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|. Dane identyfikacyjne kontroli

S/13/003 — Wybrane zagadnienia z zakresu postepowan administracyjnych poprzedzajacych
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoler na
budowe w latach 2006 - 2012.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Celina Augustyn, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 82994
z dnia 10 kwietnia 2013 r.

(dowod: akta kontroli str. 1-2)

Urzad Miasta Opola’, Rynek Ratusz, 45-015 Opole

Ryszard Zembaczynski Prezydent Miasta Opola (dowdd: akta kontroli str. 7-8)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia? pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w zbadanym zakresie.

Ocene pozytywng w zakresie postepowan administracyjnych w przedmiocie wydania
inwestorowi pozwolenia na budowe uzasadnia sig tym, ze zamierzenia inwestycyjne, dla
ktorych Urzad udzielat pozwolen na budowe byly zgodne z decyzjami o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, za$ w przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci
w zakresie zgodnosci projektu ztrescig decyzji o warunkach zabudowy obowiazek ich
usuniecia ustalany byt w drodze postanowienia okreslajacego termin usuniecia naruszen,
apo jego bezskutecznym uptywie wydawano decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu
i wydania pozwolenia na budowe.

Kontrola wybranych aspektéw procedury udzielenia pozwolenia na budowe,
w szczegblnosci etapu postepowania wyjasniajacego®, wynikajacego z przepisow ustawy
zdnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane®, wykazata w jednym z przypadku
niewystarczajacq weryfikacje przediozonej przez inwestora dokumentacji projektowe;,
skutkujacq udzieleniem pozwolenia na budowe pomimo niezachowania wymagan
wynikajacych z  bezwzglednie obowigzujacych przepiséw techniczno-budowlanych.
Zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli dokonanie szczegétowych sprawdzen projektu przed jego
zatwierdzeniem jest istotne m.in. dlatego, ze zatwierdzony przez Urzad projekt budowlany

" Dalej: Urzad.

2Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.

3 W tym sprawdzenia dokumentacji projektowej zlozonej przez inwestora.

4Dz.U.z2010r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.; dalej: Prawo budowlane.
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stanowi jednoczesnie podstawe do udzielenia pozwolenia na budowe, a powyzsze akty
administracyjne uciele$niajq sie - co do zasady - w jednej decyzji administracyjne;.

Kontrola wybranych aspektéw postepowania w przedmiocie wydania inwestorowi decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wykazata, ze Urzad prawidtowo ustalat
stan faktyczny i prawny nieruchomos$ci, wykorzystujagc do tego celu m.in. program
komputerowy ESTIMA oraz graficzny rejestr SIT (System Informacji Terenowej). Przed
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy, Urzad zachowywat wymogi wynikajace
z przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego®, {j.
0 wszczeciu postepowania indywidualnie zawiadamiat jego strony, jak réwniez uzgadniat
projekt decyzji z podmiotami wymienionymi w art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®, z zachowaniem trybu wspotdziatania
organdw przewidzianego w art. 106 Kpa. Sporzadzenie projektu decyzji o warunkach
zabudowy powierzano kazdorazowo osobie wpisanej na liste samorzadu zawodowego
urbanistow lub architektow. W jednym przypadku” wskutek braku dochowania nalezytej
starannosci w trakcie czynnoSci postepowania, nastgpito pozbawienie statusu strony
jednego ze wspdluzytkownikéw wieczystych dziatek objetych wnioskiem o ustalenie
warunkdw zabudowy, a ponadto - w tym samym postepowaniu - Urzad nie przeprowadzit
analizy (charakterystyki) warunkéw i zasad zagospodarowania terenu wymagane;
przepisami prawa. W czterech z pieciu badanych postepowan w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy, Urzad pomingt - w postepowaniach prowadzonych na podstawie
art. 106 § 1 Kpa przed organem wspdtdziatajacym - ustalone strony postepowania (inne niz
wnioskodawca), a tym samym ograniczono tym podmiotom mozliwo$¢ czynnego
uczestniczenia w przygotowaniu stanowiska organu wspétdziatajacego.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Postepowania administracyjne w przedmiocie wydania inwestorowi
pozwolenia na budowe oraz odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego.

1.1. Stosownie do § 23 ust. 2 pkt 2 Regulaminu organizacyjnego Urzedu, wykonywanie
obowigzkéw starosty, jako organu administracji architektoniczno-budowlane;
okreslonych przepisami Prawa budowlanego, nalezy do zakresu dziatania Wydziatu
Urbanistyki, Architektury i Budownictwa Urzedu@.

(dowdd: akta kontroli str. 7a-9)
W badanym okresie, od 1 stycznia 2006 r. do 31 grudnia 2012 r., do Wydziatlu UAB
wplyneto ogotem 6 585 wnioskdw o pozwolenie na budowe, w tym w poszczegdlnych latach
liczba wnioskow wynosita odpowiednio: 987, 937, 862, 1045, 939, 900 oraz 915.
Z upowaznienia Prezydenta Miasta wydano tacznie 5987 decyzji w sprawie udzielenia
pozwolenia na budowe, w tym w poszczegdlnych latach liczba tych decyzji wynosita
odpowiednio: 821, 837, 992, 954, 809, 797, 777. Pozostate 95 decyzji byly decyzjami
o odmowie udzielenia pozwolenia na budowe i w poszczegdlnych badanych latach ich
liczba wynosita odpowiednio: 11, 18, 13, 12, 14, 13, 14°.

(dowod: akta kontroli str. 276)
Wptywajace do Wydziatlu UAB wnioski i wydawane decyzje w catym badanym okresie
podlegaly rejestrowaniu zgodnie z art. 82b ust. 1 Prawa budowlanego. Rejestr prowadzony
byt w formie pisemnej, zawierat dane, okreslone w art. 82b ust. 5 Prawa budowlanego

5Dz. U.z2013 r. poz. 267; dalej: Kpa.

6Dz. U.z2012r., poz. 647 ze zm.; dalej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu.

" Postepowanie nr UAB.KM.7331-473/06.

8 Dalej: Wydziat UAB.

9 Rdznica pomigdzy liczbg wnioskow, ktore wptynely a liczbg decyzji - wynikata z okreslonej liczby
whnioskdw, ktdre zostaty wycofane przez inwestora, a takze spraw bedacych w toku.
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i sposdb jego prowadzenia odpowiadat treéci § 2 Zarzadzenia Naczelnika Wydziatu UAB
z dnia 17 listopada 2011 r. w sprawie organizacji pracy Wydziafu'®.
(dowod: akta kontroli str. 51)
Od 1 stycznia 2012 r. Rejestr wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na
budowe prowadzony byt z wykorzystaniem programu informatycznego ESTIMA, przy
dalszym zachowaniu formy pisemnej a nie elektronicznej', z wykorzystaniem systemu
,Rejestr Wnioskéw i Decyzji o Pozwoleniu na Budowe” (RWD), co odpowiadato przepisowi
art. 82b ust. 3 Prawa budowlanego.
(dowdd: akta kontroli str. 42-50)
Rejestr wnioskéw i decyzji - do dnia 7 marca 2009 r. - nie uwzgledniat zmian
wprowadzonych od dnia 13 lutego 2009 r., a wynikajacych z § 6 ust. 1 i 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r. w sprawie wzorow rejestrow wnioskow
0 pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe™, tj. prowadzenia rejestru
sktadajacego sie z czesci dotyczacej wnioskow o pozwolenie na budowe i z czesci
dotyczacej decyzji o pozwoleniu na budowe, z zamieszczeniem czytelnego podpisu osoby
dokonujacej wpisu.
(dowdd: akta kontroli str. 51, 33-35)
Naczelnik Wydziatu UAB — B.W. wyjaénita, ze w tym okresie czasu (do 6 marca 2009 r.)
rejestry  funkcjonowaty w takiej formie, jakgq ustalato poprzednio obowigzujgce
rozporzgdzenie. Nie wiem, dlaczego tak sie stafo i doszto do wprowadzenia nowego rejestru
Z opoznieniem. Prawdopodobnie rejestr zostat dostarczony zbyt pézno lub nowych
rejestréw jeszcze nie byto. Osobg odpowiedzialng za prowadzenie rejestru wnioskow
i decyzji jest kierownik Referatu Budownictwa pani B.F. Procedura realizacji zaméwienia
frwa pewien czas i prawdopodobnie zamowienie zostato ztozone zbyt poézno. Nie
sprawdzam tak szczeg6towo realizacji zadan o charakterze formalnym. Nie wiemy, czy
rejestry byly dostepne na czas, czesto bowiem zdarzajg sie opoOZnienia z przyczyn nam
nieznanych.
(dowod: akta kontroli str. 248-250)
Termin wejécia w zycie rozporzadzenia w sprawie wzoréw rejestrow (13 lutego 2009r.)
poprzedzat zaledwie o dwa dni termin opublikowania ww. aktu wykonawczego (11 lutego
2009r.), co mogto powodowa¢ dla Urzedu utrudnienie we wprowadzeniu nowego wzoru
rejestru w referacie budownictwa, a w konsekwencji kilkunastodniowe op6znienie™s.
(dowdd: akta kontroli str. 41, 43)

Urzad z dniem 1 czerwca 2012 r. zrezygnowat z prowadzenia rejestru wnioskow i decyzji
w dotychczasowej formie pisemnej na rzecz prowadzenia rejestru z wykorzystaniem
narzedzia informatycznego w formie dwoch plikéw (wnioski i decyzje), z pozostawieniem
jednakze niewypetnionej kolumny przeznaczonej na czytelny podpis osoby dokonujacej
wpisu, co naruszato wymag § 6 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wzorow rejestrow.

(dowod: akta kontroli str.51)

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze zmiana sposobu prowadzenia rejestru nie byta zmiang
na rzecz rejestru elektronicznego, ale w dalszym ciggu byt to rejestr w formie pisemnej,
o ktérym stanowig przepisy art. 82b ust. 3 Prawa budowlanego i §6ust. 1 i 2 ww.
rozporzadzenia.

Naczelnik Wydziatu UAB - B.W. wyjasnita, Ze zgodnie z praktykg catego urzedu dazy sie do
cyfryzacji i przechowywania danych na dyskach. W zwiazku z faktem, ze kiedys wpisy byty
dokonywane metodq tradycyjng przez poszczegélnych pracownikéw, nie zawsze wpisy byly
mozliwe do odczytania przez osoby trzecie, pani kierownik B.F. polecita wpisywanie do
rejestrow przez wybrane osoby ze wzgledu na ich charakter pisma. Nie widziatam w tym
zakresie sprzecznosci z istniejgcq Procedurq wewnetrzng prowadzenia postepowan, gdyz
rejestr ma by¢ przede wszystkim czytelny. Program Estima jest modyfikowany do potrzeb
Zmieniajgcego sie prawa administracyjnego; pojawita sie mozliwosc¢ prowadzenia w tym

10 Zmienionego zarzadzeniem Naczelnika Wydziatu nr UAB.2010.1.2012. BW. z dnia 30.08.2012.
11 Zgodnie z pkt 14 zakresu zadan referatu budownictwa, wehodzacego w sktad Wydziatu UAB.
12Dz, U. Nr 23, poz. 135 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie wzoréw rejestrow.

13 Okres pomiedzy 13 lutego a 7 marca 2009 r.
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programie rejestru i jego drukowania. Nie znam szczegdfow dotyczacych zabezpieczen
wprowadzonych zapisow przed zmianami. Kierownictwo Wydziatu podjefo decyzje
o0 prowadzeniu rejestrow w Estimie, co miato miejsce przed datg 1 czerwca 2012r.
W programie Estima kazdy pracownik prowadzacy sprawe osobiscie wprowadza wpisy
oraz za tres¢ dokonanego wpisu jest odpowiedzialny. Uznali$my, ze w kazdym przypadku
jest mozliwe sprawdzenie, kto i kiedy dokonat wpisu w rejestrze. Na juz wydrukowanym
rejestrze za rok 2012 polecitam uzupetnianie wtasnorecznie podpiséw przez pracownikéw
prowadzacych poszczegolne sprawy.
(dowdd: akta kontroli str. 248-250)
Do dnia kontroli na wydrukowanym egzemplarzu rejestru wnioskow i decyzji, cze$¢
brakujacych podpiséw zostata uzupetniona®.
(dowdd: akta kontroli str.47-50)

1.2. Szczeg6towym badaniem objeto pie¢ przeprowadzonych przez Urzad postepowan
w okresie od listopada 2008 r. do grudnia 2012 r., zakoficzonych udzieleniem pozwolenia
na budowe, t. UAB.KM.73530-956/08, UAB.JP.73530-647/10, UAB.WK.73530-746/10,
UAB.WK.73530-1109/08,UAB.6740.784.2012.KM.

(dowod: akta kontroli str. 62-63)

Najkrocej trwajace postepowanie UAB.6740.784.2012.KM zakoriczyto sie wydaniem decyzji

pozytywnej - po 19, a najdtuzej trwajace UAB.WK.73530-1109/08 - po 47 dniach, liczac od

dnia ztozenia wniosku, co kazdorazowo miescito sie, w oznaczonym w art. 35 ust. 6 Prawa
budowlanego, 65-dniowym terminie na wydanie pozwolenia.
(dowod: akta kontroli str. 283-284)

Badane wnioski 0o pozwolenie na budowe bylty sporzadzone wedtug wzoru okreslonego

w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoréw:

wniosku o pozwolenie na budowe, o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania

nieruchomodscig na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe?s.
(dowod: akta kontroli str. 84,115,151)

Stosownie do wymogu art. 33 ust. 2 Prawa budowlanego, inwestor wraz z wnioskiem

o wydanie pozwolenia na budowe ma obowigzek zatgczenia wyczerpujaco okreslonych

wtym przepisie dokumentéw. Z kolei stosownie do wymogu art. 35 ust. 3 Prawa

budowlanego, wrazie stwierdzenia naruszen, m.in. w zakresie kompletnosci projektu

i posiadania wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen organ administracji

architektoniczno-budowlanej naktada postanowieniem obowigzek usuniecia wskazanych

nieprawidtowosci, okreslajac termin ich usuniecia.

W  dwoch  postepowaniach  z  badanej  préby  (UAB.JP.73530-647/10,

UAB.6740.784.2012.KM) Urzad nie wzywat inwestora do uzupetnienia wnioskow.

W ww. przypadkach postepowania trwaty od 19 do 30 dni's,

(dowdd: akta kontroli str. 284)

W przypadku, gdy wniosek o wydanie decyzji byt niekompletny, w zaleznosci od charakteru

brakéw (formalnoprawne, materialnoprawne), Urzad:

a) wzywat do uzupetnienia wniosku w trybie art. 64 § 2 Kpa - gdy byt on niekompletny pod
wzgledem formalnoprawnym, tzn. nie zawierat wymaganego petnomocnictwa lub nie
byt podpisany,

b) wydawat postanowienie zobowigzujace do usuniecia nieprawidtowosci w okreslonym
terminie w trybie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego - gdy wniosek naruszat wymagania
okre$lone w art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego, dotyczace projektu zagospodarowania
dziatki oraz projektu budowlanego (np. projekt nie byt oprawiony, w projekcie
wystepowaly niezgodno$ci z przepisami techniczno-budowlanymi).

Po bezskutecznym uptywie terminu na usunigcie nieprawidtowosci, Urzad wydawat
decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe, co
odpowiadato sankcji zamieszczonej w art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego.

14 Uzupetniono okoto 1/3 brakujgcych podpiséw w kolumnie nr 10 przedmiotowego rejestru.

5 Dz. U. Nr 120, poz. 1127 ze zm., dalej: rozporzadzenie w sprawie wzorow wniosku.

16 Zgodnie z art. 35 ust. 8 Prawa budowlanego, do wskazanych terminéw nie zostaty wliczone okresy
przewidziane do dokonania okreslonych czynnosci (np. uzgodnienie w zakresie ochrony
konserwatorskiej).



W  trzech  postepowaniach ~ (UAB.KM.73530-956/08,UAB.WK.73530-746/10,
UAB.WK.73530-1109/08) z pieciu objetych badaniem z powodu niekompletno$ci lub
innych brakow wniosku, kierowane byty pisma do inwestorow, w tym jedno wezwanie
w trybie art. 64 § 2 Kpa oraz dwa postanowienia w trybie art. 35 ust. 3 Prawa
budowlanego. Urzad wyznaczat inwestorom terminy na uzupetnienie brakéw. | tak,
w przypadku wezwan do uzupetnienia brakéw — 7 dni (termin wynikajacy z art. 64 § 2
Kpa), w przypadku postanowienia — 7 lub 14 dni, w zalezno$ci od oznaczenia przez
Urzad. W ww. trzech przypadkach postepowania trwaty od 22 do 47 dni'’.

(dowdd: akta kontroli str. 68, 85, 149, 255, 266, 283, 285)

W postepowaniu nr UAB.KM.73530-956/08 - w dniu 11 grudnia 2008 r. reprezentujacy
strone (inwestora) petnomocnik i zarazem gtéwny projektant wnidst do Prezydenta Miasta
skarge na dziatanie Wydzialu UAB. Skarga zawierata pie¢ zarzutdw dotyczacych
zasadnosci wezwan do uzupetnienia brakdw wnioskdw o pozwolenie na budowe
(uwzgledniajac  wnioski pozostawione bez rozpoznania w dwdch poprzednich
postepowaniach). Urzad ustosunkowat sie do podniesionych w skardze zarzutéw w toku
prowadzonego postepowania, stosownie do wymogu art. 234 Kpa, a w wyniku rozpatrzenia
ww. skargi, potwierdzit zasadno$¢ kierowanych przez Urzad wezwan do uzupetnienia
brakéw wnioskéw, odrzucajac argumentacje petnomocnika inwestora’®,
(dowod: akta kontroli str. 146-147, 160-162)
W jednym z pieciu postepowan (UAB.WK.73530-746/10), w ktérym Urzad oprocz brakéw
formalnych, wskazat niekompletno$¢ przediozonej przez inwestora dokumentacji (wady
materialnoprawne), w tym brak o$wiadczen projektantow branzowych oraz brak
wymaganych uzgodnien, Urzad wzywajac do usunigcia ww. brakéw zastosowat tryb z art.
64 § 2 Kpa'® zamiast postanowienia w trybie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego.
(dowdd: akta kontroli str. 85)
Zastepca Naczelnika Wydziatu — J. S. wyjaénit: Wezwania do usuniecia brakéw wnioskéw
0 pozwolenie na budowe (na podstawie art. 64 § 2 kpa) koriczg pierwszy etap weryfikacji
wnioskdw o pozwolenie na budowe w zakresie stwierdzonych brakow. Dotyczy to brakow
formalnych - kompletnosci wniosku wymaganego na podstawie art. 33 ust.2 Prawa
budowlanego i ustawy o opfacie skarbowej. Kazde wezwanie precyzuje o jakie materiafy
i dokumenty wniosek winien byc uzupetniony. W celu usprawnienia postepowania
administracyjnego inwestor otrzymuje jednoczesnie informacje, i tylko informacje, iz projekt
budowlany zostat wstepnie sprawdzony i stwierdzono w nim braki. Informacja ta nie stanowi
wezwania do ich usuniecia (...). Pozwala to jedynie inwestorowi na podjecie dziafan, juz na
tym etapie, majgcych na celu eliminacje brakow projektu budowlanego.
(dowod: akta kontroli str.214-217)

W zakresie przedstawienia o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane (art. 33 ust. 2 pkt 2 Prawa budowlanego), tres¢ pieciu
whioskéw odpowiadata wymogowi § 2 rozporzadzenia w sprawie wzoréw wniosku.

Analiza pieciu  postepowan  (UAB. 6740.105.2012.WK, UAB.6740.69.2012.HZ,
UAB.6740.187.2013.WK2,UAB. 6740.403.2012.KM?', UAB. KM.73530-956/08) potwierdzita
stosowanie przez Urzad przepisu art. 33 ust. 2 Prawa budowlanego, gdyz Urzad w wyniku
sprawdzenia treSci ww. wnioskéw stwierdzit oprocz brakéw dotyczacych formy ww.
o$wiadczenia w przypadku postepowania nr UAB. KM.73530-956/08, réwniez braki
materialnoprawne polegajace na:

7 Zgodnie z art. 35 ust. 8 Prawa budowlanego, do wskazanych terminéw nie zostaty wliczone okresy
przewidziane do dokonania okreslonych czynnosci.

8 Jedynym wyjatkiem byto uwzglednienie zarzutu dotyczacego uwzglednienia pozytywnej opinii
Opolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdow.

9 Art. 64 § 2 Kpa: Jezeli podanie nie czyni zado$¢ innym niz adres wnoszacego to podanie
wymaganiom ustalonym w przepisach prawa, nalezy wezwa¢ wnoszacego to podanie do usuniecia
brakow w terminie 7 dni z pouczeniem, ze nieusunigcie tych brakéw spowoduje pozostawienie
podania bez rozpoznania.

20 \Wniosek ztozony przez HFG Polska Sp. z 0.0.

21 \Whniosek ztozony przez Wspdlnote Mieszkaniowg Oleska 25.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

a) braku wskazania dowodéw potwierdzajacych wiadanie nieruchomoscig na cele
budowlane?,

b) nieuwzglednieniu przez inwestora catosci dziatki nr 12 (inwestor uwzglednit tylko
fragment zamiast cato$ci dziatki), co zostato przez inwestora w wyznaczonym
terminie uzupetnione,

a) wadach zataczonego do wniosku o$wiadczenia, polegajacych na nieuwzglednieniu
w nim odpowiednio wszystkich dziatek inwestyciji, w szczegolnosci Urzad zarzucit
niesprecyzowanie powotanej w tym o$wiadczeniu zgody Miejskiego Zarzadu Drég
w Opolu® jako zarzadcy przedmiotowej dziatki, co zostato przez inwestora
uzupetnione poprzez ztozenie pisemnej zgody MZD Opole w tym zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 149, 285-286)
W sprawie UAB.KM.73530-956/08 wniosek o pozwolenie na budowe skiadany byt
trzykrotnie?*, przy czym dwa wczes$niej sktadane przez inwestora wnioski Urzad pozostawit
bez rozpoznania? ze wzgledu na nieuzupetnienie brakéw formalnych. W wezwaniu z dnia
26 maja 2008 r. wskazano na brak wtasciwego umocowania do podpisania wniosku oraz
brak ztozenia przez jednego z dwoch wspoinikow o$wiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, a z kolei w wezwaniu z dnia 25 lipca
2008 r. wskazano na brak prawidtowego, tj. odpowiadajacego wymogom rozporzadzenia
w sprawie wzoréw wniosku o$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia.
Ostatni z trzech wnioskéw (ztozony przez petnomocnika - wykonawce projektu
budowlanego)® wptynat do Urzedu w dniu 31 pazdziernika 2008 r. i wniosek ten wraz
z aktami postepowania UAB.KM.73530-956/08 byt przedmiotem szczegdtowej analizy.
(dowod: akta kontroli str.133-141)

W postepowaniu nr UAB.KM.73530-956/08 wniosek inwestora dotyczyt nadbudowy jednej
kondygnaciji budynku oraz jego przebudowy, natomiast zgoda wspétwiascicieli obejmowata
nadbudowe kondygnacji, jednak Urzad nie zakwestionowat tego, ze zakres zgody
wspotwiascicieli nieruchomosci wyrazonej w uchwale z dnia 11 stycznia 2008 r. nie
odpowiadat zakresowi robdt wskazanemu we wniosku o pozwolenie na budowe.

(dowdd: akta kontroli str. 149-150, 151-156)
Zastepca Naczelnika Wydziatu UAB — J.S. sprawujacy nadzér nad przebiegiem ww.
postepowania w kwestii niezgodnosci dwoch dokumentéw (wniosku inwestora i dokumentu
potwierdzajacego tytut prawny do wiadania nieruchomoscig na cele budowlane) wyjasnit:
W tut. wydziale jest sprawdzane czy o$wiadczenie zawiera wszystkie informacje wymagane
przepisami. Tres¢ i forma o$wiadczenia wynika z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
Zdnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wnioskow: wniosku o pozwolenie na budowe,
o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoS$ciq na cele budowlane
i decyzji o pozwoleniu na budowe. Oznacza to, ze organ wiasciwy w sprawie pozwolenia na
budowe nie bada prawdziwosci ztozonego o$wiadczenia a jedynie sprawdza jego
kompletno$c¢.

(dowdd: akta kontroli str. 214-217)

Nie kwestionujac tego, iz po nowelizacji ustawy Prawo budowlane?’, w miejsce poprzednio
obowigzujacego art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego, tj. wymogu wykazania przez
inwestora prawa do dysponowania nieruchomo$ciq na cele budowlane, wprowadzono
wymog ztozenia przez inwestora o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoé$cig na cele budowlane pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie
fatszywych oswiadczen, Najwyzsza Izba Kontroli stoi na stanowisku, iz obowigzkiem Urzedu
w trakcie prowadzonego postepowania wyjasniajacego byta weryfikacja wszystkich
dokumentéw ztozonych przez inwestora, nawet w sytuacji, gdy ich ztoZenie nie byto dla
inwestora obligatoryjne.

22 \Wezwanie z dnia 28 lutego 2012 r. skierowane do Shell Polska.

23 Dalej: MZD Opole.

24 \W dniach 16.05.2008 r,. 21.07.2008 r. oraz 31.10.2008 r.

25 Pisma z 30 czerwca 2008 r. oraz 20 sierpnia 2008 r.

% Petnomocnictwo szczegdlne z dnia 9 czerwca 2008 r.

27 Zmiany wprowadzita ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
0 zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718).
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Zestawienie trzech dokumentdw, kiore znajdowaly sie w aktach postepowania
administracyjnego (decyzji o warunkach zabudowy, wniosku o pozwolenie na budowe oraz
uchwaly wspdtwtascicieli) z uwzglednieniem treSci i zakresu praw rzeczowych do
nieruchomo$ci?®, zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli wskazywato na istotne watpliwosci co
do przystugujacego inwestorowi uprawnienia do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane, ktére nalezato usungé w toku prowadzonego przez Urzad postepowania
administracyjnego®.

Do obowigzkow organu administracji architektoniczno-budowlanej nalezy sprawdzenie,
czy projekt zostat sporzadzony przez osobe posiadajacg wiasciwe® uprawnienia budowlane
(art. 35 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego). Wymdg sprawdzenia projektu przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w odpowiedniej
specjalnosci (tzw. projektantdw branzowych) zostat sprecyzowany w § 3 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego®’. Potwierdzeniem sprawdzenia projektu jest
umieszczenie na stronie tytutowej imion i nazwisk osob sprawdzajacych projekt wraz
z podaniem ich specjalnosci, numeru posiadanych uprawnieft budowlanych oraz daty
i podpiséw.
Urzad we wszystkich poddanych analizie postepowaniach (10 postepowaniach) sprawdzat,
czy projektant oraz osoby sprawdzajace projekt ztozyli wymagane art. 20 ust. 2 i 4 Prawa
budowlanego oswiadczenia o sporzadzeniu projektu zgodnie z obowigzujacymi przepisami
oraz zasadami wiedzy technicznej®2.
(dowod: akta kontroli str.74, 177, 190, 194, 197, 200, 203, 206)

Analiza postepowania UAB.KM.73530-956/08 wykazata, ze o$wiadczenia o zgodnosci
projektu z przepisami, wymagane przepisem art. 20 ust. 2 Prawa budowlanego zostaty
ztozone w okresie 9-12 maja 2008 r., tj. w okresie poprzedzajacym o okoto 30 dni date
skompletowania przedmiotowego projektu oraz o ponad pie¢ miesiecy przed ziozeniem
whniosku bedacego podstawg wszczecia ww. postepowania®.

(dowod: akta kontroli str. 190-207)
Zastepca Naczelnika Wydziatu UAB - J.S. wyjasniajac przyczyne odstepu czasowego
pomigdzy datq ztozenia o$wiadczen projektantdw i sprawdzajacych o sporzadzeniu projektu
budowlanego zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej,
awczesniejszg o okoto 30 dni datg skompletowania projektu i o ponad 5 miesiecy
wczesniejszg datq ztozenia wniosku 0 pozwolenie na budowe, podat: Sporzadzenie projektu
jest procesem zachodzacym w czasie i angaZujgcych wiele 0sob, stad nie dopatrzono sie
nieprawidtowosci z tym zwigzanych. Zastepca Naczelnika Wydziatu UAB podkreslit, ze
oSwiadczenie moze by¢ ztozone wcze$niej niz data skompletowania projektu,
a obowigzujgce przepisy prawa nie okreslaja, w jakim czasie od daty sporzadzenia projektu
budowlanego inwestor winien wystapic z wnioskiem o pozwolenie na budowe. Wobec
niestwierdzenia tym zakresie naruszen, brak byto podstawy prawnej do uwzglednienia tych
kwestii w wydanym postanowieniu z dnia 12 listopada 2008 r. nakfadajgcym obowigzek
usuniecia stwierdzonych nieprawidfowoSci.

(dowod: akta kontroli str. 214-217)
W przypadku postepowan nr UAB.WK.73530-746/10 oraz UAB.WK.73530-1109/08 -
wskazane przez Urzad braki dokumentacji projektowej polegajace na uzupetnieniu

28 Wspdtuzytkowanie wieczyste catosci nieruchomosci.

2 Powyzsze potwierdza orzecznictwo sadéw administracyjnych, np. wyrok NSA w Warszawie z dnia
3 kwietnia 2007 r. (Il OSK 577/06, LEX 339429), wyrok NSA w Warszawie z dnia 16 marca 2012 r. (Il
OSK 2554/10, LEX 1145615).

30 W rozumieniu przepisow rozdziatu 2 Prawa budowlanego.

31 Dz. U. z 2003 r. Nr 120, poz. 1133 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie zakresu i formy
projektu.

32 W przypadku postgpowania nr UAB.6740.403.2012.KM. pracownik Wydziatu UAB dokonujac
weryfikacji projektu pod katem spetnienia wymogdéw art. 35 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego
niezasadnie stwierdzit brak zaswiadczen projektantdw i sprawdzajacych potwierdzajacych
przynalezno$¢ do wiasciwej izby samorzadu zawodowego. Wskazane dokumenty, aktualne na dzien
opracowania projektu, znajdowaty sie w jednym z egzemplarzy projektu przekazanego do Urzedu.

33 Wniosek inwestora z dnia 28 pazdziernika 2008 r.
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oSwiadczen projektantow branzowych o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie
z obowiazujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej oraz braku zaswiadczenia
projektanta w specjalnosci instalacje elektryczne potwierdzajacego przynalezno$¢ do
wiasciwej izby samorzadu zawodowego, zostaly przez inwestordw w terminie usunigte
i prowadzone w dalszym ciggu postepowania trwaty odpowiednio 22 i 47 dni.
(dowdd: akta kontroli str. 68, 85)
Z analizy dokumentacji postepowania nr UAB.KM.73530-956/08 wynikato, ze Urzad nie
wezwat inwestora do uzyskania ponownego zaopiniowania pod wzgledem zgodnosci
zZ przepisami bhp i ergonomii, jak réwniez przepisami przeciwpozarowymi, rysunkdw branzy
architektonicznej i konstrukcyjnej - po zmianie, ktorej projektant dokonat w dniu
3 pazdziernika 2008 r. Uzgodnienia z rzeczoznawcami pochodzity bowiem z maja 2008 r.,
a wniosek zostat zlozony 29 pazdziernika 2008 r.
(dowod: akta kontroli str. 149, 161, 178)
Zastepca Naczelnika Wydziatu UAB - J.S. wyjasnit: Naniesione w dniu 3 pazdziemika 2008
r. przez projektanta gtownego zmiany w projekcie budowlanym miafy charakter nieistotny,
analogiczny do tych, o ktérych mowa w art. 36a ust. 1 Prawa budowlanego i dotyczyty
niewielkich zmian w obrebie pomieszczen gospodarczych i higienicznosanitarnych,
nieptywajgcych istotnie na warunki pracy, warunki pozarowe i warunki higienicznosanitarne.
Zmiany te, ze wzgledu na ich charakter, nie wymagafy ponownego sprawdzenia projektu
architektoniczno-budowlanego i uzyskania  dodatkowych  opinii  rzeczoznawcow
i uzgodnienia pod wzgledem ochrony przeciwpozarowey.
Jak podkreslit J.S., zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego, uzyskanie
wymaganych opinii, uzgodnien isprawdzen rozwigzan projektowych wynikajgcych
Z przepisow nalezy do podstawowych obowigzkéw projektanta. Rowniez z przepisu art. 20
ust. 2 wynika obowigzek zapewnienia przez projektanta sprawdzenia projektu
architektoniczno-budowlanego. Z tak nafozonych na projektanta obowigzkow wynika
rowniez fakt, iz to projektant decyduje w oparciu o przepisy prawa, o zakresie koniecznych
uzgodnien i sprawdzen.
(dowdd: akta kontroli str. 240-243)
W trakcie analizy dokumentacji projektowej dotaczonej do wniosku UAB.KM.73530-956/08
stwierdzono, ze projekty branzowe opracowane przed czerwcem 2008 r. byly zgodne
z rysunkami projektanta gtdwnego po zmianach dokonanych w dniu 3 pazdziernika 2008 r.
(dowdd: akta kontroli str. 261-264)
Zastepca Naczelnika Wydziatu UAB - J.S. wyjasniajac, dlaczego Urzad nie wyegzekwowat
od projektanta w trybie art. 20 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego wyjasnienia, czy nie
zachodzit przypadek wymiany rysunkéw branzowych w pazdzierniku 2008 r. wskazat: Urzad
nie zazadat od projektanta stosownych wyjasnien w tej kwestii, poniewaz przepis art. 35 ust.
1 Prawa budowlanego ogranicza mozliwo$¢ kontroli, przez organ wydajacy pozwolenie na
budowe, prawidfowosSci projektu budowlanego do SciSle okreslonych tym przepisem
zagadnien i w zasadzie nie uprawnia organu wydajgcego pozwolenie na budowe do kontroli
prawidfowosci projektu architektoniczno-budowlanego. J.S. podkreélit, ze za prawidtowosé
projektu architektoniczno-budowlanego odpowiada wytacznie projektant isprawdzajgcy,
a ponadto naniesione w dniu 3 pazdziernika 2008 r. zmiany w projekcie budowlanym nie
zostaty uwzglednione w projektach branzowych (elektrycznym i sanitarnym) co mogto byc
usprawiedliwione nieistotnym charakterem wprowadzonych zmian.
(dowdd: akta kontroli str. 240-243)
Przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe uzgodnien lub uzyskania pozwolenia na
wykonywanie rob6t budowlanych przy danym obiekcie w sze$ciu postepowaniach
(UAB.6740.202.2013, UAB.6740.99.2012.WK, UAB.WK.73530-746/10, UAB.WK.73530-
1109/08, UAB.KM.73530-956/08, UAB.6740.784.2012.KM)  zachodzity  przestanki
wspotdziatania Urzedu z Opolskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkowss,
(dowod: akta kontroli str. 61-62)
Zgodnie z wymogiem art. 22 ust. 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami®, wojt (burmistrz, prezydent miasta) powinien prowadzi¢ gminng
ewidencje zabytkéw w formie zbioru kart adresowych zabytkéw nieruchomych z terenu

3 Dalej: OWKZ.
8 Dz. U. nr 162, poz. 1568 ze zm.; dalej: ustawa o zabytkach.
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gminy, objetych wojewddzka ewidencjg zabytkéw. Stosownie do wymogéw art. 32 ust 1 pkt
2 Prawa budowlanego oraz § 8 ust. 2 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie szczegdfowego
zakresu | formy projektu budowlanego®, pozwolenie na budowe moze by¢ wydane po
uprzednim uzyskaniu przez inwestora wymaganych pozwolen, uzgodnien lub opinii innych
organdw, a w projekcie budowlanym wymaga sie zamieszczenia danych informujacych czy
dziatka lub teren, na ktdrym jest projektowany obiekt budowlany, sg wpisane do rejestru
zabytkdw oraz czy podlegajg ochronie na podstawie ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Od dnia 5 czerwca 2010 r. przepis art. 22 ust. 5 pkt 1 ustawy o zabytkach zostata okre$lona
zawarto$¢ gminnej ewidenciji zabytkow, ktdra to ewidencja prowadzona jest w formie zbioru
kart adresowych zabytkow nieruchomych z terenu gminy.

Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu Kultury, Sportu i Turystyki®” - D.M-W, w roku 2012 zostat
opracowany nowy Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta Opola na lata 2012 -
2015 (Uchwata Nr XXXIV/534/12, Rady Miasta Opola z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie
przyjecia Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami Miasta Opola na lata 2012- 2015). Jak
wskazata Naczelnik Wydziatu Kultury, Sportu i Turystyki, obecnie gminna ewidencja
zabytkéw prowadzona jest w formie kart wezesniej juz opracowanych. Spis obiektdw ujetych
w gminnej ewidencji zabytkéw znajduje sie w Uchwale Rady Miasta Opola o przyjeciu
Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami i udostepniony jest na stronie internetowej
miasta Opola.
(dowod: akta kontroli str. 218-221)

Z poréwnania zawarto$ci zatgcznika do ww. uchwaty z materiatami przekazanymi przez
OWKZ w pazdzierniku 2010 r. wynikato, ze oba dokumenty niczym sie nie roznity. Tytut
zat. nr 2 do gminnego programu opieki nad zabytkami funkcjonuje w dalszym ciggu jako
wykaz zabytkéw nieruchomych wyznaczonych przez OWKZ do ujecia w gminnej ewidencji
zabytkow.

(dowod: akta kontroli str. 213, 222-239)
Zgodnie z art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami oraz o0 zmianie niektorych innych ustaw®, do czasu
zatozenia gminnej ewidencji zabytkdw, decyzje o pozwoleniu na budowe w stosunku do
obiektow budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkow, a objetych
ochrong konserwatorska, wydaje sie po uzyskaniu opinii wojewodzkiego konserwatora®,
Stosownie do art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiektéw niewpisanych do
rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, pozwolenie na budowe wydaje
wiasciwy organ w uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

Przeprowadzenie uzgodnien pomiedzy Urzedem a OWKZ (w celu uzyskania opinii) w trybie
art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego wystapito w dwdch postepowaniach prowadzonych po
dniu 5 czerwca 2010 r.40 W przypadku postepowania nr UAB.6740.784.2012.KM budynek
bedacy przedmiotem inwestycji figurowat w wykazie zabytkéw nieruchomych wyznaczonych
przez OWKZ do ujecia w gminnej ewidencji zabytkéw. Na wniosek*' Urzedu, OWKZ wydat
postanowienie o uzgodnieniu inwestycji, co bylo réwnoznaczne ze stwierdzeniem, iz
planowana inwestycja moze zosta¢ zrealizowana. Wcze$niej inwestor uzyskat i zamiescit
w dokumentacji projektowej pozytywng opini¢ OWKZ42.

(dowdd: akta kontroli str. 118-119, 222-239)
W przypadku postepowania nr UAB.JP.73530-647/10, OWKZ odmoéwit w drodze
postanowienia uzgodnienia inwestycji usytuowanej na obszarze wpisanym do rejestru

% Dz. U. z 2003 r., Nr 120, poz. 1133, dalej rozporzadzenie w sprawie projektu budowlanego. Od
dnia 29 kwietnia 2012 r. zostato ono zastgpione przez rozporzadzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Wodnej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdfowego zakresu
i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462).

87 Dalej: Wydziat KSiT.

3 Dz. U. Nr 75, poz. 474.

39 Zmiana obowigzuje od 5 czerwca 2010 r.

40 UAB.JP.73530-647/10, UAB.6740.784.2012.KM.

41 \Wniosek skierowany do OWKZ w dniu 11 listopada 2012 r.

42 Opinia z dnia 21 czerwca 2012r.
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zabytkéw pod nr 149/55 z dnia 19 stycznia 1955 r. pomimo prawidtowo skierowanego
wniosku*? Urzedu, uzasadniajac ten fakt wydang wcze$niej inwestorowi, na etapie
kompletowania dokumentacji projektowej, decyzjg o pozwoleniu* na przebudowe
i rozbudowe obiektu. Urzad nie skorzystat z prawa zaskarzenia przedmiotowego
postanowienia.
(dowod: akta kontroli str. 96, 111-112)
Do dnia 5 czerwca 2010 r. obowigzywata szczegoina procedura w stosunku do obiektdw
budowlanych i obszarow niewpisanych do rejestru zabytkéw, ale objetych ochrong
konserwatorskg na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 7 pkt 4 ustawy o zabytkach, formg ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a zatem ,objecie ochrong
konserwatorskg” (art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego) mogto wystapi¢ tylko na podstawie
wiasciwego oznaczenia w przedmiotowym planie®.
W przypadku postepowania nr UAB.KM.73530-956/08, wszczetego przed ww. data, decyzja
nie byla wydawana w oparciu 0 miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, lecz na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu*s, dlatego regulacja
art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego nie miata zastosowania. Miat natomiast zastosowanie
art. 32 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, oznaczajacy, ze to na inwestorze, a nie Urzedzie cigzyt
obowigzek uzyskania wymaganych przepisami szczegoinymi pozwolen, uzgodnier lub
opinii innych organdw, wtym uzgodnienia w zakresie mozliwosci wykonywania robot
budowlanych w otoczeniu zabytku. Inwestor dwukrotnie zwracat sie do OWKZ*" w zakresie
obowigzku zapewnienia ochrony konserwatorskiej, w tym inwestor wprost zwrdcit sie
owydanie ,zezwolenia na prowadzenie robot’, dotaczajgc dwie wizualizacje®.
W odpowiedzi na oba wnioski, inwestor uzyskat w trybie art. 32 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego, a zatem poza przewidzianym w art. 106 § 1 Kpa trybem wspdtdziatania
zinnym organem administracyjnym, dwie pozytywne opinie OWKZ, w tym uzgodnienie
nr WUOZ-I-MK-51-444/08.
(dowdd: akta kontroli str. 158-159, 171-175)
Jak wyjasnit Zastepca Naczelnika Wydziatu UAB - J.S: Tut. organ nie jest kompetentny do
sprawdzania badz kwestionowania czy forma wydanego dokumentu jest prawidfowa
w $wietle jednoznacznego wniosku inwestora. Tak wiec inwestor spetit wymagania
okreSlone w art. 32 ust.4 i art. 35 ust.1 Prawa budowlanego i zgodnie z art. 35 ust.4 ww.
ustawy organ nie mégt odmowic wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
(dowod: akta kontroli str. 216-217)
Jakkolwiek Urzad natozyt postanowieniem z dnia 12 listopada 2008 r. obowigzek usunigcia
nieprawidtowo$ci polegajacej na braku pozwolenia OWKZ na prowadzenie robét
budowlanych przy obiekcie wpisanym do rejestru zabytkow*, po analizie skargi®
petnomocnika inwestora, Urzad uznat za zasadny zarzut petnomocnika inwestora odno$nie
braku podstaw do zadania od inwestora przediozenia uzgodnienia z OWKZ
w przedmiotowym zakresie w formie pozwolenia.
(dowdd: akta kontroli str. 149-150, 160-162, 146-147)

43 Wniosek z dnia 1 pazdziernika 2010 r., tj. po wejSciu w zycie ustawy zmieniajace;.

44 Pozwolenie nr 595/N/09 z dnia 11 wrzesnia 2009 r.

45 Poprzez ustanowienie odpowiednich stref ochrony w planie lub tez indywidualne oznaczenie
w planie konkretnej nieruchomosci zabytkowe;.

46 Decyzje 0 warunkach zabudowy inwestor uzyskat w dniu 26 lutego 2007 r.

47 W dniu 8 stycznia 2008 r. - w sprawie uzgodnienia w ww. zakresie, za$§ w dniu 4 czerwca —
w sprawie uzyskania pozwolenia na prowadzenie rob6t w obiekcie. Wedtug OWKZ istnienie
w sgsiedztwie obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw (Podgérna 1, 1890, nr rej. 2319/93 z 18
marca 1993 r.), jednak nie bedacego przedmiotem inwestycji, nie byto przestanka wydania
pozwolenia konserwatorskiego na prowadzenie tych robot.

48 Pierwsza z wizualizaciji byta $ciana frontowa zachodnia od ulicy Podgérnej, za$ druga byta ujeciem
stanu istniejacego z potudniowego zachodu (ulica Podgorna).

49 Bylo to podyktowane trescig decyzji o warunkach zabudowy nr UAB.ML.7331-473/06 z dnia 26
lutego 2007 r.

5 Dotyczy opisanej na stronie 7 wystapienia pokontrolnego - skargi z dnia 11 grudnia 2008 r.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

Najwyzsza Izba Kontroli podziela stanowisko utrwalone w orzecznictwie sadow
administracyjnych®', iz omytkowe natozenie przez organ na inwestora obowigzkdw w trybie
art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, nie pozbawia tego organu prawa odstgpienia od ich
egzekwowania w sytuacji wykazania przez strone wadliwosci zajetego wcze$niej
stanowiska, co zostato przez Urzad zastosowane w postepowaniu nr UAB.KM.73530-
956/08.

Uzgodnienia w zakresie oceny oddziatywania na srodowisko, bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia oraz zachowania odlegtosci od drogi publicznej

Stosownie do wymogéw art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, art. 46 ust. 1 i 3 ustawy
zdnia 27 kwietnia 2001r.- Prawo ochrony Srodowiska® oraz § 8 ust. 2
pkt 7 rozporzadzenia w sprawie zakresu i formy projektu, projekt zagospodarowania dziatki
powinien zawiera¢ dane o charakterze i cechach istniejgcych i przewidywanych zagrozen
dla Srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikdw projektowanych obiektéw budowlanych
i ich otoczenia. W poddanych analizie postepowaniach dla zamierzonych inwestycji nie byly
wydawane decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia. Badane postepowania zawieraty natomiast informacje dotyczacq
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, co oznacza, ze wymadg § 8 ust. 2 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie zakresu i formy projektu zostat spetniony.

(dowdd: akta kontroli str.273, 275)

W przypadku postepowania nr UAB.KM.73530-956/08, w opisie technicznym do projektu
zagospodarowania dziatki, gtowny projektant nie stwierdzit zadnych zagrozen dla
$rodowiska. Prowadzacy ww. postepowanie K.M. - gtéwny specjalista ds. architektury
i budownictwa w Wydziale UAB, nie uwzglednit w tresci wydanego postanowienia w trybie
art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego - braku polegajacego na nieokresleniu przez inwestora
w czesci opisowej projektu zagospodarowania dziatki informacji i danych o charakterze
i cechach zagrozen dla Srodowiska, czego wymagat przepis § 8 ust. 2 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie zakresu i formy projektu.
Wyjasniajac przyczyny zaakceptowania niekompletnego projektu zagospodarowania dziatki
Naczelnik Wydziatu UAB. — B.W. podata: Uznafam, Ze informacja podana w pkt 9 opisu
technicznego do projekfu zagospodarowania dziatki, dotyczaca stwierdzenia braku
zagrozen dla Srodowiska ze strony projektowanej inwestycji jest wystarczajgca.

(dowdd: akta kontroli str. 149-150, 165-166, 188, 209-210, 248-250)

Zamieszczone w punkcie 9 Opisu technicznego do projektu zagospodarowania dziatki
ogdinikowe zdanie dotyczace braku zagrozen dla $rodowiska nie moze byC uznane za
spetnienie wymogu zawarcia w czesci opisowej projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu informacji, o ktérej mowa w § 8 ust. 2 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie zakresu
i formy projektu. Zgodnie z ww. przepisem projekt powinien zawiera¢ informacje i dane
o charakterze i cechach istniejacych i przewidywanych zagrozen dla Srodowiska oraz
higieny i zdrowia uzytkownikow projektowanych obiektow budowlanych i ich otoczenia,
Urzad przyjat za wystarczajacq informacje zamieszczong w tresci pisma Prezydenta
Miasta’® o braku koniecznosci uzyskania dla planowanego przedsiewziecia decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie z przepisami art. 46 ust. 1 pkt 1 i ust. 3
Prawa ochrony $rodowiska, pomijajac pozostate elementy wskazane w ww. przepisie
rozporzadzenia w sprawie zakresu i formy projektu.

51 Tak np. wyrok NSA w Warszawie z dnia 28 kwietnia 2005 r. (OSK 1250/04) oraz wyrok WSA
w Warszawie z dnia 18 lutego 2004 r. (IV SA 2770/02).

52 Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150 ze zm., dalej: Prawo ochrony Srodowiska, w brzmieniu
obowigzujacym do 15 listopada 2008 r., nastepnie zmienione ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227).

53 Pismo sygn. OSR..MK.7670-49/08 z dnia 23 czerwca 2008 r. podpisane przez Naczelnika
Wydziatu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa.
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Opis stanu
faktycznego

W dwoch postepowaniach inwestorzy uzyskali zgode® MZD Opole na odstepstwo od
wymogu wynikajacego z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych%. W przypadku postepowania nr UAB.JP.73530-647/10, MZD Opole zezwolit
na lokalizacie w pasie drogowym trzech ulic rob6t ociepleniowych w ramach przebudowy
budynku, natomiast w przypadku postepowania nr UAB.KM.73530-956/08, MZD Opole
wydat zezwolenie na lokalizacje inwestycji w odlegtosci 4,0 — 6,0 m od zewnetrzne;
krawedzi jezdni ulicy Podgdrnej, stanowigcej ciag drogi gminnej nr 103814 O.

(dowod: akta kontroli str. 212-213)

Zgodnos¢ z przepisami dotyczacymi obowigzku ustalenia obszaru
oddziatywania oraz stron postepowania (art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego)

Obszar oddziatywania obiektu budowlanego, Urzad ustalat na podstawie art. 3 pkt 20 Prawa
budowlanego, przepisdw odrebnych (przeciwpozarowych, z zakresu ochrony $rodowiska,
warunkéw technicznych dotyczacych roznych obiektéw oraz innych) oraz planéw
zataczonych do projektu zagospodarowania terenu (dziatki). Ustalenie obszaru
oddziatywania poprzedzato kazdorazowo stwierdzenie rodzaju projektowanego zamierzenia
budowlanego. JeZeli zamierzenie to polegato na budowie nowych obiektéw, wéwczas
podstawg ustalenia obszaru oddziatywania byly warunki techniczne dotyczace usytuowania
obiektdw. W sytuacji, gdy zamierzenie inwestycyjne obejmowato przebudowe lub/oraz
nadbudowe, to podstawg ustalenia obszaru oddziatywania byto stwierdzenie, jakie roboty
budowlane bedg wykonywane na czesciach wspdlnych obiektu. W sytuacii, gdy roboty te
naruszaty czesci wspolne, obszarem oddziatywania byta dziatka, na ktdrej usytuowany jest
budynek poddany przebudowie lub/oraz nadbudowie, a stronami sg wspotwtasciciele tego
budynku. W odmiennym przypadku® - brak jest obszaru oddziatywania i status strony
w rozumieniu art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego posiada jedynie wnioskodawca. Informacje
o wyniku czynno$ci wchodzacych w zakres ustalenia obszaru oddziatywania kazdorazowo
Urzad zamieszczat w sentencji decyzji.
(dowdd: akta kontroli str. 65, 92, 116,146, 285)
W dwdch postepowaniach® zostat ustalony obszar oddziatywania obiektu budowlanego na
podstawie art. 28 ust.2 Prawa budowlanego w zwigzku z art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego,
tj. wyznaczony zostat teren wokdt realizowanego obiektu budowlanego®.
(dowod: akta kontroli str. 65-66, 92-93)

Projekt zagospodarowania terenu powinien byé sporzadzony na aktualnej mapie i powinien
zawiera¢: okreslenie granic dziatki, usytuowanie, obrys i ukfady istniejacych
i projektowanych obiektow budowlanych, sieci uzbrojenia terenu oraz inne elementy,
stosownie do wymogow art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego.

W dwoch postepowaniach®, Urzad w fazie wyjasniajacej natozyt na wnioskodawcow
obowigzek usuniecia nieprawidtowosci w zakresie spetnienia wymogéw okreslonych dla
projektu zagospodarowania terenu (dziatki) w my$l art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego.
Jeden z inwestorow w wyznaczonym terminie spetnit natozony przez Urzad obowigzek
sporzadzenia projektu zagospodarowania terenu na aktualnej mapie geodezyjnej.

(dowod: akta kontroli str. 271, 255-256)

W przypadku postepowania nr UAB.6740.105.2012 niezgodno$¢ polegajaca na braku
zbieznosci pomigedzy wymiarami pawilonu stacji paliw w projekcie zagospodarowania terenu
z wymiarami tegoz pawilonu w projekcie architektonicznym nieusunieta w ciggu 7 dni,

%4 Decyzja Dyrektora MZD Opole z dnia 29 lipca 2009 r. oraz postanowienie Zastepcy Dyrektora MZD
Opole z dnia 25 wrzesnia 2008 r.

5 QOdlegto$¢ obiektu w terenie zabudowanym byfa mniejsza niz 6,0 m, a zachowanie tej odlegtosci
bylo wymagane przepisem art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych (Dz. U. z 2013 r., poz. 260).
% Przy robotach odbywajacych sie wytacznie w lokalu wiasciciela, np. instalacja gazowa.

57 UAB.JP.73530-647/10 i UAB.WK.73530-1109/08.

%8 Z tych czynnosci nie sporzadzono notatek stuzbowych w zadnym z badanych postepowan.

59 UAB.6740.105.2012. i UAB.6740.187.2013.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

skutkowata decyzjg o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budowe.
(dowod: akta kontroli str.269-270a)
Stosownie do art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego, strong w postepowaniu o wydanie
pozwolenia na budowe jest inwestor, kazdy wtasciciel, uzytkownik wieczysty badz zarzadca
nieruchomosci znajdujacej sie w obszarze oddziatywania obiektu.
Urzad przesytat zawiadomienia 0 wszczeciu postepowania administracyjnego do wszystkich
podmiotéw (stron postepowania) ustalonych na podstawie geodezyjnej ewidencji gruntéw
i budynkdw®, udostepnionej wszystkim pracownikom merytorycznym Wydzialu UAB
w programie komputerowym GEO-INFO. Pomocniczo do ustalenia stron postepowania
stuzyly mapy jednostkowe dla celdw projektowych, o ile byty zataczone przez inwestoréw do
projektu zagospodarowania terenu (dziatki). W sytuacji stwierdzenia przez Urzad obszaru
oddziatywania obiektu budowlanego, przy jednoczesnym spetnieniu przez inwestora
wszystkich przepiséw odrebnych (m.in. przeciwpozarowych, z zakresu ochrony Srodowiska,
warunkéw technicznych dotyczacych réznych obiektow oraz innych), Urzad nie zawiadamiat
wspotwtascicieli  dziatek sasiednich o wszczeciu postepowania, poniewaz obszar
oddziatywania ograniczat sie do dziatki inwestora.
(dowod: akta kontroli str. 140, 258-260, 274-275)
W postepowaniu nr  UAB.674.99.2012.WK®, Urzad zawiadomit na pismie
18 wspotuzytkownikéw wieczystych (dziatka 40/18), umozliwiajac im zgtoszenie zastrzezen
wciggu siedmiu dni od daty otrzymania zawiadomienia. W postepowaniu
nr UAB.WK.73530-1109/08 zawiadomienie o wszczeciu przekazano wspdtwiascicielowi
dziatki objetej obszarem oddziatywania. W postepowaniach nr UAB.WK.73530-746/10,
UAB.6740.784.2012.KM, UAB.KM.73530-956/08 i UAB.JP.73530-647/10 - ze wzgledu na
obszar oddziatywania obiektu ograniczajacy sie do dziatki inwestora, Urzad nie kierowat
zawiadomien 0 wszczeciu postepowania.
(dowod: akta kontroli str. 116-117, 92-93, 82-83, 77-78)

Zgodnos¢ z przepisami techniczno-budowlanymi

Warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki (przy projektowaniu, budowie,
przebudowie, nadbudowie) oraz zwigzane z nimi urzadzenia, a takze ich usytuowanie na
dziatce budowlanej, okre$lone zostaly w przepisach rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych. Na podstawie art. 35 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego, Urzad kazdorazowo
prowadzac postepowanie byt zobowigzany do sprawdzenia, czy projekt zagospodarowania
terenu (dziatki) byt zgodny z przepisami techniczno-budowlanymi, w tym z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie®?.

W przypadku postepowania nr UAB.KM.73530-956/08, Urzad stosownie do ww. wymogu
miat obowigzek sprawdzenia, czy projekt zagospodarowania dziatki nr 127/183 odpowiadat
przepisom §12 i §13 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych. \Wymagania
dotyczace usytuowania budynku (podlegajacego przebudowie i nadbudowie) okreslone
w§13ust. 1 rozporzadzenia w sprawie  warunkdw technicznych  byly  juz
czesciowo oznaczone w pkt 2 lit. b decyzji o warunkach zabudowy®, poprzez natozenie na
inwestora obowigzku przedstawienia analizy przestaniania sgsiednich terenéw przez
projektowang zabudowe. Wymag analizy przestaniania wynikat z projektowanej nadbudowy
jednej kondygnacji i wykonania stropodachu. Wnioski sporzadzone przez gtéwnego

60 Dane z wydruku komputerowego Wypis z rejestru gruntdw umozliwiajg ustalenie wiascicieli
nieruchomosci.

61 Medix s.c. w Opolu.

62 Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych.

63 Dziatka nr 127/1 o tacznej powierzchni zabudowy 668,12 m2 wraz z przylegajacymi do niej
dziatkami 129/1 oraz 130/4.

64 Decyzja wydana zostata w wyniku postepowania administracyjnego prowadzonego w trybie art. 60
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r.,
poz. 647 ze zm.).
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projektanta wskazywaty na zgodno$¢ projektowanej inwestycji z wymogiem § 13 ust. 1
lit. a rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych poprzez spetnienie normy
dotyczacej zapewnienia odwietlenia naturalnego pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi i spetnienie warunku odlegtosci od innych obiektow (dla obiektéw przestaniajacych
0 wysokosci ponizej 35 m).
(dowod: akta kontroli str. 208-211, 135-136,166)
Naczelnik Wydzialu UAB — B.W. wyjasniajac przyczyny pominiecia w postepowaniu
wyjasniajagcym sprawdzenia w trybie art. 35 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego zgodnosci
projektu zagospodarowania dziatki z przepisami techniczno-budowlanymi, w zwigzku
z przewidywanym w ww. projekcie usytuowaniem $ciany z otworami okiennymi w odlegtosci
$rednio 2,2 m od granicy dziatki sasiedniej, co naruszato przepis § 12 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, wymagajacy zachowania odlegtosci co
najmniej 4 m - w oparciu 0 tres¢ Analizy przestaniania i kolorystyki, wyjasnita: Opis
usytuowania Sciany z otworami okiennymi dotyczyt stanu istniejgcego, a nie
projektowanego, w zwigzku z tym organ nie mogt ingerowac.
(dowdd: akta kontroli str. 211, 248-250)

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, iz w decyzji o pozwoleniu na budowe zatwierdzeniu
podlega przeznaczenie obiektu, m.in. jego forma architektoniczna, usytuowanie obiektu,
wtym réwniez w stosunku do sasiedniej zabudowy®®, stad zataczona do projektu
zagospodarowania dziatki Analiza przestaniania i kolorystyki jako spetienie wymogu
przedstawienia analizy przestaniania sagsiednich terenow przez projektowang zabudowe,
okreslonego w pkt 2 lit b decyzji 0 warunkach zabudowy z dnia 26 lutego 2007 r. - powinna
odnosic sie do stanu projektowanego, a nie stanu istniejacego.

W kwestii niezgodno$ci projektu zagospodarowania dziatki z przepisami techniczno-
budowlanymi, ze wzgledu na zaakceptowanie przez Urzad Analizy przestaniania
i kolorystyki pomimo tego, ze dotyczyta ona stanu istniejacego, a nie projektowanego, K.M. -
gtéwny specjalista ds. architektury i budownictwa w Wydziale UAB, prowadzacy ww.
postepowanie wyjasnit: Gfowny projektant przedstawit w analizie przestaniania stan
projektowany, a nie istniejgcy. Analiza stanu istniejgcego jest w tym przypadku
niepotrzebna. Zaden projektant nie zajmuje sie analizq stanu istniejacego. Przyjatem
wnioski podane przez autora tej analizy za stan projektowany i byty one dla mnie
wystarczajgce. Dokument ten byt mniej wigcej tym dokumentem, ktorego wymagano
w decyzji 0 warunkach zabudowy. Jest w Analizie zawarty wniosek projektanta o zgodnosci
z § 13 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych i na tym sie opartem. Nie mam
mozliwosci przeprowadzi¢ takich czynnosci jak wykonanie niezbednych pomiaréw
inwentaryzacyjnych, przeprowadzenie samej analizy w oparciu o Stan projektowany. Jak
wskazat K.M. wyjasniajac przyczyny zaakceptowania Analizy, stanowigcej integralng czes¢
projektu zagospodarowania dziatki: Odlegto$¢ obiektu sie nie zmienita, a nadbudowa ze
wzgledu na 1,5 m nie byta znaczna pod wzgledem wysokoSci.

(dowod: akta kontroli str. 251-252)
Analiza przestaniania sasiednich terenéw przez projektowang zabudowe zataczona do
projektu zagospodarowania dziatki bazujgc na opisie stanu istniejagcego odnosita sie
zarazem do stanu projektowanego.

(dowod: akta kontroli str. 209-211a)

K.M. - gtowny specjalista ds. architektury i budownictwa w Wydziale UAB, prowadzacy
postepowanie nr UAB.KM.73530-956/08 zapewnit: (...) sprawdzitem to, co robie zawsze,
czyli zgodno$¢ projektu z warunkami techniczno-budowlanymi.

(dowdd: akta kontroli str. 281-282)
Jakkolwiek to na projektancie, a nie na organie spoczywa odpowiedzialno$¢ za poprawno$é
przyjetych rozwigzan technicznych, Najwyzsza Izba Kontroli stoi na stanowisku, iz sposéb
spetnienia tych obowigzkéw przez projektanta podlega kontroli organu administracii

65 7. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 421,
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Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

architektoniczno-budowlanej, gdyz organ ten zatwierdza projekt budowlany po sprawdzeniu
projektu i jego formy na podstawie art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego®.

W czterech postepowaniach (nr UAB.KM.73530-956/08, UAB.6740.105.2012.WK,
UAB.6740.187.2013.WK oraz UAB.WK.73530-57/09), Urzad w wyniku weryfikacji projektu
zagospodarowania terenu natozyt na inwestordbw obowigzek doprowadzenia projektu
budowlanego do zgodnosci z przepisami techniczno-budowlanymi.
W przypadku postepowania nr UAB.6740.105.2012.WK, usuniecie nieprawidtowosci
polegato na zachowaniu wymaganych odlegtosci, tj. odlegtosci pawilonu stacji od granicy
dziatki, odlegtosci magazynu butli z gazem ptynnym od miejsc postojowych oraz od granicy
dziatki lub krawedzi jezdni, a takze odlegtosci od obiektow uzyteczno$ci publicznej oraz
budynkow mieszkalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 149,255,269,271)
W  przypadku postepowania nr UAB.6740.187.2013.WK, Urzad wskazat na brak
jednoznacznego okre$lenia w projekcie budowlanym sposobu zapewnienia dostawy wody
do zewnetrznego gaszenia pozaru obiektéw budowlanych.

(dowod: akta kontroli str. 255)

W dwéch postepowaniach (UAB.6740.105.2012.WK i UAB.6740.463.2012.JP) Urzad
stwierdzit nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci projektu z tredcig decyzji o warunkach
zabudowy, w tym w przypadku postepowania nr UAB.6740.105.2012.WK, nafozyt na
inwestora obowiazek doprowadzenia projektu budowlanego do zgodnosci z wymaganiami
decyzji o warunkach zabudowy w zakresie zachowania nieprzekraczalnej linii zabudowy,
obowigzek podania bilansu powierzchni zabudowy w postaci wskaznika okre$lajacego
wielko$¢ nowej zabudowy do powierzchni terenu inwestycji, a w przypadku postepowania
nr UAB.6740.463.2012.JP - obowigzek doprowadzenia do zgodnosci w zakresie wysoko$ci
goérnej krawedzi elewacji frontowej (projektowana 5,2 m - przy dopuszczalnej zgodnie
z decyzjg o warunkach zabudowy - 3,5 m).

(dowdd: akta kontroli str. 266-267, 269-270)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W przypadku postepowania nr UAB.KM.73530-956/08 w obu projektach branzowych, tj.:
a) projekcie branzy wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji,
b) projekcie branzy elektrycznej,
stanowiacych czes¢ projektu architektoniczno-budowlanego, na stronach tytutowych brakuje
wskazania osob sprawdzajacych oraz daty opracowania lub sprawdzenia, co naruszato
wymogi § 4 ust. 1 pkt 3 oraz § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu i formy projektu
budowlanego.

(dowod: akta kontroli str. 179-182)
Stosownie do art. 20 ust. 2 Prawa budowlanego, projektant ma obowigzek zapewnié
sprawdzenie  projektu  architektoniczno-budowlanego  pod  wzgledem  zgodnosci
z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajacq uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci lub rzeczoznawce
budowlanego.
Stosownie do § 4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu i formy projektu
budowlanego, na rysunkach wchodzacych w sktad projektu budowlanego w metryce
projektu powinny by¢ zamieszczone imiona i nazwiska projektanta, osoby sprawdzajacej
rysunek, a takze daty sporzadzenia rysunku oraz daty i podpisy potwierdzajace
sprawdzenie.
Przepis art. 35 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego naklada na organ administracji
architektoniczno-budowlanej obowigzek sprawdzenia, czy projektant wykonat obowigzek
zapewnienia sprawdzenia projektu przez osoby posiadajgce uprawnienia budowlane do
projektowania bez ograniczen w odpowiedniej specjalno$ci (tzw. projektantéw branzowych).

6 Tak rowniez Z. Niewiadomski, op.cit., s. 276.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

We wszystkich metrykach umieszczonych na 12 rysunkach w branzy wodno-kanalizacyjnej,
centralnego ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji brakowato w metryce imienia i nazwiska
osoby sprawdzajgcej rysunek oraz dat opracowania ww. rysunkéw, a ponadto:
a)we wszystkich  pieciu  rysunkach branzy elektrycznej pominiete zostaty daty
opracowania ww. rysunkéw,
b) podpisy projektanta i osoby sprawdzajacej zostaty ztozone na odbitce ksero (podpis
poprowadzony zostat po $ladzie zostawionym na kserokopii),
co naruszato przepisy § 4 ust. 1 pkt 3 oraz § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie projektu
budowlanego.

(dowod: akta kontroli str.179-183)
Osoba odpowiedzialng za ww. nieprawidtowosci byt K.M.- gtéwny specjalista ds.
architektury i budownictwa, ktéry wyjasnit:
- w sprawie braku wskazania na stronach tytutowych imion i nazwisk oséb sprawdzajgcych
projekty (w przypadku obu projektow branzowych): Podpisy na stronach tytutowych projektu
gfownego i projektach branzowych sg oryginalne, co jakby uwiarygodnia ze projekt zostat
zrobiony przez tg osobe.

(dowdd: akta kontroli str. 280-282)
- w sprawie braku podpisdw potwierdzajacych sprawdzenie rysunkéw w projekcie
branzowym  (branzy = wodno-kanalizacyjnej, centralnego  ogrzewania,  wentylacji
i Klimatyzaciji): Nie zauwazytem podczas czynno$ci postepowania wyjasniajgcego, ze pani
M. jest wyszczegolniona jako projektant, a nie osoba sprawdzajgca. Nie zauwazytem teZz
brakujgcych dat.

(dowod: akta kontroli str. 251-252)
- w sprawie podpisow poprowadzonych po $ladzie na odbitce ksero: To, ze te podpisy
zostaty zrobione na odbitkach ksero wcze$niej nie zostato zauwazone przeze mnie.
Stwierdzam, ze rzeczywiscie tak jest. Nie wiem dlaczego przekazano nam odbitke ksero.
Byc moze zrobiono odbitke z rysunku juz poapisanego i poniewaz kto$ powiedziat, ze majq
by¢ podpisy oryginalne, podpisali sig projektanci branzowi. Nie zauwazytem tego wcze$niej,
dlatego nie bylo tego w tym postanowieniu. Po zastanowieniu sie stwierdzam, Ze
domagatbym sie wyjasnienia tych podpisow.

(dowdd: akta kontroli str. 280-282)
Przepisy § 4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu i formy projektu budowlanego
stanowig o rysunkach, a nie ich kserokopiach, a zatem w przypadku stwierdzenia przez
Urzad niekompletnosci projektu, w przypadku przeditozonej kserokopii rysunku,
Urzad powinien natozy¢ w drodze postanowienia obowigzek usunigcia wskazanych
naruszen, okre$lajac termin ich usuniecia, a po jego bezskutecznym uptywie - odmoéwié
zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w zbadanym zakresie.

2. Postepowania w przedmiocie wydania inwestorowi decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

2.1. Stosownie do § 23 ust. 2 pkt 1 lit. e/ Regulaminu organizacyjnego UM Opole,
wykonywanie zadan z zakresu planowania przestrzennego, w tym ustalania lokalizaciji
inwestycji celu publicznego oraz warunkéw zabudowy dla pozostatych inwestycji nalezy do
zakresu dziatania UAB. Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego®”, okre$lenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
dla inwestycji innych niz inwestycje celu publicznego nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy.

(dowdd: akta kontroli str.7a-9)

67 Aktu prawa miejscowego, ktdry zawiera ustalenia powszechnie wigzace na obszarze, na ktorym
obowigzuje.
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Stosownie do art. 67 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, Prezydent Miasta
prowadzit rejestr wydanych decyzji warunkach zabudowy w podziale na poszczegédlne lata
objete badaniem. Stosownie do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja
2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz wzoréw rejestrow
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego®, rejestr decyzji o warunkach
zabudowy zawierat: liczbe porzadkowa, numer decyzji i date jej wydania, rodzaj inwestycji,
nazwe iadres wnioskodawcy, oznaczenie nieruchomosci, streszczenie ustalen decyzji,
wygasniecie, stwierdzenie niewazno$ci lub zmiany decyzji i uwagi. Urzad w wydawanych
decyzjach stosowat oznaczenia i nazewnictwo, wymagane rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach
Zabudowyse,

Szczegotowym badaniem objeto cztery przeprowadzone przez Urzad postepowania
w okresie od pazdziernika 2006 r. do kwietnia 2012 r., zakorczone wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy, tj. UAB.KM.7331-473/06, UAB.J.K.7331-511/07, UAB.DW.7331-
313/07, UAB.DW.7331-512/07.
(dowdd: akta kontroli str.62-62a,397,416,440)
Postepowania w sprawie decyzji 0 warunkach zabudowy prowadzone byty stosownie do art.
1 pkt 1 Kpa. jako sprawa indywidualna rozstrzygana w drodze decyzji administracyjne;j™.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z przepisem art. 52 ust. 1 w zwigzku z art.
64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu nastepuje na wniosek inwestora
odpowiadajacy wymogom art. 63 ust. 1 Kpa, co oznacza ze Urzad jest zwigzany trescig
wniosku i nie moze go interpretowac zawezajaco’'. Dostepno$¢ wzoru wniosku o ustalenie
warunkéw zabudowy, Urzad zapewnit w petnym zakresie, tj. zaréwno w formie
elektronicznej™, jak i w formie zwyktej.
Zgodnie z art. 64 § 2 Kpa, pozostawienie wniosku bez rozpoznania jest mozliwe tylko
w przypadku nieusuniecia brakéw formalnych co miato miejsce w postepowaniu nr UAB
6730.72.2013.ML, natomiast niezgodno$¢ wniosku (zamierzenia inwestycyjnego)
z przepisami prawa skutkuje wydaniem decyzji odmownej7.
(dowod: akta kontroli str.297-298)
Do wszczecia postepowania w sprawie decyzji 0 warunkach zabudowy stosuje sie zasady
ogdine, w tym obowigzek zawiadomienia przez organ prowadzacy postepowanie wszystkich
stron o jego wszczeciu (art. 61 § 4 Kpa). Obowigzek ten aktualizuje sie z chwilg wniesienia
wniosku o wydanie decyzji. W trzech z czterech analizowanych postepowaniach
(UAB.J.K.7331-511/07, UAB.DW.7331-313/07, UAB.DW.7331-512/07), Urzad ustalit strony
postepowania stosujac kryteria okreslone w art. 28 Kpa. Jak wyjasnit M.P.- kierownik
Referatu Architektury, w postepowaniach o ustalenie warunkdw zabudowy, strony ustala sie
na podstawie wypisu z rejestru gruntow, gdzie sq przedstawieni wiasciciele oraz
wspotuzytkownicy nieruchomosci.
(dowod: akta kontroli str.335, 462-463)
We wszystkich analizowanych postepowaniach Urzad sprawdzit, na podstawie tresci
ztozonego przez inwestora wniosku, a takze wypisow z rejestrow (rejestr ksiag wieczystych,
rejestr gruntéw), czy stosownie do treSci art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu, teren inwestycji ma zagwarantowany dostep do drogi publicznej
(w rozumieniu art. 2 pkt 14 ww. ustawy). M.P.- kierownik Referatu Architektury wyjasnit:
Przy sporzadzaniu projektu decyzji sprawdzam kazdorazowo: czy projekt zostat uzgodniony
Z organami z art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Nastepnym elementem, ktory zawsze sprawdzam jest sprawdzenie, czy teren inwestycji jest
potozony na terenie, nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania oraz czy nie jest

66 Dz. U. Nr 130, poz. 1385.

69 Dz. U. Nr 164, poz. 1589.

70 Dalej: zasady ogdine.

" W orzecznictwie prezentowany jest poglad, ze organ jest zobowigzany maksymalnie szeroko
okreslic mozliwosci inwestowania, ale majgc na uwadze ustalenia wynikajace z przepisow
szczegolnych, np. wyrok NSA z 3.09.2002 r., IV SA 2372/00.

72 |stniata mozliwo$¢ pobrania aktualnego formularza na stronie internetowej Urzedu.

78 W toku badania postepowan nie odnotowano przypadku decyzji odmowne;.
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na terenie zamknietym. Sq one (te elementy) dla mnie najistotniejsze, ich niedopetnienie
skutkuje bowiem niewaznoscig decyzji.
(dowod: akta kontroli str. 462-463)

2.2. W analizowanych postepowaniach Urzad stosownie do wymogu art. 61 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu ustalat stan faktyczny i prawny nieruchomosci, m.in.
w celu ustalenia kregu os6b uprawnionych do rozporzadzania nieruchomoscig i korzystania
z niej, a takze w celu zweryfikowania rzeczywistego stanu zabudowy ze stanem
przedstawionym we wniosku. Jak wyjasnit M.P.- kierownik Referatu Architektury, w kazdym
postepowaniu sprawdzane sq warunki prawne nieruchomosci, jego stan faktyczny, a takze
czy byly uzgodnienia z konserwatorem oraz z zarzadcq drog.

(dowdd: akta kontroli str. 462-463)
Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 w zwigzku z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu decyzje o ustaleniu warunkdw zabudowy w odniesieniu do obszaréw
przylegtych do pasa drogowego, wiasciwy organ wydaje po uzgodnieniu z wiasciwym
zarzadcg drogi publicznej. Zgodnie z art. 43 ust. 1 tab. poz. 3b i 3c ustawy o drogach
publicznych, odlegto$¢ projektowanego obiektu budowlanego od zewnetrznej krawedzi
jezdni w terenie zabudowy - dla drogi wojewddzkiej winna wynosi¢ minimum 8,0 m,
a w przypadku drogi gminnej minimum 6,0 m.
W dwéch analizowanych postepowaniach (nr UAB.KM.7331-473/06 oraz UAB.J.K.7331-
511/07), MZD Opole jako organ wspoétdziatajacy stwierdzajac odlegtos¢ obiektu
podlegajacego rozbudowie lub przebudowie mniejszg niz wskazana w ww. przepisie,
okre$lit warunki uzgodnienia projektu decyzji poprzez konieczno$¢ dokonania
nastepujacych czynnosci:

a) w przypadku UAB.KM.7331-473/06 - uzyskania zgody na odstepstwo od wymagan
ustawy o drogach publicznych™ na etapie postepowania w sprawie pozwolenia na
budowe,

b) w przypadku UAB.J.K.7331-511/07- uzupetnienia projektu decyzji m.in. poprzez
podanie minimalnej odlegtosci (8,0 m) pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy
a zewnetrzng krawedzig jezdni.

(dowdd: akta kontroli str.325-326, 452-453)
2.3. W kazdym z badanych czterech postepowan Urzad wymagat od inwestora okreslenia
granic terenu objetego wnioskiem zgodnie z warunkiem okre$lonym w art. 52 ust. 2 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu. \WW postepowaniu nr UAB.DW.7331-512/07
w zwigzku z brakiem oznaczenia przez inwestora we wniosku granic terenu na kopii map
zasadniczych, stosownie do wymogu ww. przepisu, Urzad wezwat inwestora w trybie art.
64 § 2 Kpa do uzupetnienia wniosku w terminie 7 dni, co zostato przez inwestora
dopetnione.
(dowod: akta kontroli str.494-495)
Stosownie do wymogdw art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, Urzad
analizowat warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, jak réwniez
sprawdzat i rozpoznawat stan faktyczny i prawny terenu, na ktérym przewidywana byta
realizacja inwestycji. Jak wyjasnit M.P.- kierownik Referatu Architektury, do zakresu
przedmiotowej analizy nalezaty m.in. takie czynnoSci jak: ustalenie czy wniosek dotyczy
ferenu, na ktorym brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ustalenie stron postepowania administracyjnego, ustalenie warunkow
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepisoéw odrebnych
(w przedmiotowych sprawach nalezato uzgodni¢ decyzje z wojewodzkim konserwatorem
zabytkow, a dodatkowo w sprawach nr 473/06 i 512/07 z wta$ciwym zarzadcq drég).
(dowdd: akta kontroli str.380-382)
W programie ESTIMA ARCHITEKTURA, do ktdrego dostep posiadaja wszyscy pracownicy
merytoryczni Referatu Architektury, sg rejestrowane wszystkie dotychczas prowadzone
sprawy o ustalenie warunkow zabudowy”™, w tym dane dotyczace rodzaju inwestyciji,

74 Zgode taka inwestor uzyskat w postanowieniu Dyrektora MZD Opole z dnia 25 wrze$nia 2008 r.
5 Wydziat UAB korzystat z programu ESTIMA ARCHITEKTURA przez caly okres objety kontrola.
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numery dziatek, dane stron oraz wnioskodawcow’. Ponadto prowadzony jest graficzny
rejestr SIT (System Informaciji Terenowej), polegajacy na tym, ze na mapie jest naniesiona
warstwa, na ktérej sq wrysowywane obszary, dla ktorych byly wydawane pozwolenia na
budowe i decyzje o warunkach zabudowy. Mozliwosci ww. programu oraz korzystanie
z graficznego rejestru SIT zapewniajg zgodno$C pomigdzy rozstrzygnieciami (decyzje
pozytywne i odmowne) w odniesieniu do tego samego terenu (dziatek ujetych w rejestrze)
w zakresie ustalenia warunkéw zabudowy.

(dowod: akta kontroli str. 466-470)
Czynnosci powyzsze nie wymagaty sporzadzenia zadnego opracowania, w przeciwienstwie
do analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorej mowa w § 3
ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego’’.

W postepowaniach UAB.ML.7331-473/06, UAB.JK.7331-313/07, UAB.DW.7331-512/07 nie
byly dokonywane analizy (charakterystyki) funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw
zagospodarowania terenu iksztattowania zabudowy, gdyz jak wyjasnit M.P.- kierownik
Referatu Architektury: Powyzsze sprawy nie dotyczq nowej zabudowy w sensie
urbanistycznym, bowiem zabudowa ta juz istnieje, jej rodzaj i funkcja sq zastane. Decyzjq
0 warunkach zabudowy nie ustalono zadnej nowej zabudowy — zadbano jedynie o to, by
wnioskowane zamierzenie nie odbiegafo od zastanej funkcji i zagospodarowania terenu.
Dodatkowo jako przyczyne odstapienia od sporzadzenia analizy w postepowaniu
nr UAB.DW.7331-512/07, M.P. - kierownik Referatu architektury wskazat: Nie sporzgdzano
analizy ze wzgledu na szczegolny charakter inwestycji, tj. czasowej lokalizacji obiektu
tymczasowego, gdzie w obszarze lokalizacji wnioskowanego obiekfu znajdujq sie juz
obiekty o podobnych gabarytach i funkcji i nie stanowigce trwatej zabudowy.

(dowod: akta kontroli str.379-382)
W swoich wyjasnieniach kierownik Referatu Architektury wskazat ponadto, iz wykonanie
analizy, o ktorej mowa w ww. rozporzadzeniu jest bardzo czasochfonne, bowiem analizy
fakiej dokonuje sie na obszarze wielkoSci co najmniej frzykrotnej SzerokoSci terenu
inwestycji, co w praktyce oznacza przeanalizowanie funkcji, gabarytdw i cech zabudowy
obszaru od kilku do nawet kilkunastu hektarow.

(dowdd: akta kontroli str. 379-382)
Urzad dokonywat weryfikacji materiatow przedstawionych przez inwestora we wniosku pod
katem ustalenia faktycznego obszaru oddziatywan inwestycji’8, zgodnie z wymogiem art. 53
ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu. | tak, w przypadku postepowania
nrUAB.J.K.7331-511/07 w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu, Urzad wyznaczyt wokot dziatki budowlanej™, ktérej dotyczyt
wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz zabudowy
i zagospodarowania terenu zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy. Wyniki analizy zawierajace cze$¢ tekstowa i graficzng stanowity zatacznik
do wydanej decyzji®®. W pozostatych analizowanych postepowaniach nr UAB.KM.7331-
473/06, UAB.DW.7331-313/07 i UAB.DW.7331-512/07 (we wszystkich brak nowe;
zabudowy), Urzad stosownie do wymogu art. 53 ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  stwierdzit zgodno$¢ zamierzenia inwestycyjnego z istniejacym
porzadkiem prawnym. Jak wyjasnit M.P.- kierownik Referatu Architektury, Urzad dokonat
oceny wnioskowanych zamierzen inwestycyjnych pod katem spefnienia warunkow
wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy, a w szczegdlnosci warunku z pkt 1, stwierdzajac, ze
zamierzenia te stanowiq kontynuacje i uzupetnienie istniejacej funkcji i formy
architektoniczney.

76 Dzigki temu mozna ustali¢, czy w zwigzku z dang dziatkg byto przeprowadzone postepowanie i jak
sig zakoriczyto.

7 Dz. U. Nr 164, poz. 1588; dalej: rozporzadzenie w sprawie wymagan dotyczacych nowej
Zabudowy.

78 Z czynno$ci tych nie sporzadzano w Referacie Zadnych notatek.

79 Dziatka nr 14/1, k.m. 52, obreb Opole, ul. Sw. Jacka.

8 Decyzja UAB.JK.7331-511/07 z dnia 7.01.2008 r.
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(dowod: akta kontroli str. 379-382, 449-450)
W postepowaniach nr UAB.KM.7331-473/06, UAB.DW.7331-313/07 i UAB.DW.7331-512/07
nie wykonywano analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorej
mowa w ww. rozporzadzeniu. W odniesieniu do postepowania nr UAB.DW.7331-512/07 -
jak wyjasnit M.P.- kierownik Referatu Architektury: W sprawie 512/07 nie sporzadzano
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu ze wzgledu na szczegolny
charakter inwestycji, tj. czasowej lokalizacji obiektu tymczasowego, gdzie w obszarze
lokalizacji wnioskowanego obiektu znajdujq sie juz obiekty o podobnych gabarytach i funkcji
i nie stanowigce trwatej zabudowy.

(dowod: akta kontroli str. 379-382)
M.P.- kierownik Referatu Architektury podkre$lit:  Sprawy 473/06 i 313/07 dotyczg
nadbudowy istniejacej zabudowy ustugowej, trudno wiec mowi¢ o nowej zabudowie. Tego
typu zamierzenia z racji ich charakteru wymagajgq jakiego$ istniejgcego zainwestowania
terenu w postaci istniejgcych obiektdw budowlanych oraz konkretnej ich funkcji.
Zamierzenia nie zmieniajgce zagospodarowania terenu, funkcji i przeznaczenia obiektow
budowlanych nie wprowadzajg moim zdaniem zadnej ,nowej zabudowy’.
(dowdd: akta kontroli str. 379-382)

W trzech analizowanych postepowaniach Urzad przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy ustalat strony postepowania biorgc pod uwage interes prawny podmiotow
znajdujacych sie w wypisie z rejestru gruntow stosownie do art. 28 Kpa, a nastepnie
kierowat na piSmie w sposdb zindywidualizowany zawiadomienia 0 wszczeciu postepowania
do wszystkich osob bedacych stronami zgodnie z wymogiem art. 61 § 4 Kpa.
| tak, w postepowaniach nr UAB.DW.7331-512/07 i nr UAB.J.K.7331-511/07 Urzad
zawiadomit 0 wszczeciu postepowania odpowiednio po jednej wystepujacej stronie w obu
postepowaniach. W postepowaniu nr  UAB.DW.7331-313/07 w dniu 27 czerwca 2007 r.
Urzad zawiadomit o wszczeciu 35 podmiotdw majacych status strony, po uptywie o$miu dni
skierowat zawiadomienie do jeszcze jednego podmiotu (strony).

(dowod: akta kontroli str. 335,458,430-431)

Na trudnosci w prawidtowym ustaleniu stron w postepowaniach o ustalenie warunkéw
zabudowy wskazano w wynikach kontroli wewnetrznej przeprowadzonej w marcu 2011 r.81,

(dowdd: akta kontroli str.489-491)

2.4. Przed wydaniem decyzji Urzad zwracat sie o uzgodnienia z podmiotami wymienionymi
w art. 53 ust. 4 pkt 2 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu.

W analizowanych postepowaniach Urzad przeprowadzat uzgodnienia projektu decyzji
o warunkach zabudowy w dwdch zakresach z dwoma organami wspotdziatajacymi:
a) w zakresie ochrony konserwatorskiej — z OWKZ82;
b) w zakresie zachowania odlegtosci od drogi publicznej — z zarzadcg drog
powiatowych®,
(dowdd: akta kontroli str. 332-333,413-414,455-456)

W przypadku postepowania UAB.DW.7331-313/07, obszar objety wnioskiem nie przylegat
do pasa drogowego, w zwigzku z czym wymog art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu nie miat zastosowania.

(dowdd: akta kontroli str.420)

Zgodnie z art. 106 § 1 Kpa, decyzje mozna wyda¢ dopiero po zajeciu stanowiska przez
organ uzgadniajgcy. Obowigzek wspotdziatania z innym organem powodowat, ze
w badanych postepowaniach, w przedmiocie uzgodnienia projektu decyzji o warunkach
zabudowy byly wydawane dwa akty administracyjne zewnetrzne, tj. postanowienie MZD
Opole w zakresie zachowania wymaganej odlegtosci od drogi publicznej oraz OWKZ
w przedmiocie  nienaruszenia  przepisow  ustawy o  ochronie  zabytkdw.

81 Wystapienie pokontrolne Prezydenta Miasta Opola z dnia 6 wrze$nia skierowane do Naczelnika
Wydziatu UAB (syg. KWiA -I-0913-3/11).

82 Wszystkie inwestycje objete badanymi wnioskami byly potozone na obszarze objetym ochrong,
konserwatorska.

8 Funkcje zarzadu powiatu w Opolu petni Prezydent Miasta.
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Ustalone
nieprawidtowosci

W ww. postepowaniach pomocniczych organ wspdtdziatajgcy (MZD Opole i OWKZ)
w granicach swoich wfasciwosci i kompetencji oceniat dopuszczalnos¢ rozstrzygniecia
sprawy gtéwnej, tj. ustalenia warunkéw zabudowy.

W zadnym z analizowanych postepowan nie wystapity przypadki odmowy uzgodnien
w trybie art. art. 53 ust. 4 pkt 2 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, j. z OWKZ
oraz zarzadca drdg.

Wszystkie analizowane postepowania, t. UAB.KM.7331-473/06, UAB.DW.7331-313/07
i UAB.DW.7331-512/07 oraz UAB.DW.7331-511/07 zakonczyly sie wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy?, ktérych projekty sporzadzita - stosownie do wymogu art. 60 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu — osoba wpisana na liste izby samorzadu
zawodowego architektéw®. W przypadku decyzji nr UAB.KM.7331-473/06 w trakcie
realizacji inwestycji, jedna ze stron postepowania wniosta Zgdanie wznowienia
postepowania i uchylenia przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy wskazujac
przestanke z art. 145 §1 pkt 4 Kpa®. W odniesieniu do tej samej decyzji stwierdzona zostata
w dniu 28 listopada 2011 r. niewaznos¢ decyzji UAB.KM.7331-473/06 przez Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze®”. Teren inwestycji potozony byt na obszarze, na ktérym zostat
uchwalony (uchwata Rady Miasta Opola Nr LXI1/641/10) miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Srodmiescie Ill w Opolu®, co spowodowato ze prowadzenie postepowania
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy stato sie bezprzedmiotowe na podstawie art. 4
ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu.

(dowdd: akta kontroli str.348-362, 366-374)

Na podstawie art. 55 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
decyzja nr UAB.KM.7331-473/06, ktéra posiadata charakter decyzji ostatecznej, wigzata
Urzad przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe. Wznowienie postepowania®,
z zapewnieniem uprzednio pominietej w postepowaniu stronie (M.L.) udziatu
w postepowaniu nie mogto doprowadzic do wydania decyzji innej niz decyzja
dotychczasowa.

(dowod: akta kontroli str. 361-362,494-504)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W postepowaniach UAB.Mt..7331-473/06, UAB.JK.7331-313/07, UAB.DW.7331-512/07
oraz UAB.DW.7331-511/07 — z naruszeniem wymogu art. 106 § 2 Kpa, Urzad nie
zawiadamiat stron postepowania (za wyjatkiem wnioskodawcy) o wnioskach kierowanych
do organdw wspétdziatajacych.
Stosownie do wymogu art. 106 § 2 Kpa, organ prowadzacy postepowanie w sprawie,
zwracajac sie do innego organu z zadaniem podjecia wspdtdziatania, ma obowigzek
zawiadomienia o tym stron ustalonych w tym postepowaniu.
W kazdym z czterech badanych postepowan (UAB.Mt.7331-473/06, UAB.JK.7331-313/07,
UAB.DW.7331-512/07 i UAB.DW.7331-511/07) poza wnioskodawcag wystepowaty pozostate
strony (wspotwiasciciele i uzytkownicy wieczysci).

(dowod: akta kontroli str. 335, 415, 430, 458)

8 Decyzje wydane zostaty odpowiednio w datach: 26.02.2007 r., 24.10.2007 r., 8.02.2008 r. oraz
7.01.2007 r. (ze zmiang z dnia 30.01.2008 r.).

8 W referacie architektury zatrudnionych jest pieciu pracownikéw posiadajacych wpis na liste
architektéw. W przypadku trzech badanych postepowan, projekt decyzji sporzadzit kierownik referatu
architektury, a w jednym przypadku zastepca naczelnika Wydziatu UAB.

8 Whniosek strony z dnia 26.04.2010 r. Art. 145 § 1 pkt 4 Kpa: ,W sprawie zakonczonej decyzjq
ostateczng wznawia sie postepowanie, jezeli strona bez wilasnej winy nie brata udziatu
w postepowaniu”.

87 Data wptywu decyzji SKO do Wydziatu UAB to 2.05.2012 .

8 Dz. Urz. Woj. Op. Nr 26, poz. 393.

8 Postanowieniem Prezydenta Miasta Opola z dnia 26 maja 2010 r. wszczeto postepowanie
wznowieniowe nr UAB.ML.7331-121/10 zakoriczone decyzjg odmowna.
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W toku ww. postepowan Urzad w skierowanych w trybie art. 106 § 1 Kpa wnioskach do
MZD Opole oraz OWKZ o zajecie stanowiska, pominat strony postepowania inne niz
whioskodawca.

(dowdd: akta kontroli str. 332-333, 413-414, 432, 455-456)

Urzad jako organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy miat obowigzek zapewni¢
stronom czynny udziat - nie tylko w postepowaniu prowadzacym do wydania decyzji
w sprawie (decyzji o warunkach zabudowy), ale réwniez w postepowaniach prowadzonych
przed organem wspotdziatajacym.
Zastepca Naczelnika Wydzialu UAB - J.S., do ktérego obowiazkéw nalezato m.in.
terminowe i prawidtowe pod wzgledem merytorycznym zatatwianie spraw przypisanych
w zarzadzeniach wewnetrznych Naczelnika Wydziatu (w tym nadzér nad Referatem
Architektury) wyjasnit: Taka byta rzeczywiscie praktyka Urzedu, ze pisma byly kierowane
tylko do wnioskodawcy. Jednocze$nie informuje, Zze przed wydaniem decyzji w sprawie,
wszystkie strony postepowania otrzymywaty zgodnie z art. 10 § 1 kpa zawiadomienie o tym,
Ze zostaty zebrane materialy do wydania decyzji oraz ze strona ma mozliwo$¢
wypowiedzenia sie. Taka praktyka sie uksztattowata.

(dowdd: akta kontroli str.492-493)

Skierowanie do ww. organdéw wspdtdziatajacych wnioskéw o uzgodnienie z pominieciem
stron innych niz wnioskodawca skutkowato tym, ze ograniczono stronom mozliwo$é
czynnego udziatu w postepowaniu, gdyz podmioty te nie wiedziaty o stanowiskach innych
organdw, a ponadto rozstrzygniecie w formie postanowienia organu wspétdziatajacego
otrzymali - poza Urzedem - tylko wnioskodawcy.

2. W przypadku postepowania nr UAB.M.7331-473/06 wydanie decyzji o warunkach
zabudowy nastgpito z naruszeniem art. 61 § 4 Kpa oraz art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu.

Stosownie do wymogu art. 61 § 4 Kpa, 0 wszczeciu postepowania z urzedu lub na zadanie
jednej ze stron nalezy zawiadomi¢ wszystkie osoby bedace, zgodnie z art. 28 Kpa, stronami
W sprawie.

W trakcie postepowania nr UAB.ML.7331-473/06 zawiadomienia zostaly wystosowane
tacznie do 39 podmiotéw (w tym gminy Opole i Skarbu Panstwa), w sytuacji gdy - jak
wynikato z wypisu z rejestru gruntow - wspotwiascicieli dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkdw zabudowy byto 40, co oznaczato pominiecie jednego z nich w trakcie ustalenia
kregu stron postepowania. Wskutek braku dochowania staranno$ci nastapito zatem
pozbawienie statusu strony jednego ze wspotuzytkownikow wieczystych dziatek objetych
whnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy (M.L.), a tym samym doszto do pozbawienia
M.L. prawa czynnego udziatu w postepowania, zagwarantowanego trescig art. 10 § 1 Kpa.
(dowdd: akta kontroli str.335-336, 343-347, 462-463)

Urzad przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy miat obowigzek ustali¢ strony
postepowania stosownie do art. 28 Kpa. Obowigzkiem Urzedu - po ustaleniu stron — byto
zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania wszystkich oséb bedacych stronami (na piSmie
i w spos6b zindywidualizowany) zgodnie z wymogiem art. 61 § 4 Kpa.

Zgodnie z art. 28 Kpa, strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy
postepowanie albo kto zada czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub
obowigzek.
W postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji, w tym réwniez
w postepowaniu  UAB.MtL.7331-473/06,  strong byt  inwestor,  wspotwtasciciel
(wspétuzytkownik wieczysty) nieruchomosci objetej obszarem inwestycji.
(dowod: akta kontroli str. 343-347)

Wskutek braku dochowania staranno$ci w trakcie czynnosci postepowania, nastgpito
pozbawienie statusu strony jednego ze wspdtuzytkownikdw wieczystych (M.L.) dziatek
objetych wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, a tym samym doszto do pozbawienia
M.L. prawa czynnego udziatu w kazdym stadium postepowania zagwarantowanego trecig
art. 10 § 1 Kpa.

(dowod: akta kontroli str.335-336, 462-463)
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Odpowiedzialnym za prowadzenie postepowania UAB.ML.7331-473/06 byt Kierownik
Referatu Architektury (petigcy te funkcje od 1.10.2004 r.) - M.P., ktory w sprawie braku
nalezytej staranno$ci przy ustaleniu stron postepowania o wydanie decyzji o ustaleniu
warunkdw zabudowy wyjasnit: Trudno mi powiedzie¢, dlaczego ta osoba nie zostata ujeta
jako strona postepowania. Byto to przeoczenie pracownika prowadzgcego to postepowanie.
Na pewno nie byfo to dziatanie celowe. W postepowaniach o ustalenie warunkdw zabudowy
czesto wystepuje duza liczba stron postepowania - od kilku do kilkunastu, to zalezy od
stanu prawnego nieruchomo$ci. W tym postepowaniu stron byto okoto 40. W tej ilosci stron
gdzie$ ta jedna osoba sie zagubita przez przeoczenie.

(dowod: akta kontroli str.462-463)
Kierownik Referatu Architektury - M.P. podkreslit ponadto: W postepowaniu UAB.Mt.7331-
473/06 sprawdzitem tak jak w kazdym innym postepowaniu: warunki prawne nieruchomosci,
jego stan faktyczny, a takze czy byly uzgodnienia z konserwatorem oraz z zarzadcq drog.
Jako kierownik referatu i przefozony pilnuje prawidfowosci stosowania przepiséw kpa
w trakcie postepowania. W tej konkretnej sprawie, od strony kpa wszystkie wymogi zostaty
dopetnione. Przynajmniej takg Swiadomo$c¢ miatem w momencie sporzadzania decyzji.

(dowdd: akta kontroli str.462-463)
Pozbawienie statusu strony jednego ze wspotuzytkownikéw wieczystych (M.L.) dziatek
objetych wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, a tym samym pozbawienie
uprawnionego podmiotu prawa czynnego udzialu w kazdym stadium postepowania
zagwarantowanego trescig art. 10 § 1 Kpa swiadczyto o niedopetnieniu przez Urzad
obowigzkéw petnego ustalenia stanu faktycznego oraz wyczerpujacego zebrania
i rozpatrzenia catego materiatu dowodowego, wynikajacych z przepiséw art. 7 oraz 77 § 1
Kpa.

3. W przypadku postepowania nr UAB.Mt.7331-473/06 wydanie decyzji o warunkach
zabudowy nastgpito z naruszeniem art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu. Urzad wydat decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji pomimo
niespetienia jednego z pieciu warunkéw wydania przedmiotowej decyzji na podstawie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, tj. bez przeprowadzania analizy funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu, czym naruszyt przestanki z art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu.

Stosownie do art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu warunkiem
koniecznym (1 z 5) do uzyskania decyzji 0 warunkach zabudowy jest istnienie w bliskim
sgsiedztwie co najmniej jednej dziatki zabudowanej oraz dostep tej dziatki do tej samej drogi
publicznej, przy czym dziatka sasiednia powinna by¢ zabudowana w sposéb pozwalajacy na
okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.

Stosownie do wymogu art. 53 ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu,
wiasciwy organ dokonuje analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy. Dokonujac obligatoryjnej analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 ww. ustawy,
wiasciwy organ powinien positkowac sie wytycznymi® wynikajgcymi z przepisow
rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy,
zgodnie bowiem z treSciq art. 61 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu,
rozporzadzenie to dotyczy jedynie nowej zabudowy.

Wydajac decyzje o warunkach zabudowy, Urzad powinien zatem przeprowadzié
kazdorazowo analize¢ warunkow i zasad zagospodarowania terenu, a wyniki tej analizy
powinny stanowi¢ zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy®'. Dla realizacji obowigzku
sporzadzenia - w postepowaniu nr UAB.ML7331-473/06 - analizy warunkéw i zasad

9 QObowigzek stosowania wprost przepisdw rozporzadzenia zachodzi w przypadku nowej zabudowy.
9 Analogicznie wskazano w § 9 ust. 2 rozporzadzenia w Sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
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Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

zagospodarowania terenu decydujace znaczenie odgrywat fakt, iz przedmiotowa inwestycja
powstata w sasiedztwie zabudowanych juz dziatek o numerach 127/1 i 129/1%.
(dowod: akta kontroli str.337-342)

Zaniechanie w ww. postepowaniu przeprowadzenia analizy (charakterystyki) warunkdw
i zasad zagospodarowania terenu naruszato wymoég art. 53 ust. 3 pkt 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu w zwigzku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy. Odpowiedzialny
za prowadzenie postepowania UAB.ML.7331-473/06, Kierownik Referatu Architektury -
M.P. wyjaénit: Powyzsza sprawa (473/06) nie dotyczyta nowej zabudowy w sensie
urbanistycznym, bowiem zabudowa ta juz istnieje, jej rodzaj i funkcja sq zastane. Decyzjg
0 warunkach zabudowy nie ustalono zadnej nowej zabudowy — zadbano jedynie o to, by
wnioskowane zamierzenie nie odbiegafo od zastanej funkcji i zagospodarowania terenu.
(dowdd: akta kontroli str. 379a-382)

Zgodnie z § 3 (podziat nadzoru) zarzadzenia nr UAB-0147-1/2006 Naczelnika Wydziatu
UAB z dnia 13 wrzesnia 2006 r. nadzor nad pracq referatdw architektury i budownictwa
sprawowat Zastepca Naczelnika Wydziatu UAB - J.S., do ktdrego obowigzkéw nalezato
m.in. terminowe i prawidtowe pod wzgledem merytorycznym zatatwianie spraw
przypisanych m.in. w  zarzadzeniach wewnetrznych Naczelnika Wydziatu. Zastepca
Naczelnika Wydziatu UAB - J.$. poinformowat, ze nie prowadzit postepowania nr UAB-
0147-1/2006, a ponadto wyjasnit: W okresie, w ktdrym byto prowadzone postepowanie nr
UAB.ML.7331-473/06 praktyka uksztaftowafa sie tak, ze wiekszo$¢ spraw dotyczacych
decyzji o warunkach zabudowy byfa przejeta i prowadzona bezpoSrednio przez naczelnika
Wydziatu. Przejecie przez naczelnika sprawy do prowadzenia jest réwnoznaczne z
przejeciem nadzoru w tym zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 375-379)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w zakresie postepowania w przedmiocie wydania inwestorowi decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli®3, wnosi o0 zwigkszenie starannosci przez pracownikow Urzedu bezposrednio
dokonujgcych oraz  nadzorujgcych czynnosci  podejmowane w  postepowaniach
administracyjnych prowadzonych na podstawie przepiséw ustaw: Prawa budowlanego,
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu wraz z aktami wykonawczymi oraz Kpa.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Opolu.

92 W uzasadnieniu wyroku z dnia 20 lipca 2010 r., sygn. akt K 17/08 (Dz. U. Nr 137, poz. 926)
Trybunat Konstytucyjny wskazat, iz zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu jest mozliwe, jezeli co najmniej jedna "dziatka sgsiednia”, dostepna z tej samej "drogi
publicznej”, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaffowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu.

93 Dz. U.z2012r., poz.82, dalej: ustawa o NIK.
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Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania
whioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystagpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania wniosku
pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informaciji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w catosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, dnia 23 lipca 2013 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu
Kontrolerzy Dyrektor

Celina Augustyn
Specjalista kontroli pafnstwowe;
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