ze specustawa mieszkaniowa wprowadzita nowg regulacje prawna,
pozwalajacg na realizacje inwestycji mieszkaniowych o wiele szybciej niz w przypadku
procedury uchwalania badz zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, to jednak ustawa ta nie pozbawita gminy przystugujacego jej wtadztwa
planistycznego ani nie ograniczyla tego wtadztwa. Gmina majgc wytaczng kompetencje
do planowania przestrzennego moze — pod warunkiem, ze dziata w granicach i na
podstawie prawa — samodzielnie ksztattowa¢ sposéb zagospodarowania obszaru
podlegajacego jej wladztwu planistycznemu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad dziatajac na podstawie art. 151 ustawy z dnia
30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z

2023 r., poz. 259), oddalit skarge.
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