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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR WN - 11. 4131.1.5.2019
WOJEWODY MALOPOLSKIEGO

z dnia 8 marca 2019 roku

w sprawie stwierdzenia niewaznosci w czeSci uchwaly Nr V/44/19 Rady Miasta Zakopane z dnia
31 stycznia 2019 r. w sprawie ustalenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla inwestycji
mieszkaniowych na obszarze miasta Zakopane tj. w zakresie § 2 ust. 4

Dziatajac na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.
z 2018 r. poz. 994 z p6zn.zm.) stwierdza si¢ niewazno$¢ w cze$ci uchwaly Nr V/44/19 Rady Miasta Zakopane
zdnia 31stycznia 2019r. wsprawie ustalenia lokalnych standardéow urbanistycznych dla inwestycji
mieszkaniowych na obszarze miasta Zakopane tj. w zakresie § 2 ust.4.

Uzasadnienie

W dniu 31 stycznia 2019 roku Rada Miasta Zakopane podjeta uchwate Nr V/44/19 w sprawie ustalenia
lokalnych standardéw urbanistycznych dla inwestycji mieszkaniowych na obszarze miasta Zakopane.

W dniu 6 lutego 2019 roku przekazano uchwale do ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Matopolskiego, a w dniu 12 lutego 2019 roku do oceny nadzorczej.

W toku oceny nadzorczej, pismem z dnia 1 marca 2019 roku organ nadzoru zawiadomit organy gminy
0 wszczeciu z urzedu postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci badanej uchwaty wskazujac, ze po
wstepnej ocenie zgodno$ci z prawem przedmiotowej uchwaly powstaty watpliwo$ci w zakresie § 2 ust. 4
w kontek$cie spetnienia wymogdéw okreslonych w przepisie art. 19 ust.2 wzw. z art. 17 ust. 6 i 7 ustawy
zdnia 15 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2018 r., poz. 1496).

W odpowiedzi na zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania nadzorczego Burmistrz Miasta Zakopane
wyjasnit, ze przepis § 2 ust. 4 uchwaty stanowi bezposrednie odniesienie do przepisu § 2 ust. 3 uchwaty, ktory
stanowi 0 kondygnacjach nadziemnych. Przepis § 2 ust. 4 uchwaty zmienia przepis art. 17 ust. 7 cyt. ustawy,
ktory méwi o kondygnacjach nadziemnych (poprzez odniesienie do przepisu art. 17 ust. 6 cyt. ustawy). Zatem
przepis § 2 ust. 4 uchwaty, poprzez ww. odniesienia, moze mowic¢ tylko i wylacznie o kondygnacjach
nadziemnych.

Po analizie stanu prawnego i wyjasnien Burmistrza Miasta Zakopane organ nadzoru stwierdza, ze trudno
zgodzi¢ si¢ z argumentacjg przedstawiong w wyjasnieniach, bowiem uchwata w § 2 ust. 4 nie zawiera ani
odestania do art. 17 ust. 7 ustawy, ani do § 2 ust. 3 uchwaly 1 jest tym samym niedopuszczalng modyfikacja
przepisu prawa powszechnie obowigzujgcego. Wskazaé nalezy, ze akt prawa miejscowego, ktorym
niewatpliwie jest badana uchwata Rady Miasta Zakopane, winien by¢ sformulowany w sposob precyzyjny
i wyczerpywaé w pelni norme kompetencyjng, bedaca podstawg jego uchwalenia, nie moze budzi¢
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watpliwosci co do interpretacji przewidzianych w niej rozwigzan normatywnych, bowiem rodzitoby to
watpliwos$ci na etapie jego stosowania.

Sama systematyka paragrafu 2 uchwaty, w tym zapis § 2 ust. 3 mowiacy o kondygnacjach nadziemnych
nie przesadza o tym, ze w tresci § 2 ust. 4 jest mowa o kondygnacjach nadziemnych.

Zatem aby mowic¢ o zgodno$ci z prawem zapisow § 2 Ust. 4 uchwaty winny one zawiera¢ wprost okreslenie
»kondygnacje nadziemne” albo winny odwotywac si¢ do art. 17 ust. 7 ustawy lub do § 2 ust. 3 uchwaty.
O prawidlowosci takiego wlasnie rozwigzania §wiadczy konstrukcja art. 17 ust. 7, ktory zawiera odestanie do
ust. 6 tegoz artykutu, cyt. ,,przepisu jezeli w odleglosci nie wickszej niz 500 m od budynkéw objetych
inwestycja mieszkaniowa znajduja si¢, w istniejacej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci
przekraczajacej liczbe kondygnacji, o ktorej mowa w ust. 6 (...)".

Przechodzac do oceny nadzorczej kwestionowanej uchwaly organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do
postanowien ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych standardy urbanistyczne okreslone przepisami tej ustawy okreslone w normie prawnej ujetej
w przepisie art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7 tej ustawy obowiazuja o ile rada gminy nie okresli lokalnych standardow
urbanistycznych szczegdtowo okreslonych w art. 19 ust.2 ww. ustawy.

W mysl tego przepisu rada gminy jest uprawniona do ustalania lokalnych standardow urbanistycznych
w zakresie odlegto$ci lub liczby kondygnacji, przy czym nie moga one ro6zni¢ si¢ o wigcej niz 50% od
standardéw, o ktorych mowa w art. 17 ust.2, 4, 6 i 7, nadto nie moga r6znic si¢ o wiecej niz 50% w zakresie
wskaznikow procentowych, o ktorych mowa w art. 17 ust.2 pkt 2 lit. a lub b ustawy.

Stosownie za$ do brzmienia art. 19 ust.3 wyzej cytowanej ustawy rada gminy moze okresli¢ liczbe miejsc
parkingowych niezbgdnych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowej Iub obowiazek zapewnienia
dostepu do sieci cieptowniczej na zasadach wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (Dz.U. z 2018 r. poz. 755, 650, 685, 771, 1000 i 1356).

Zgodnie natomiast z przepisem art. 19 ust. 1, 2 i 3 ustawy o0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wynika, iz Rada Miasta Zakopane uprawniona
byta do okreslenia, w drodze uchwatly, lokalnych standardow urbanistycznych w zakresie inwestycji
mieszkaniowej odnoszacej si¢ do kwestii jej:

odlegtosci od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow ustawy z 16 grudnia 2010r.
0 publicznym transporcie zbiorowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2136 z p6zn. zm.); co wynika z przepisu
art. 19 ust. 1 i ust. 2 pkt 1, w zwiazku z art. 17 ust. 2 pkt 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych;

- odlegtosci od szkoty podstawowej i przedszkola; co wynika z przepisu art. 19 ust. 1 i ust. 2 pkt 1, w zwiazku
z art. 17 ust. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych;

- liczby uczniéw w szkole podstawowej oraz liczby dzieci w przedszkolach; zgodnie z przepisem
art. 19 ust. 1 i ust. 2 pkt 2, w zwigzku z art. 17 ust. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych;

- odlegtosci od terendow wypoczynku oraz rekreacji i sportu; zgodnie z przepisem art. 19 ust. 1 i ust. 2 pkt 1,
w zwigzku zart. 17 ust. 4 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych;

- maksymalnej liczby kondygnacji; co wynika zprzepisu art. 19 ust. 1iust. 2 pkt1, w zwigzku
z art. 17 ust. 6 i ust. 7 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych;

- odlegtosci, o ktorej mowa wart. 17 ust. 7, w zwigzku zart. 19 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o0 utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Wskazane powyzej lokalne standardy urbanistyczne zostaly okreslone w § 2 ust. 1-3 uchwaty i spetniaja
one wszystkie wymogi okre$lone w przepisach ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych itych zapisow uchwaly organ nadzoru
nie kwestionuje.
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Natomiast §2 ust. 4 uchwaly nie spetnia lokalnych standardéw urbanistycznych w czeSci wymogdw
okreslonych w 17 ust. 7 ustawy 0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych.

Stosownie do postanowien ww. przepisu jezeli w odlegtosci nie wigkszej niz 500 m od budynkow
objetych inwestycja mieszkaniowa znajdujg si¢, w istniejacej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci
przekraczajacej liczbg kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 6, wowczas maksymalng wysoko$¢ budynkow
objetych inwestycja mieszkaniowa w miejscowosciach, o ktorych mowa w ust. 6, wyznacza wysoko$¢
najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejacej zabudowie.

Stosownie za$§ do brzmienia przepisu art. 17 ust.6 maksymalna wysokos¢ zabudowy liczy sie
w odniesieniu do kondygnacji nadziemnych.

Zgodnie z definicjami legalnymi zawartymi w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie przez
pojecie:

- kondygnacji - nalezy przez to rozumie¢ poziomg nadziemng lub podziemng cz¢$¢ budynku, zawartg pomi¢dzy
powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej potozonej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchnig
posadzki na stropie badz warstwy ostaniajacej izolacje cieplng stropu, znajdujacego si¢ nad tg czgscia budynku,
przy czym za kondygnacj¢ uwaza si¢ takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
pozioma czgs¢ budynku stanowigca przestrzen na urzadzenia techniczne, majaca srednig wysoko$¢ w §wietle
wieksza niz 2 m; za kondygnacj¢ nie uznaje si¢ nadbudéwek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu,
centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna Iub kotlownia;

- kondygnacji podziemnej - nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje zagt¢biong ze wszystkich stron budynku, co
najmniej do polowy jej wysokosci w $wietle ponizej poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda
usytuowang pod nig kondygnacje;

- kondygnacji nadziemnej - nalezy przez to rozumie¢ kazdg kondygnacj¢ niebedgca kondygnacja podziemna;

Zgodnie z ww. definicjami pojecie kondygnacji jest pojeciem ogdlnym w sktad, ktorych wchodza
zar6wno kondygnacje podziemne jak i kondygnacje nadziemne. W zwiazku z czym przy okres$laniu
wysokos$ci w odniesieniu do liczby kondygnacji liczy si¢ zaréwno kondygnacje nadziemne jak
i podziemne. Przyktadowo jezeli budynek ma 7 kondygnacji, to moze on mie¢ 1 kondygnacj¢ podziemng
i 6 kondygnacji nadziemnych.

Tymczasem Rada Miasta Zakopane w §2 ust.4 kwestionowanej uchwaly prawidtowo okreslita
normatyw odlegtosci tj. 250 m od istniejacej zabudowy co jest dopuszczalnym zakresem pomniejszenia
odlegtosci  wynikajacym zart. 19 ust. 2 pkt 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych ale nieprawidtowo okreslita sposéb liczenia
kondygnacji cyt: ,,budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajacej 2 kondygnacje”.

W powyzszym zakresie organ nadzoru wskazuje, ze lokalny ustawodawca powinien postuzy¢ si¢
pojeciem kondygnacji nadziemnych, a nie pojgciem kondygnacji.

Z uwagi na powyzsze organ nadzoru stwierdza, ze W jego ocenie kwestionowana uchwata w cze$ci
w zakresie § 2 ust.4 w sposéb istotny narusza obowigzujacy porzadek prawny, a podniesione wyzej
argumenty czynig zasadnym niniejszej rozstrzygniecie nadzorcze stwierdzajace niewazno$¢ rzeczonej
uchwaty w czesci w zakresie wskazanym w komparycji rozstrzygnigcia.

Na podkreslenie zastuguje, Zze intencjg organu nadzoru przy wydawaniu niniejszego rozstrzygniecia
nadzorczego nie byta ingerencja w tres¢ uchwaty ani w przyjete przez Rade Miasta Zakopane normatywy
dla inwestycji mieszkaniowych. Zatem, jezeli wola Rady jest ustalenie w uchwale lokalnych standardow
urbanistycznych dla inwestycji mieszkaniowych na obszarze miasta Zakopane to winna to uczynic¢
z uwzglednieniem wskaznika dla kondygnacji nadziemnych, zgodnie z trescig art. 17 ust. 7 cyt. ustawy.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Malopolskiego -4 - Poz. 1953

Na ninigjsze rozstrzygnigcie nadzorcze przyshuguje skarga do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego
w Krakowie. Winno si¢ jg wnie$¢ za posrednictwem Wojewody Matopolskiego w terminie 30 dni od dnia
otrzymania niniejszego rozstrzygnigcia.

z up. Wojewody Matopolskiego
Dyrektor Wydziatu Prawnego i Nadzoru

Radca Prawny
mgr Mirostaw Chrapusta

Otrzymuja:
1) Rada Miasta Zakopane;

2) Burmistrz Miasta Zakopane;
3) Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Matopolskiego;
4) ala
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