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|. Dane identyfikacyjne

Zachodniopomorski Urzad Wojewddzki w Szczecinie®
Waty Chrobrego 4, 70-502 Szczecin.

Adam Rudawski, Wojewoda Zachodniopomorski? od 20 grudnia 2023 r. W okresie od
30 listopada 2020 r. do 1 listopada 2023 r. funkcje Wojewody petnit Zbigniew Bogucki.
W okresie od 2 listopada 2023 r. do 19 grudnia 2023 r. zastepstwo w zakresie
kompetencji Wojewody realizowat Tomasz Wajcik | Wicewojewoda.

Przestrzeganie obowiazujacych wymogdw przy orzekaniu w zakresie decyzji Starosty
Stawieriskiego w sprawach wniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy obiektéw
budowlanych.

Lata 2022-2024 (do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych?) z uwzglednieniem
okresow wczesniejszych, jezeli miato to zwiazek z badanymi zagadnieniami.

Artykut 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?,

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

Jarostaw Staniszewski, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LSZ/173/2024
z 9 pazdziernika 2024 r.
(akta kontroli str. 1, 2)

Il. Ocena og6lna® kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola, Wojewoda podejmowat dziatania w celu prawidtowego
rozpatrzenia odwotant od decyzji Starosty Stawieriskiego® w sprawach wniesienia
sprzeciwu do zgtoszenia budowy obiektow budowlanych, jednak w wiekszosci
badanych przypadkéw byly one nieskuteczne. Szesé¢’ (z dziewieciu) badanych
decyzji Wojewody uchylajacych decyzje Starosty, wydanych zostato z naruszeniem
ustaled miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Dartowe®,
Wojewoda dopuscit w nich mozliwos¢ realizacji budynkdw rekreacji indywidualnej
przeznaczonych do okresowego wypoczynku, mimo ze dziatki® na ktérych miaty by¢
Zlokalizowane obiekty objete rozstrzygnieciem, znajdowaly sie w strefie ochronnej od
elektrowni wiatrowych. Stanowito to naruszenie ustaler § 30 ust. 2 pkt 1 MPZP, na
podstawie ktdrego w obrebie tej strefy okreslono zakaz lokalizowania miejsc statego
przebywania ludzi w zwiazku z prowadzona dziatalnoscia gospodarcza, turystyczna,
rekreacyjna. Odmienng interpretacje  ustalen MPZP  Wojewoda przyjat
w rozstrzygnieciach dwdch decyzji utrzymujacych w mocy decyzje organu

1 Dalej: Urzad lub ZUW.

2 Dalej: Wojewoda.

3 31 paZdziernika 2024 r.

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéina jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej: Starosta.

7 Decyzje z: 7 grudnia 2023 r. (K-AP-2.7840.76.2023.PP(1)); 4 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.80.2023.PP); 19

stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.82.2023.PP (2)); 21 czerwca 2024 r. (K-AP-2.7840.35.2024.PP (2)); 3 lipca 2024 r.

(K-AP-2.7840.39.2024.PP(2)) oraz 18 wrzesnia 2024 r. (K-AP-2.7840.60.2024.PP (1)).

8 Uchwalony uchwata Nr XXI1/282/2005 Rady Gminy Dartowo z 30 czerwca 2005 r. w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego Gminy Dartowo (http://ug.darlowo.ibip.pl/public/getFile?id=96885, dostep 31

pazdziernika 2024 r.); dalej MPZP.

9 W obrebie ewidencyjnym Kopari w Gminie Dartowo.



http://ug.darlowo.ibip.pl/public/getFile?id=96885
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Opis stanu
faktycznego

| instancijit®. Uznat w nich zakaz realizacji zabudowy podstawowej (mieszkaniowej,
rekreacyjnej) na dziatkach objetych zgtoszeniami budowy, z uwagi na ich potozenie
www. strefie ochronnej. Brak jednolitej interpretacji ustaleri MPZP zwigkszal
niepewnosé prawna, a takze negatywnie wplywat na skutecznos¢ zapobiegania
mozliwosci powstawania chaosu przestrzennego w okolicach miejscowosci Cisowo
oraz Kopan.

Zadania w zakresie prowadzenia postepowant administracyjnych przez Wojewode
okreslono w wewnetrznych procedurach regulujacych funkcjonowanie ZUW?, a takze
przypisano pracownikom Wydziatu Architektury i Gospodarki Przestrzennej ZUW12
wich zakresach czynnosci. Pracownicy wydajacy decyzje administracyjne,
dysponowali stosownymi umocowaniami Wojewodly.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

Przestrzeganie obowigzujacych wymogow przy orzekaniu
w zakresie decyzji Starosty Stawienskiego w sprawach
wniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy obiektéw
budowlanych.

1. OkreSlone w regulaminie organizacyjnym zadania z zakresu architektury
i budownictwa realizowane byly przez pracownikéw WAIGP. Obejmowaly one m.in.:
nadzor nad przestrzeganiem przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane!® (m.in. w zakresie zgodnosci zagospodarowania terenu z MPZP oraz
wymaganiami - ochrony $rodowiska); wspdtdziatanie z Zachodniopomorskim
Wojewddzkim Inspektorem Nadzoru Budowanego!4, w tym uczestnictwo
w czynno$ciach  kontrolnych organéw nadzoru budowlanego; postepowania
administracyjne prowadzone przez Wojewode jako organ Il instancji administracji
architektoniczno - budowlanej w stosunku do starostéw; wydawanie decyz;i
utrzymujacych w mocy, uchylanie i orzekanie lub umorzenia postepowan
administracyjnych. W strukturze organizacyjnej WAIGP (wedtug regulaminu tego
Wydziatu) wyodrebniono m.in. Oddziat Orzecznictwa Architektoniczno -
Budowlanego, a w nim stanowiska do spraw: administracji architektoniczno -
budowlanej Il instancji oraz wydawania decyzji w Il instancji Delegatura Koszalin.
Funkcjonowato réwniez stanowisko Radcy Generalnego, do ktérego zadan nalezato
m.in. opiniowanie pism i rozstrzygnieC w toku prowadzonych postepowan
administracyjnych | i Il instancji nalezacych do Wojewody, okreslonych w ustawie
Prawo budowlane. W zakresach czynnosci pracownikow WAIGP przypisano zadania
obejmujace m.in. prowadzenie postepowan administracyjnych Il instancji z zakresu
administracji  architektoniczno - budowlanej. Osoby wydajace decyzje
administracyjne dysponowaty stosownymi upowaznieniami Wojewody.

(akta kontroli str. 15-17, 26-27, 31-32, 34-35, 39-40, 45-48, 179-198)

10 Decyzje Wojewody z dnia: 26 wrzesnia 2023 r. (K-AP-2.7840.59.2023.PP(1)) oraz 10 listopada 2023 r. (K-AP-
2.7840.65.2023.PP (3)).

11 W szczegdlnosci Regulaminie Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie (zarzadzenie Nr
374/2022 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 30 grudnia 2022 r. — dalej: regulamin organizacyjny), a takze
regulaminie Wydziatu Architektury i Gospodarki Przestrzennejw Zachodniopomorskim Urzedzie Wojewddzkim w
Szczecinie  (dalej; regulamin  WAIGP) wprowadzonego  zarzadzeniami  Dyrektora  Generalnego
Zachodniopomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w Szczecinie: Nr 20/2023 z dnia 14 marca 2023 r. (zmieniane
zarzadzeniami Nr; 34/2023 z dnia 5 maja 2023 r. i 57/2023 z dnia 26 lipca 2023 r.), Nr 85/2023 z dnia 14 listopada
2023 r. (zmienione zarzadzeniem Nr 10/2024 z dnia 28 lutego 2024 r.) oraz 40/2024 z dnia 5 wrzesnia 2024 r.).
12 Dalej: WAIGP.

13Dz.U.z 2024 r. poz. 725, ze zm.; dalej: ustawa Prawo budowlane.

14 Dalej: Zachodniopomorski Inspektor.
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2. Dziewie¢ spraw objetych badaniem NIK, dotyczylo rozpatrzenia odwotari od
sprzeciwu Starosty (organu | instancji) wniesionych w sprawach zgtoszer zamiaru
realizacji obiektéw na dziatkach w obrebie ewidencyjnym Kopari w Gminie Dartowo.
Podstawa, wniesienia sprzeciwu Starosty byto w trzech sprawach: niedotrzymanie
przez inwestora terminu natozonego na niego obowiazku uzupetnienia dokumentacji
(jedna decyzjal®) oraz zrealizowanie obiektu objetego zgtoszeniem, przed terminem
zamierzonego rozpoczecia robét budowalnych (dwie decyzje'®). W pozostatych
szesciu sprawach?’ Starosta uznat, ze planowana inwestycja nie spetnia warunkdw
zabudowy okreslonych w obowiazujacym MPZP, poniewaz kazda czesé dziatki
objetej zgtoszeniem zamiaru budowy'®, znajdowata sie w strefie ochrony od
elektrowni wiatrowych, co oznaczato zakaz realizacji na tej dzialce zabudowy
podstawowej (mieszkaniowej, rekreacyjnej). W konsekwencji nie mogta by¢ takze
zrealizowana zabudowa pomocnicza (np. budynek gospodarczy) stuzaca
mieszkaficom budynku mieszkalnego, jak i rekreacji indywidulanej, z uwagi na
ww. zakaz realizacji zabudowy podstawowej, na potrzeby ktorej obiekt objety
zgtoszeniem budowy mogtby zostac zrealizowany. Wynikato to z § 3 pkt 8
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®®, w ktérym
budynek gospodarczy zdefiniowano jako budynek przeznaczony do niezawodowego
wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatw, narzedzi,
sprzetu i ptodow rolnych stuzacych mieszkaricom budynku mieszkalnego, budynku
zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia.
Natomiast zgodnie z art. 3 pkt 9 ustawy Prawo budowlane, zbiornik bezodptywowy
jest urzadzeniem technicznym zwiazanym z obiektem budowlanym zapewniajacym
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Wobec powyzszego
Starosta stwierdzit w uzasadnieniach brak mozliwosci realizacji przez inwestora:

a) zhiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekte o pojemnosci 5 m® na dziatce
183/28 - na jej czesci oznaczonej w MPZP symbolem MR-1% (decyzja z 31
paZdziernika 2023 r.; BS.6743.725.2023.XI);

b) budynku gospodarczego na dziatce 154/2, oznaczonej w MPZP symbolem MR-32L,
ktory miat stanowi¢ rozbudowe zabudowy pomocniczej o kolejny budynek
gospodarczy (decyzja z 10 listopada 2023 r.; BS.6743.757.2023.XI);

¢) budynku gospodarczego oraz zbiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekte na
dziatce 183/30 (czesci w oznaczonej symbolem MR-1), przy czym budynek miat
stanowic rozbudowe zabudowy pomocniczej o kolejny budynek gospodarczy (decyzja
z 21 listopada 2023 r.; BS.6743.774.2023.XI);

15 Decyzja z 28 sierpnia 2023 . (BS.6743.450.2023.X1) — budowa budynku gospodarczego na dziatce nr 181/3.
16 Na podstawie art. 30 ust. 6 pkt 4 ustawy Prawo budowlane - decyzje z: 5 wrzesnia 2023 r.
(BS.6743.559.2023.XI) — budowa budynku gospodarczego oraz zbiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekle
na dzialce nr 181/3; 6 wrzesnia 2023 r. (BS.6743.575.2023.XI) — budowa zbiornika bezodptywowego na dziatce
nr 181/3.

17 Decyzje Starosty z: 31 pazdziernika 2023 r. (BS.6743.725.2023.XI); 10 listopada 2023 r. (BS.6743.757.2023.XI);
21 listopada 2023 r. (BS.6743.774.2023.XI); 11 kwietnia 2024 r. (BS.6743.223.2024.XI1); 30 kwietnia 2024 r.
(BS.6743.267.2024.X1); 29 lipca 2024 r. (BS.6743.439.2024.XI).

18 Dziatki nr 154/2, 183/28, 183/30, 183/36 w obrebie ewidencyjnym Kopan.

19Dz, U.z2022r. poz. 1225, ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych.

20 MR-1 - tereny zabudowy mieszkaniowo - rekreacyjnej na dziatkach nie mniejszych niz 3000 m?; zgodnie z § 49
MPZP, teren MR-1 przeznaczono pod wolnostojaca zabudowe mieszkaniowa, jednorodzinng z wytaczeniem
zabudowy jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej i atrialnej (pkt 1); zabudowe rekreacyjna (pkt 2); drogi
wewnetrzne (pkt 3); obiekty celu publicznego wymienionych w § 8 pkt 2, 3, 5, 6, 9 wraz z niezbedna infrastrukturg,
i zagospodarowaniem (pkt 4); dalej: MR-1.

2L MR-3 - tereny zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej na dziatkach nie mniejszych niz 3000 m?; zgodnie z § 49
MPZP, teren MR-3 przeznaczono pod wolnostojaca zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z wytaczeniem
zabudowy jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej i atrialnej (pkt 1); zabudowe rekreacyjng (pkt 2); drogi
wewnetrzne (pkt 3); obiekty celu publicznego wymienionych w § 8 pkt 2, 3, 5, 6, 9 wraz z niezbedng, infrastrukturg,
i zagospodarowaniem (pkt 4); dalej: MR-3.



d) budynku gospodarczego oraz zbiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekte na
dzialce 183/36, oznaczonej symbolem MR-1 oraz RO-1?2 (decyzja z 11 kwietnia
2024 r.; BS.6743.223.2024.XI);
e) budynku gospodarczego oraz zbiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekte na
dziatce 183/36 — na jej czesci oznaczonej symbolem MR-1 (decyzja z 30 kwietnia
2024 r.; BS.6743.267.2024.XI);
f) budynku gospodarczego oraz wiaty na dziatce 183/28 — na jej czesci oznaczonej
symbolem MR-1 (decyzja z 29 lipca 2024 r.; BS.6743.439.2024.XI).
(akta kontroli str. 52-53, 60-61, 68-69, 75-77, 84-85, 92-94, 101-103, 110-111, 119-
121, 232-246, 690-691, 695-701)

W uzasadnieniach ztozonych odwotan od ww. decyzji Starosty, wskazywano m.in. na:
brak powiadomienia o mozliwosci odbioru pisma w placéwce pocztowej; brak
prawidlowego rozpatrzenia wczesniejszych zgloszern zamiaru wybudowania
obiektdw, co skutkowato koniecznoscia dokonania kolejnego zgtoszenia?*; uznanie
za wystarczajace zgtoszenia obiektu do ewidencji zbiornikdw bezodptywowych i
przydomowych oczyszczalni sciekdw prowadzonej przez Gmine Dartowo?; oddalenie
dziatki od elektrowni wiatrowej o wiecej niz 400 m (posiadana dziatka ,183/28D” byta
czescig dziatki 183/28), a ponadto zamiar budowy zbiornika bezodplywowego
zwigzany byt z uzytkowaniem ,kampera” i jego budowa nie miata zwiazku z zabudowg,
nieruchomosci®. W pieciu odwotaniach?” wskazywano na brak podstaw do
uzaleznienia realizacji budynku gospodarczego lub zbiornika bezodptywowego od
koniecznos$ci powiazania tego rodzaju obiektu z innym budynkiem mieszkalnym lub
rekreacji indywidualnej. W przypadku trzech odwotan (z ww. pieciu?®), odwotujacy
dodatkowo wnosili o przeprowadzenie dowodu z tresci decyzji Wojewody z 8 stycznia
2024 1.2 na okolicznosé, (...) iz organ Il instancji rozstrzygnat w analogicznej sprawie,
Ze sprzeciw organu w | instancji wobec zgtoszenia budynku gospodarczego na terenie
oznaczonym w MPZP symbolem MR-3 byt bezpodstawny3°.

(akta kontroli str. 54, 62, 70, 78, 86, 95, 104, 112, 122, 128-178)

Z dziewieciu spraw objetych badaniem, trzy zakoriczyly sie decyzjami Wojewody
utrzymujacymi w mocy decyzje organu | instancjil, a w pozostatych szesciu
decyzjach uchylono zaskarzone decyzje Starosty i umorzono postepowanie organu |
instancji w sprawie wniesienia sprzeciwu do zgtoszonego zamiaru budowy obiektus?,

22 RO-1 - tereny produkciji rolnej.

23 Decyzja BS.6743.450.2023.XI.

24 Decyzja BS.6743.559.2023.XI.

% Decyzja BS.6743.575.2023.XI.

% Decyzja BS.6743.725.2023.XI.

2. Od decyzji: BS.6743.757.2023.XI; BS.6743.774.2023.XI; BS.6743.223.2024.XI; BS.6743.267.2024.X| oraz
BS.6743.439.2024 XI.

28 Od decyzji: BS.6743.223.2024.XI; BS.6743.267.2024.X| oraz BS.6743.439.2024 XI.

29 K-AP-2.7840.81.2023.PP.

30 Wojewoda w uzasadnieniu decyzji z 8 stycznia 2024 r. uznat, ze zakaz ustalony w MPZP zwiazany ze strefg,
ochrony wyznaczonej wokdt poszczegdlnych elektrowni wiatrowych, nie obejmuje budynkéw rekreacji
indywidulanej przeznaczonych do okresowego wypoczynku, lecz ogranicza zabudowe zwiazang z prowadzeniem
dziatalnosci rekreacyjnej, a takze dziatalnosci turystycznej i gospodarczej. W zwiazku z tym uchylit zaskarzong,
decyzje Starosty i umorzyt postepowanie organu | instancji. Starosta wnoszac sprzeciw do zgtoszenia budowy
obiektu uznal, ze planowana inwestycja nie spetnia warunkéw zabudowy okreslonych w obowiazujacym MPZP,
w zwiazku z tym, ze kazda cze$¢ dziatki objeta zgtoszeniem, znajdowata sie w strefie ochrony od elektrowni
wiatrowej, co oznaczato zakaz realizacji na tej dzialce zabudowy podstawowej (mieszkaniowej, rekreacyjnej),
aw zwiazku z tym takze zabudowy pomocniczej stuzacej mieszkaricom budynku mieszkalnego, jak i rekreacji
indywidulanej.

31 Decyzje Wojewody z: 26 wrzesnia 2023 r. (K-AP-2.7840.59.2023.PP(1)) dotyczaca decyzji Starosty z 28
sierpnia 2023 r. (BS.6743.450.2023.XI); 12 pazdziernika 2023 r. (K-AP-2.7840.67.2023.PP(1)) dotyczaca decyzji
Starosty z 6 wrzesnia 2023 r. (BS.6743.575.2023.XI); 10 listopada 2023 r. (K-AP-2.7840.65.2023.PP (3))
dotyczaca decyzji Starosty z 5 wrzesnia 2023 r. (BS.6743.559.2023.XI).

% Decyzje Wojewody z: 7 grudnia 2023 r. (K-AP-2.7840.76.2023.PP(1)) dotyczaca decyzji Starosty z 31
pazdziernika 2023 r. (BS.6743.725.2023.XI); 4 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.80.2023.PP) dotyczaca decyzji
Starosty z 10 listopada 2023 r. (BS.6743.757.2023.XI); 19 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.82.2023.PP (2))
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(akta kontroli str. 54-59, 62-67, 70-73, 78-82, 86-90, 95-100, 104-109, 112-118, 122-
127, 232-246)

W uzasadnieniach decyzji utrzymujacych w mocy decyzje organu | instancji
Wojewoda wskazywat na:
a) brak mozliwosci realizacji budynku gospodarczego na dziatce 181/3 (0znaczonej
w MPZP symbolem MR-3), z uwagi na to, ze kazda czes¢ dziatki 181/3 znajdowata
sie w sasiedztwie trzech elektrowni wiatrowych zlokalizowanych w odlegtosci
mniejszej niz 400 m i w zwiazku z tym w strefie ochrony wyznaczonej wokot
poszczegdlnych elektrowni wiatrowych, co zgodnie z ustaleniami MPZP oznaczato
zakaz realizacji na tej dziatce zabudowy podstawowej (mieszkaniowej, rekreacyjnej),
na potrzeby ktorej budynek gospodarczy magtby by¢ realizowany, poniewaz zgodnie
z postanowieniem 8 30 ust. 2 pkt 1 MPZP, w obrebie stref ochronnych ustalono zakaz
lokalizowania miejsc statlego przebywania ludzi w zwiazku z prowadzona
dziatalnoscig gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna (decyzje Wojewody z: 26
wrzesnia 2023 r.3 oraz 10 listopada 2023 r. 34);
b) wykonanie przez inwestora obiektu (zhiornika betonowego o pojemnosci 5 m3) na
dzialce 181/3 (obreb ewidencyjny Kopari), przed zgtoszeniem zamiaru jego
wykonania Staroscie Stawieriskiemu (decyzja z 12 pazdziernika 2023 r. %).

(akta kontroli str. 54-59, 62-67, 70-73, 232-246, 690-691, 695-701)

Wojewoda uchylajac cztery decyzje organu | instancji i umarzajac postepowanie tego
organu w sprawach obejmujacych zamiar realizacji zbiornikow bezodptywowych na
nieczystosci ciekte® uznat, ze zakresy wnioskéw obejmowaty wytacznie realizacje
ww. zbiornikow, ktdre nie byty powiazane z budowa, nieruchomosci. Wskazat ponadto,
ze szamba kwalifikowac nalezy jako urzadzenia, ktére moga jednoczesnie stanowi¢
obiekty budowlane. Stwierdzit, Ze ich realizacje nalezy rozpatrywac niezaleznie od
kwestii mozliwosci realizacji na przedmiotowych nieruchomosciach kubaturowych
obiektow budowlanych zapisanych przepisami MPZP. Uwzgledniajac powyzsze
uznat, ze projektowane inwestycje spetnialy ustalenia MPZP, przepiséw ustawy

dotyczaca decyzji Starosty z 21 listopada 2023 r. (BS.6743.774.2023.XI); 21 czerwca 2024 r. (K-AP-
2.7840.35.2024.PP (2)) dotyczaca decyzji Starosty z 11 kwietnia 2024 r. (BS.6743.223.2024.XI); 3 lipca 2024 r.
(K-AP-2.7840.39.2024.PP(2)) dotyczaca decyzji Starosty z 30 kwietnia 2024 r. (BS.6743.267.2024.XI) oraz 18
wrzesnia 2024 r. (K-AP-2.7840.60.2024.PP (1)) dotyczaca decyzji Starosty z 29 lipca 2024 r.
(BS.6743.439.2024.XI).

33 W uzasadnieniu decyzji dodatkowo stwierdzono, ze ,bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje (...)
kwestia nieuzupetnienia przez inwestora dokumentacji zataczonej do zgtoszenia, w tym wskazania doktadnej
lokalizacji projektowanego budynku, poniewaz (...), jego realizacja nie jest mozliwa na przedmiotowym terenie”.
Wskazano réwniez, ze postepowanie odwotawcze wykazato na podstawie analizy danych na portalu mapowym
Geoportal.gov.pl, ze w okreSlonych przez inwestora parametrach lokalizacji projektowanego budynku,
zrealizowano obiekty budowlane. Ponadto z informacji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Stawnie
(dalej: Powiatowy Inspektor) wynikato, ze w wyniku kontroli przeprowadzonej 8 sierpnia 2023 r. stwierdzono na
dzialce 183/1 usytuowanie przyczepy typu holenderskiego zabudowanej wiata oraz wybudowanie dwdch
budynkéw gospodarczych. Organ odwotawczy odstapit jednak od postepowania wyjasniajacego w powyzszym
zakresie z uwagi na stwierdzony w uzasadnieniu decyzji z 26 wrzesnia 2023 r. brak mozliwosci realizacji
przedmiotowego budynku na dziatce nr 181/3.

34 W uzasadnieniu decyzji stwierdzono m.in., Ze ,bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje (...) kwestia
uzupetnienia przez inwestora dokumentacji zataczonej do zgloszenia, poniewaz (...), inwestor wykonat
przedmiotowe obiekty przed zgtoszeniem zamiaru ich wykonania Staroscie”. Wskazano réwniez, ze postepowanie
odwotawcze wykazalo na podstawie analizy danych na portalu mapowym Geoportal.gov.pl, wystepowanie
ohiektéw o ksztatcie odmiennym od zgtaszanego budynku gospodarczego. Organ odwotawczy odstapit jednak od
postepowania wyjasniajacego w powyzszym zakresie, z uwagi na stwierdzony w uzasadnieniu decyzji z 10
listopada 2023 r. brak mozliwosci realizacji przedmiotowego budynku na dziatce nr 181/3.

35 W uzasadnieniu decyzji dodatkowo stwierdzono, Ze ,bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje (...)
kwestia nieuzupetnienia przez inwestora dokumentacji zataczonej do zgtoszenia, poniewaz (...), inwestor wykonat
przedmiotowy obiekt przed zgtoszeniem zamiaru jego wykonania Staroscie”.

% Decyzja z 7 grudnia 2023 r. (K-AP-2.7840.76.2023.PP(1)) oraz trzy decyzje dotyczace realizacji zbiornika
i budynku gospodarczego, tj. z: 19 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.82.2023.PP (2)); 21 czerwca 2024 r. (K-AP-
2.7840.35.2024.PP (2)) oraz 3 lipca 2024 r. (K-AP-2.7840.39.2024.PP(2)).
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Prawo budowlane, a takze rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
(szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidlowosci).
(akta kontroli str. 78-81, 95-100, 104-109, 112-117, 232-246)

Natomiast uchylajac pie¢ decyzji Starosty w odniesieniu do zamiaru realizacji
budynkéw gospodarczych lub wiaty®” Wojewoda uznat, ze zakaz ustalony w MPZP
zwigzany ze strefa ochrony wyznaczonej wokét poszczegolinych elektrowni
wiatrowych, nie obejmuje budynkow rekreacji indywidulanej przeznaczonych do
okresowego wypoczynku, lecz ogranicza zabudowe zwiazana z prowadzeniem
dziatalnosci rekreacyjnej, a takze dziatalnosci turystycznej i gospodarczej. Wobec
powyzszego na terenie dziatek nr 154/2, 183/28, 183/30 oraz 183/36 mozliwa byta
realizacja budynkoéw rekreacyjnych, ktére nie beda zwiazane z prowadzeniem
dziatalnosci rekreacyjnej, turystycznej czy gospodarczej. Uznat ponadto, ze zakaz
lokalizowania miejsc statlego przebywania ludzi w zwiazku z prowadzona
dziatalnoscia, rekreacyjna nalezatoby rozumie¢ jako zwiazany z tego typu
dziatalnoscia, nie zas zwiazany z rekreacja, indywidualna. Jednoczesnie MPZP nie
determinowat koniecznosci realizacji zabudowy wynikajacej z przeznaczenia
podstawowego przed realizacja zabudowy uzupetniajacej. Zatem to, ze dziatki 154/2,
183/28, 183/30 oraz 183/36 znajduja sie w strefie ochrony od elektrowni wiatrowych
nie oznacza, ze nie jest na nich mozliwa zadna zabudowa. Wojewoda stwierdzit
ponadto, ze obowigzek istnienia zwiazku budynku gospodarczego z inng zabudowa, i
jej funkcja nie wynika z brzmienia przepisu art. 29 ust. 1 pkt 14 ustawy Prawo
budowlane. Uwzgledniajac powyzsze stwierdzit, ze projektowana inwestycja spetnia
ustalenia MPZP, przepisow ustawy Prawo budowlane, a takze rozporzadzenia w
sprawie warunkdw technicznych (szerzej opisano w sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 78-81, 86-90, 95-100, 104-109, 112-117, 122-126, 232-246)

Wojewoda, w sprawie odmiennej interpretacji ustaled MPZP w rozstrzygnieciach
wydanych w wyniku rozpatrzenia odwotari od decyzji Starosty wyjasnit m.in., ze: (...)
dziatalnosc orzecznicza organdw administracji publicznej czesto ksztaftowana jest
poprzez orzecznictwo organow wyzszego stopnia, czy orzecznictwo sgdow
administracyjnych, co moze wpfywac na zmiennos¢ podejmowanych rozstrzygniec.
W kontekscie interpretacji zapiséw miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy zwrdcic uwage na orzecznictwo sgdow administracyjnych:

- wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 7 wrzesnia
2023 r., sygn. akt Il SA/Sz 458/23: ,(...) (...) Wszelka wiec rozszerzajgca wyktadnia
ustalen planu miejscowego na niekorzysc wtascicieli nieruchomosci jest sprzeczna z
konstytucyjng zasadg ochrony prawa wtasnosci i stanowi istotne naruszenie ustaleri
danego planu (por. wyrok NSA z 11 czerwea 1999 ., IV SA 295/96, LEX nr 47787)";
- wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 2 lutego 2006 ., sygn. akt Il OSK
490/05: ,Wszelkie ustawowe ograniczenia prawa wfasnosci, a w tym rowniez
ustalenia migjscowych planow zagospodarowania przestrzennego, nie mogg by¢
interpretowane rozszerzajgco - bardziej ograniczajgc prawo wkasnosci, niz wynika to
Z literalnego brzmienia ustalen planu. Zgodnie z zasadg "zfotego Srodka",
odzwierciedlajacg najlepiej istote  konstytucyjnej ochrony prawa wifasnosci,
postanowienia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie powinny
by¢ interpretowane w sposob nadmiernie ograniczajacy prawa wiasciciela ani
W Sposob nadmiernie rozszerzajgcy istniejgce ograniczenia praw wiascicielskich, tak
aby nie naruszafo to istoty prawa wiasnosci.”

37 Decyzje z: 4 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.80.2023.PP) oraz 18 wrzesnia 2024 r. (K-AP-2.7840.60.2024.PP
(1)), a takze trzy decyzje dotyczace realizacji zbiornika i budynku gospodarczego, tj. z: 19 stycznia 2024 r. (K-AP-
2.7840.82.2023.PP (2)); 21 czerwca 2024 r. (K-AP-2.7840.35.2024.PP (2)), 3 lipca 2024 r. (K-AP-
2.7840.39.2024.PP(2)).
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- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 26 lutego
2024 r., sygn. akt Il SA/GI 1559/23: ,Przepisy m.p.z.p. nalezy tak interpretowac, aby
Jjego postanowienia tworzyly spéjng oraz logiczng systemowo cafosc (...). Nalezy przy
tym kierowac sie dyrektywa, iz organ uchwalajgcy miejscowy plan zagospodarowania
postepowat racjonalnie (...). (...) (...).".

(...) | tylko wykazanie niebudzgcych watpliwosci interpretacyjnych zapisow planu
miejscowego o zakazie zabudowy moze stac sie podstawg odmowy udzielenia prawa
do zabudowy nieruchomosci. Jednoczesnie, w Swietle postanowieri ustawy
zasadniczej - Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, plany miejscowe, jako akty
prawa miejscowego, nalezy zakwalifikowac jako najnizej usytuowane w hierarchii
Zrédet prawa, zas wiasnos¢ moze byc ograniczona tylko w drodze ustawy. (...) organ
administracji architektoniczno-budowlanej zobowigzany jest do wniesienia sprzeciwu
do zgtaszanych przez inwestorow zamierzeri budowlanych wytgcznie w przypadkach
okreslonych w Prawie budowlanym, tj. w przypadku nieuzupetnienia zgtoszenia po
natozeniu na zgtaszajgcego w drodze postanowienia takiego obowigzku (art. 30 ust.
5c Prawa budowlanego), jak rowniez w przypadkach wymienionych w art. 30 ust. 6
Prawa budowlanego, (...)

Ponadto wyjasnit, ze: (...)

a) decyzje Wojewody: z 26 wrzesnia 2023 r. (...) oraz z 10 listopada 2023 r. {(...)
utrzymujgce sprzeciw Starosty (...), uwzgledniaty wynikajgce z dokumentacji
usytuowanie zgtaszanych obiektow w miejscach, w ktorych podobne obiekty zostaty
uprzednio zrealizowane, wobec czego decyzje uwzgledniajgce uwagi inwestorow
Staty w sprzecznosci z trescig art. 30 ust. 6 pkt 4 Prawa budowlanego. (...). Celem
postepowania odwofawczego jest zaréwno ocena, czy odwofanie strony jest
uzasadnione, jak i sprawdzenie, czy decyzja pierwszej instancji jest prawidfowa.
Dlatego tez zakres postgpowania odwofawczego nie powinien by¢ wezszy od
postepowania pierwszej instancji. Organ odwotawczy zobowigzany jest dokonac
wiasnej oceny materiafu dowodowego sprawy, pod katem jego wiarygodnosci jak
I zupemnosci. Postepowania przeprowadzone przez organ odwofawczy potwierdzity
ustalenia dokonane przez organ | instancji. Jednoczesnie uzasadnienie Wojewody
dotyczace zgodnosci inwestycji z obowigzujgcym na powyzszym obszarze MPZP,
stanowifo dodatkowy aspekt, majacy wptyw na podjete rozstrzygniecie, ktory w
przypadku zaskarzenia przez wnioskodawcow wydanych decyzji, podlegatby ocenie
sadu administracyjnego. Zaden z inwestorow nie skorzystat jednak z przystugujacego
mu prawa wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Szczecinie w terminie wskazanym w pouczeniu decyzji. Organ moze jedynie
domniemywac, Ze przyczyng braku zaskarzenia powyzszych decyzji do Sadu mogta
by¢ kwestia postepowan prowadzonych przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w Stawnie®®, odnoszacych sie do legalnosci obiektow usytuowanych na
powyzszej nieruchomosci, na co wskazywaty dokumenty znajdujgce sie w aktach
sprawy.

b) decyzja Wojewody z 12 paZdziernika 2023 r. (...) dotyczgca budowy szczelnego
szamba bezodplywowego na dziatce nr 181/3 (...) nie obejmowata kwestii zgodnosci
inwestycji z trescig MPZP, z uwagi na bezsporne wykonanie inwestycji przed
dokonaniem zgtoszenia budowy organowi administracji architektoniczno-budowlanej,
co uzasadniafo zastosowanie instytucji sprzeciwu wynikajgcej z art. 30 ust. 6 pkt 4
Prawa budowlanego, a tym samym utrzymanie w mocy decyzji Starosty wnoszacej
sprzeciw do zgtoszenia.

c) decyzje Wojewody poczawszy od dnia 7 grudnia 2023 r. (...) obejmowaty
rozstrzygniecia, w stosunku do ktérych Starosta Stawieriski wniost sprzeciw do

3 Dalej: PINB.



realizacji inwestycji w oparciu o art. 30 ust. 6 pkt 2 Prawa budowlanego, jako ze
budowa lub wykonywanie robét budowlanych objetych zgtoszeniem narusza ustalenia
MPZP. Wobec powyzszego ocena przedmiotowych postepowan obejmowata —
oprécz warunkow formalnych okreslonych w art. 30 Prawa budowlanego - takze
m. in. szczegotowg analize zapisow obowigzujgcego MPZP, ktéra doprowadzita do
uchylenia zaskarzonych decyzji Starosty i umorzenia postepowar organu | instancji
w sprawie sprzeciwu do zgtaszanych robdt budowlanych, a tym samym przyjecia
zgloszeri  budowy budynkéw gospodarczych, zbiornikéw bezodpfywowych na
nieczystosci ciekte oraz wiaty.

(akta kontroli str. 197-198, 207-212)

Z akt sprawy dotyczacej decyzji Wojewody z 7 grudnia 2023 r.3° wynikato, ze sprawa
zostata zainicjowana przez inwestorow, ktérzy byli jednymi ze wspotwtascicieli dziatki
183/29.

(akta kontroli str. 75-77, 78-82, 129-138)

Wojewoda w sprawie sposobu analizowania istotnych okolicznosci podczas
rozpatrywania odwotain od decyzji Starosty w sprawach wniesienia sprzeciwu do
zgtoszenia budowy obiektow budowlanych, wyjasnit m.in., ze: (...) w przypadku (...)
nieruchomosci — dziatek ewidencyjnych - stanowigcych wspéiwtasnos¢ kilku
podmiotow, inwestorem moze byC kazdy ze wspotwiascicieli, jako podmiot
dokonujgcy czynnosci zgtoszenia (...). W kazdym z tych postepowari (prowadzonych
0sobno), (...) strong postepowania bedzie wytgcznie inwestor. Co wigcej, inwestorem
moze byc rowniez podmiot, ktory nie jest wlascicielem — wspotwlascicielem dziatki
inwestycyjnej, jezeli skutecznie ztozy oswiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Ujmujgc inaczej inwestorem jest
zawsze ten kto dokonat zgtoszenia, niezaleznie ilu jest wspotwtascicieli dziatki
inwestycyjnej oraz jakie zamierzenia byty lub sg realizowane na danym terenie przez
pozostate osoby — inwestorow.
(akta kontroli str. 219, 224-227)

Z akt sprawy dotyczacych decyzji Wojewody z:
- 26 wrzesnia 2023 r., 12 paZdziernika 2023 r. oraz 10 listopada 2023 r.*0 — wynikato
z informacji Powiatowego Inspektora z 10 sierpnia 2023 r.*! (przekazanej Staroscie),
Ze na dzialce 181/3 obreb Kopar zlokalizowanych byto okoto 26 obiekt6w i zbiornikdw
bezodptywowych;
- 19 stycznia 2024 r.*? - wynikato z informacji Powiatowego Inspektora z 31 lipca
2023 r.%® (przekazanej Staroscie), ze na dziatce 183/30 obreb Kopari wybudowano
zbiornik bezodptywowy.

(akta kontroli str. 52-58, 60-66, 68-73, 92-100, 235, 236-237, 238, 241-242)

Wojewoda wyjasnit m.in., ze: (...) moZliwa do realizacji na dziafce inwestycyjnej liczba
zbiornikdw bezodptywowych de facto nie podlega ograniczeniom. (...) Informacje
Powiatowego Inspektora, przekazywane do Starosty, a dotyczace samowolnej
realizacji innych obiektow, niz objete zgtoszeniem, nie miaty znaczenia w kontekscie
wydanych decyzji przez organ odwofawczy.

(akta kontroli str. 219, 224-227)

Wojewoda w sprawie sposobu analizowania podczas rozpatrywania odwotari od
decyzji Starosty w sprawach wniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy obiektow
budowlanych skutkéw podijetych decyzji dla ochrony przyrody, gruntéw rolnych lub
krajobrazu, wyjasnt m.in., ze: (...) ocena ,niekontrolowanej zabudowy oraz

39 K-AP-2.7840.76.2023.PP(L).

40 Odpowiednio znak: K-AP-2.7840.59.2023.PP (1); AP-2.7840.67.2023.PP (1) oraz K-AP-2.7840.65.2023.PP (3).
4 Znak: PINB.07.29.1.2023.NM.

42 Odpowiednio znak: K-AP-2.7840.59.2023.PP (1); AP-2.7840.67.2023.PP (1) oraz K-AP-2.7840.65.2023.PP (3).
43 Znak: PINB.5160.86.2.2023.NM.
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dziafalnosci zwigzanej ze zmiang uzytkowania posadowionych obiektow” na
przyrode, grunty rolne lub krajobraz nie naleZy do Wojewody. (...) Wojewoda nie jest
organem wiasciwym w sprawach samowoli budowlanej, czy samowolnej zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego albo jego czesci. Organy administracji
architektoniczno-budowlanej, w Swietle zapiséw Prawa budowlanego, nie sg
uprawnione do przeprowadzania czynnosci kontrolnych w terenie. Podobnie organy
administracji  architektoniczno-budowlanej nie badajg juz kolejnego etapu
inwestycyjnego, tj. sposobu wykonania robot budowlanych. (...), organy administracji
architektoniczno-budowlanej nie posiadajg rowniez kompetencji do podejmowania
dziatari  prewencyjnych,  zapobiegawczych, sledczo-dochodzeniowych. (...)
postepowania objete kontrolg nie dotyczyly przedsiewzie¢ moggcych znaczgco albo
potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko, o ktérych mowa w rozporzgdzeniu
Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839). Teren
inwestycyjny pofozony jest poza obszarem Natura 2000. Tym samym objete
zgloszeniem zamierzenia nie wymagaty uzyskania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach, jak rowniez przeprowadzenia procedury oceny oddziatywania
przedsiewziecia na obszar Natura 2000, o ktérych mowa w ustawie z dnia 3
paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. 22024 ., poz. 1112). W ramach prowadzonych postepowari ustalono jedynie,
Ze na terenach inwestycyjnych wystepuje forma ochrony przyrody, o ktérej mowa
wart. 6 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
22024 r., poz. 1478), tj. obszar chronionego krajobrazu — Koszaliriski Pas Nadmorski.
Niemniej jednak przedsiewziecia objete zgloszeniem nie naruszaty przepisow
uchwaty Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia 2009 r.
w sprawie obszarow chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zacho. z 13 maja 2021 r.,
poz. 2091). Podobnie w prowadzonych postepowaniach stwierdzono brak potrzeby
uzyskania decyzji, o ktorej mowa w art. 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82), tj. decyzji o wylgczeniu
Z produkcji uzytkéw rolnych oraz gruntow lesnych w zwigzku z przeznaczeniem na
cele nierolnicze i nielesne. (...) organ administracji architektoniczno-budowlanej moze
Zgdac od inwestora tylko pozwolen, uzgodnieri i opinii, ktérych obowigzek dotgczenia
wynika z obowigzujgcych przepisow, co nie zwalnia inwestora od uzyskania
pozwolen, uzgodnien i opinii, do ktdrych uzyskania inwestor jest obowigzany
obowigzujgcymi przepisami, a ktore nie stanowig elementu formalnego zgfoszenia,
czy wniosku o pozwoleniu na budowe. Ponadto organy administracji architektoniczno-
budowlanej, jak kazde organy administracji publicznej, dziatajg na podstawie
I w granicach prawa. Oznacza to, ze organ administracji architektoniczno-budowlanej
moze wnies¢ sprzeciw do zgtoszenia tylko w przypadkach scisle stypizowanych
w przepisach Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 220, 228-230)

Wedtug wnioskow z analizy przeprowadzonej przez biegtego powotanego w toku
kontroli S/23/006 prowadzonej w PINB*, (...) Rynek dziatek obrebu Cisowo i Kopari
pozostaje pod wplywem kontrowersyjnej procedury ich sprzedazy. Dziatki
sg nabywane zazwyczaj w udziatach jako rekreacyjne, pomimo Ze sg to tereny rolne
w wiekszosci przypadkow potozone w strefie oddziatywania turbin wiatrowych.
Organizator procederu zleca geodecie podziat dziatki i sporzgdzenie mapek,
wyznaczenie dziatek po ok. 200-390 m? palikami. Taki podziat nie istnieje w ewidencji
gruntow, ale do ztudzenia przypomina prawdziwy podziat geodezyjny. Organizator

44 Biegly powotany na podstawie art. 49 ust. 1 i 2 ustawy o NIK postanowieniem p.o. Dyrektora Delegatury NIK
w Szczecinie z 27 wrzesnia 2024 1. (LSZ.411.2.2.2024).
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wystawia ogloszenie o sprzedazy dziatek nad morzem, dziatek z widokiem na morze,
dziatek rekreacyjnych nad morzem badZ tez dziatek rolnych o funkcji rekreacyjnej.
W zwigzku z atrakcyjng ceng zgtasza sie wielu kupujgcych, ktorzy w ramach nabytego
udziatu sytuujg na dziatce przyczepy campingowe, kontenery lub wznoszg letniskowe
domki. Ze wzgledu, Ze jest to nielegalny proceder dochodzi tam do powstania
ogromnego skupiska samowoli budowlanych. Obszar ten staje sie atrakcyjny dla 0séb
chcacych nabyC dziatke rekreacyjng, stad ceny z tego obszaru sg porownywalne
zcenami typowych dziatek rekreacyjnych w nadmorskich miejscowosciach.
W obrebie Cisowo i Kopari ze wzgledu na jego stan prawny, czyli tereny rolne
praktycznie z zakazem zabudowy ze wzgledu na wystepowanie turbin wiatrowych,
nalezatoby przyjac, iz wartos¢ 1 m? gruntu powinna byc poréwnywalna z dziatkami
0 duzej i Sredniej powierzchni z pozostatego terenu w pasie nadmorskim objetego
analizg. Niestety ze wzgledu na fakt, Ze dziatki ulegajg sztucznemu podziatowi na
mniejsze parcele, metr kwadratowy tak naprawde udziatu w wiekszej dziafce jest
zawyzony w stosunku do innych typowych dziatek rolnych zlokalizowanych w bliskim
sgsiedztwie wystepowania turbin wiatrowych. Typowe dziatki w obrebie Ciosowo
i Kopan posiadajg powierzchnie powyzej 3000 m? i z takich to dziatek zostajg
sztucznie wydzielone mate, sprzedawane po cenach dziatek rekreacyjnych
notowanych w miejscowosciach nadmorskich. (...) metr kwadratowy gruntu w obrebie
Cisowo, Kopan jest zawyzony poprzez sztuczny podziat duzej dziatki na mnigjsze
I weigz trwajgcy proceder nielegalnego wnoszenia obiektéw budowlanych na tym
gruncie, stuzgcych do celow rekreacyjnych. (...) wartos¢ 1 m kwadratowego tak
naprawde dotyczy udziatu w duzej parceli, a nie sprzedazy dziatki gruntu
0 powierzchni do ok. 400 m kw. W aktach notarialnych dotyczgcych umow sprzedazy
analizowanych dziatek znajdujg sie wprost zapisy okreslajgce sposéb korzystania
zczesci nabywanej dziatki. Ponadto wspotwlasciciele wyrazajg zgode na
wybudowanie na czesci dziatki przypadajacej do korzystania budynkow, uzbrojenia
i urzgdzenia oraz ze nie bedg ani teraz ani w przysztosci wnosi¢ z tego tytutu
Jakiekolwiek roszczenia i zrzekajg sie wszelkich roszczen z tym zwigzanych. Kazdy
ze wspéwdascicieli ponosi  odpowiedzialnos¢  wylgcznie za czesc  dziatki
przypadajgcej mu do korzystania w szczegolnosci za wykonywanie tam prac oraz jesli
posadowienie bedzie mozZliwe za posadowione tam budynki uzbrojenia i urzgdzenia.

(akta kontroli str. 640, 676-678)

O problemach w zakresie procedowania spraw dotyczacych lokalizacji obiektéw
w okolicach miejscowosci Cisowo oraz Kopan (m.in. obejmujacych wystepowanie
samowoli budowlanych lub wykorzystywanie jako budynkéw rekreacyjnych,
budynkdéw zgtoszonych Staroscie jako budynki gospodarcze), informowat Powiatowy
Inspektor w pismach kierowanych m.in. do: Wojewody*®; Gtéwnego Inspektora

Nadzoru Budowlanego*¢, Zachodniopomorskiego Inspektora*’ oraz Starosty*e.
(akta kontroli str. 263-264, 266, 268, 271, 281-284, 285-289, 295-303, 304-314,
319-347)

Wojewoda, w sprawie dysponowania wiedza, o przypadkach wystepowania samowoli
wyjasnit m.in., ze: (...) wiedza dotyczgca wszelkich budow (...), zostata powzieta
iwynika z materialdw Stanowigcych akta spraw prowadzonych przed tutejszym
organem (...). Wojewoda nie jest organem whasciwym w sprawach dotyczacych
postepowari okreslonych w przepisach Rozdziatu 5b Prawa budowlanego (...),
tj. postepowari dotyczacych samowoli budowlanej. Stosownie do przepisow art. 83
Prawa budowlanego tematyka samowoli budowlanej nalezy do zadan i kompetencji

45 Pismo z: 9 lipca 2018 r. (PINB.07.27.1.2018.1J); 8 kwietnia 2024 r. (PINB.5140.6.2.2024.1J).

46 Pisma z: 8 listopada 2022 r. (PINB.051.32.2.2022.JJ); 22 grudnia 2022 r. (PINB.051.32.3.2022.JJ);

47 Pisma z: 20 paZdziernika 2022 r. (PINB.051.32.1.2022.JJ).

48 Pisma z: 10 sierpnia 2023 r. (PINB.5160.24.3.2022.2023.KR; PINB.5160.24.3.2022.2023.KR); 28 sierpnia
2023 r. (PINB.5160.24.5.2022.2023 KR; PINB.5160.25.4.2022.2023.AK).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

organdw nadzoru budowlanego. (...). JeZeli zatem pojawialy sie jakiekolwiek sygnaty
o0 przypadkach samowoli budowlanej (...), to przekazywane one byly do organow
wilasciwych — organow nadzoru budowlanego, lub od organdw nadzoru pochodzity
i byty wykorzystywane tylko na potrzeby prowadzonych postepowar w ramach
ustawowych kompetencji. (...) do zadar organow nadzoru budowlanego nalezy
kontrola przestrzegania i stosowania przepisow Prawa budowlanego — art. 84 Prawa
budowlanego. (...) Wojewoda nie jest (...) organem nadzorczym wobec dziatari
podejmowanych przez organy nadzoru budowlanego. Podejmowanie wszelkich
dziafari dotyczgcych samowoli budowlanej, w tym decydowanie i reagowanie na
wszelkie sygnaty dotyczgce samowoli budowlanej, nalezy do wylgcznej prerogatywy
organow nadzoru, a ich merytoryczna dziatalnosc pozostaje poza kontrolg Wojewody.

(akta kontroli str. 197, 204-205, 219, 222-224)

Wojewoda, w sprawie dysponowania wiedza, 0 zjawisku polegajacym na umownym
(poza geodezyjnym) podziale dziatek pomiedzy wielu wspétwtascicieli wyjasnit m.in.,
ze: (...) wiedza wynika z akt spraw objetych niniejszg kontrolg. (...) zgodnie z art. 206
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny*, kazdy ze wspétwtascicieli jest
uprawniony do wspétposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzic ze wspofposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostatych wspéiwtascicieli. W orzecznictwie sadow powszechnych przyjeto, ze art.
206 Kc ma charakter wzglednie obowigzujgcy, stad wszyscy wspotwlasciciele mogg
zgodnie ustalic inny sposob posiadania i korzystania z rzeczy wspolnej w drodze
umowy, w tym podzieli¢ rzecz do korzystania quoad usum, a wiec poprzez wytyczenie
poszczegolnym wiascicielom fizycznie wydzielonych czesci rzeczy wspolnej do
wytgcznego wiadania albo rezygnacji - niebedgcej zrzeczeniem sie prawa wiasnosci
- Z wykonywania swych uprawnieri w odniesieniu do rzeczy wspolnej (jej czesci) przez
Jednego wspotwiasciciela albo wielu wspotwtascicieli na rzecz innego albo innych (....).
Wojewoda nie tylko jako organ administracji architektoniczno-budowlanej, ale rowniez
Jako organ administracji publicznej, nie jest uprawniony do ingerowania w ustalony
przez wspohwiascicieli umowny sposob korzystania z nieruchomosci wspdlney. (...)
Zlozenie przez inwestora oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, co do zasady zwalnia organy administracji
architektoniczno-budowlanej z  koniecznosci  badania  prawdziwosci  tego
oSwiadczenia, jak rownieZz nie wymaga udokumentowania posiadanego przez
inwestora prawa. Oswiadczenie inwestora mozZe byc¢ przez organy administracji
weryfikowane tylko w przypadku, gdy w toku postepowania wyjdg na jaw okolicznosci
podwazajgce wiarygodnosc tego oswiadczenia (...).

(akta kontroli str. 197, 205-207)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Wojewoda uchylajac cztery decyzje Starosty i umarzajac postepowanie organu |
instancji w sprawach obejmujacych zamiar realizacji zbiornikdw bezodptywowych na
nieczystosci ciekte na terenach oznaczonych w MPZP symbolami MR-1 lub RO-1%0
uznat, ze zakresy wnioskdw obejmowaty wytacznie realizacje ww. zbiornikéw, ktdre
nie byly powiazane z budowa nieruchomosci. Stwierdzit rowniez, ze ich realizacje
nalezato rozpatrywac niezaleznie od kwestii mozliwosci realizacji na przedmiotowych
nieruchomosciach kubaturowych obiektdw budowlanych zapisanych przepisami
MPZP. Uwzgledniajac powyzsze uznal, ze projektowane inwestycjie spetniaty
ustalenia MPZP, mimo Ze zbiorniki miaty by¢ zrealizowane na dziatkach lub ich

49 Dz. U.z 2024 r. poz. 1061, ze zm.; dalej Kc.
%0 Decyzje z: 7 grudnia 2023 r. (K-AP-2.7840.76.2023.PP(1)); 19 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.82.2023.PP (2));
21 czerwca 2024 1. (K-AP-2.7840.35.2024.PP (2)) oraz 3 lipca 2024 r. (K-AP-2.7840.39.2024.PP(2)).
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czesciach znajdujacych sie w sasiedztwie elektrowni wiatrowych zlokalizowanych
w odlegtosci mniejszej niz 400 m i w zwiazku z tym mialy by¢ umiejscowione w strefie
ochrony wyznaczonej wokot tych elektrowni.

(akta kontroli str. 78-81, 95-100, 104-109, 112-117)

Wedtug art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, przez obiekt budowlany nalezy
rozumie¢ budynek, budowle badZ obiekt matej architektury, wraz z instalacjami
zapewniajacymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,
wzniesiony z uzyciem wyrobdw budowlanych.

Wedtug art. 3 pkt 9 ustawy Prawo budowlane, przez urzadzenia budowlane nalezy
rozumie¢ urzadzenia techniczne zwiazane z obiektem budowlanym, zapewniajace
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przytacza
i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekdw,
a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod Smietnik.

Na podstawie § 49 ust. 1 MPZP, dla terenéw oznaczonych symbolami MR od 1 do 3
ustalono nastepujace przeznaczenie: 1) wolnostojaca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z wytaczeniem zabudowy jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej
I atrialnej; 2) zabudowa rekreacyjna; 3) drogi wewnetrzne; 4) obiekty celu publicznego
wymienionych w § 8 pkt 2, 3, 5 6, 9 wraz z niezbedng infrastrukturg
i zagospodarowaniem. Przeznaczenia wymienione w pkt 1, 2, 3, 4 moga wystepowac
na dziatkach budowlanych facznie.

Na podstawie § 57 ust. 1 MPZP ustalono tereny oznaczone symbolem RO-1
przeznaczone dla zabudowy i zagospodarowania zwiazanego z produkcja rolna
I agroturystyka wraz z niezbedna, infrastruktura i drogami, z dopuszczeniem zalesien
oraz obiektdw celu publicznego wymienionych w § 8 pkt 1, 2, 3, 5, 6, 9 MPZP.

Na podstawie § 30 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 2 pkt 1-2 MPZP, ustalono strefy ochrony od
elektrowni wiatrowych w odlegtosci 400 m, przy czym w obrebie stref ochronnych
ustalono nastepujace zakazy: zakazano lokalizowania miejsc statego przebywania
ludzi w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna;
zakazano lokalizowania budynkéw mieszkalnych i wymagajacych szczegoinej
ochrony, jak szpitale, internaty, ztobki, przedszkola i podobne.

(akta kontroli str. 690-691, 695-701)

Wojewoda wyjasnit m.in., ze: przepis art. 29 Prawa budowlanego (...) nie obliguje
inwestora, by w momencie zgtoszenia zbiornik posiadat funkcjonalne powigzanie
Z obiektem budowlanym, zapewniajgc moZliwos¢ jego uzytkowania zgodnie
Z przeznaczeniem. Tym samym, organ nie jest zobowigzany do oceny, jakiemu
obiektowi stuzy¢ ma przewidziany do realizacji zbiornik, a ponadto nie ma prawa
wptywac na decyzje inwestora dotyczgce kolejnosci i zasadnosci wykonywanych
przez niego robdt budowlanych. Organ administracji architektoniczno-budowlanej
w zakresie merytorycznym rozpatrywanej sprawy ogranicza sie wytgcznie do oceny
mozliwosci wykonania zbiornika bezodptywowego na nieczystosci ciekte stosownie
do obowigzujacych dla powyzszych obiektow przepisow, w tym w szczegdlnosci
rozporzadzenia w sprawie warunkow  technicznych (...), obejmujgcych
m.in. usytuowanie zbiornika wzgledem granic dziatek oraz wzgledem studni
dostarczajacej wode przeznaczong do spozycia przez ludzi*l. (...) Wyktadnia
przepisow planu zagospodarowania przestrzennego powinna (...) uwzgledniac
wymogi racjonalnosci, a w szczegaolnosci powinna by¢ dokonywana w kontekscie
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku
w gminach®. Zgodnie z powyZzszym przepisem wiasciciel nieruchomosci zapewnia

51 § 31 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych.
52Dz, U. 2 2024 . poz. 399; dalej: ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.
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utrzymanie czystosci i porzadku przez przytgczenie nieruchomosci do istniejgcej sieci
kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub
ekonomicznie  nieuzasadniona, — wyposazenie  nieruchomosci w  zbiornik
bezodplywowy nieczystosci ciektych lub w przydomowg oczyszczalnie Sciekow
bytowych, spefiajagce wymagania okreslone w przepisach odrebnych. Gmina
W migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie moZe zakazac
wiascicielowi nieruchomosci potozonej na terenie, na ktorym sie¢ kanalizacyjna nie
Jest zrealizowana, budowy zbiornika z uwagi na planowang w przysztosci budowe
sieci kanalizacyjnej, bowiem uregulowanie takie bytoby sprzeczne z art. 5 ust. 1 pkt 2
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach i pozbawiatoby wifasciciela
nieruchomosci uprawnienia wyraznie przyznanego mu przez ustawe. Podobnie, plan
miejscowy nie moze zakazac budowy zbiornika bezodptywowego na nieczystosci
ciekte dla obszarow przeznaczonych pod zabudowe, co powodowatoby nie tylko
Sprzecznosc z przepisami ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, ale
rowniez z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych (patrz: wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 17 stycznia 2023 r.,
sygn. akt Il SA/Bk 846/22; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 26 lutego 2024 r., sygn. akt Il SA/Gl 1559/23). (...) inwestorzy
Zalgczali do zgloszeri pisma Gminnego Zakfadu UZytecznosci Publicznej Sp. z o. o.
0 odmowie wydania warunkow technicznych przytgczenia poszczegdinych
nieruchomosci do sieci kanalizacji sanitarnej, potwierdzajgc tym samym zasadnosc
wykonania zbiornikow na nieczystosci ciekte na nieruchomosci, w odniesieniu do
tresci § 34 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, w zw. z art. 5 ust. 1
pkt 2 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

(akta kontroli str. 200, 213-214)

Zdaniem NIK, niezaleznie od tego, czy zbiornik zostat uznany za urzadzenie
techniczne, czy za obiekt budowlany, stosownie do definicji okreslonej w art. 3 pkt 1
lub w art. 3 pkt 9 ustawy Prawo budowlane musiat zapewniac spetnienie warunku
okreslajacego cel jego realizacji, tj. mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Rozpatrujgc mozliwo$¢ realizacji zbiornikéw bezodptywowych,
nalezato mie¢ na uwadze mozliwos¢ realizacji obiektu budowlanego na rzecz ktdrego
zbiornik miat by¢ wykonany. Wszystkie dziatki objete ww. rozstrzygnieciami
Wojewody znajdowaly sie w strefie ochrony od elektrowni wiatrowych. Z ustalen
MPZP wynikat zakaz budowy na tych dziatkach budynkéw mieszkalnych, a takze
lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwiazku z prowadzong
dziatalno$cia, gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna. Z uwagi na brak mozliwosci
realizacji zabudowy o przeznaczeniu podstawowym (m.in. budynku mieszkalnego,
budynku zamieszkania zbiorowego lub budynku rekreacji indywidualnej), nalezato
uznac, ze nie byto rowniez mozliwosci realizaciji zbiornika (zabudowy o charakterze
pomocniczym lub uzupetniajacym), ktory mogtby zapewnia¢ mozliwos¢ uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Ze wzgledu na zakaz wynikajacy z MPZP,
spetnienie tego warunku nie bedzie takze mozliwe po wykonaniu zbiornika
bezodptywowego.

2. W rozstrzygnieciu pieciu decyzji uchylajacych decyzje Starosty w odniesieniu do
zamiaru realizacji budynkow gospodarczych lub wiaty na terenach oznaczonych
w MPZP symbolami MR-1, MR-3 lub RO-1° Wojewoda uznat, ze zakaz ustalony
w MPZP zwigzany ze strefa ochrony wyznaczonej wokot poszczegdlnych elektrowni
wiatrowych, nie obejmuje budynkow rekreacji indywidulanej przeznaczonych do
okresowego wypoczynku, lecz ogranicza zabudowe zwigzana, z prowadzeniem

53 Decyzje z: 4 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.80.2023.PP); 19 stycznia 2024 r. (K-AP-2.7840.82.2023.PP (2)); 21
czerwca 2024 r. (K-AP-2.7840.35.2024.PP (2)), 3 lipca 2024 r. (K-AP-2.7840.39.2024.PP(2)) oraz 18 wrzesnia
2024 1. (K-AP-2.7840.60.2024.PP (1)).

13



dziatalnosci rekreacyjnej, a takze dziatalnosci turystycznej i gospodarczej. Wojewoda
stwierdzit, ze zakaz lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi w zwiazku
z prowadzona, dziatalnoscia rekreacyjna nalezatoby rozumiec jako zwiazany z tego
typu dziatalnoscia, nie za$ zwiazany z rekreacja, indywidualna. Jednoczesnie MPZP
nie determinowat koniecznosci realizacji zabudowy wynikajacej z przeznaczenia
podstawowego przed realizacja zabudowy uzupetniajacej. Uwzgledniajac powyzsze
uznat, ze projektowane inwestycje spetialy ustalenia MPZP, mimo ze budynki
gospodarcze lub wiata mialy by¢ zrealizowane na dziatkach znajdujacych sie
w sasiedztwie elektrowni wiatrowych zlokalizowanych w odlegtosci mniejszej niz
400 m i w zwiazku z tym mialy by¢ umiejscowione w strefie ochrony wyznaczonej
wokot tych elektrowni.

(akta kontroli str. 86-90, 95-100, 104-109, 112-117, 122-126)

Wedtug art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, przez obiekt budowlany nalezy
rozumie¢ budynek, budowle badZ obiekt matej architektury, wraz z instalacjami
zapewniajacymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,
wzniesiony z uzyciem wyrobdw budowlanych.

Wedtug 8§ 3 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, za budynek
gospodarczy nalezy rozumie¢ budynek przeznaczony do niezawodowego
wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatdw, narzedzi,
sprzetu i ptodow rolnych stuzacych mieszkaricom budynku mieszkalnego, budynku
zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia,
aw zabudowie zagrodowej przeznaczony réwniez do przechowywania Srodkéw
produkcii rolnej i sprzetu oraz ptodow rolnych.

Na podstawie § 49 ust. 1 MPZP, dla terendw oznaczonych symbolami MR od 1 do 3
ustalono nastepujace przeznaczenie: 1) wolnostojaca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z wytaczeniem zabudowy jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej i
atrialnej; 2) zabudowa rekreacyjna; 3) drogi wewnetrzne; 4) obiekty celu publicznego
wymienionych w § 8 pkt 2, 3, 5 6, 9 wraz z niezbedng infrastrukturg
| zagospodarowaniem. Przeznaczenia wymienione w pkt 1, 2, 3, 4 moga wystepowac
na dziatkach budowlanych tacznie.

Na podstawie § 57 ust. 1 MPZP ustalono tereny oznaczone symbolem RO-1
przeznaczone dla zabudowy i zagospodarowania zwiazanego z produkcja rolna
i agroturystyka wraz z niezbedna, infrastruktura, i drogami, z dopuszczeniem zalesien
oraz obiektdw celu publicznego wymienionych w § 8 pkt 1, 2, 3, 5, 6, 9 MPZP.

Na podstawie § 30 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 2 pkt 1-2 MPZP, ustalono strefy ochrony od
elektrowni wiatrowych w odlegtosci 400 m, przy czym w obrebie stref ochronnych
ustalono nastepujace zakazy: zakazano lokalizowania miejsc statego przebywania
ludzi w zwiazku z prowadzong, dziatalnoScia gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna;
zakazano lokalizowania budynkéw mieszkalnych i wymagajacych szczegolnej
ochrony, jak szpitale, internaty, Ztobki, przedszkola i podobne.

(akta kontroli str. 690-691, 695-701)

Wojewoda wyjasnit m.in., ze: (...) Uchwatodawca w omawianym przepisie (§ 30) nie
wskazat na zakaz lokalizowania budynkdw rekreacji indywidualnej, zas na przyktad
wyraZnie wskazaf na zakaz lokalizowania budynkow mieszkalnych. Podobnie, (...) nie
zdefiniowat w MPZP, czym jest ,miejsce statego przebywania ludzi” oraz czym jest
,dziatalnos¢ rekreacyjna”. Nie postuzyt sie tez sformutowaniem o zakazie lokalizacji
obiektow budowlanych, czy zabudowy, poza zabudowg mieszkalng i wymagajgcg
szczegdlnej ochrony (...). Jednoczesnie, (...) w MPZP wskazat, Ze wszelkie pojecia
i okreslenia uzyte w uchwale, a niezdefiniowane w MPZP, naleZy rozumiec zgodnie
Z 0golnymi obowigzujgcymi przepisami. W obowigzujgcych przepisach prawa, w tym
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w przepisach Prawa budowlanego i pokrewnych, réwniez nie mozna odszukac
legalnej definicji ,dziatalnosci rekreacyjnej”, czy ,miejsca statego przebywania ludzi
w zwigzku z prowadzeniem dziatalnosci rekreacyjnej”. (...) uwzgledniajac kategorie
obiektow, wymienionych w Zzafgczniku do Prawa budowlanego, do budynkéw
Zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego zaliczono takie obiekty jak: hotele,
motele, pensjonaty, domy wypoczynkowe, schroniska turystyczne, zas do obiektow
sportu i rekreacji zaliczono takie obiekty jak: hale sportowe i widowiskowe, kryte
baseny. Domki letniskowe, za ktére mozna uznac budynki rekreacji indywidualnej,
zaliczono zas do kategorii Ill — inne niewielkie budynki. PowyZzsze kontrastuje
Z przepisami rozporzgdzenia z dnia 24 grudnia 2007 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci (PKD) (Dz. U. z 2007 r. Nr 251, poz. 1885), ktére w zakresie dziatalnosci
rekreacyjnej odnoszg sie do dziatalnosci sportowej i rozrywkowej. Z drugiej zas
strony, zgodnie z § 3 pkt 7 Warunkow technicznych, budynek rekreacji indywidualnej
to budynek przeznaczony do okresowego wypoczynku. Przez budynek rekreacji
indywidualnej nalezy zatem rozumiec budynek przeznaczony do okresowego uzytku
rodziny, bgdZ pojedynczej osoby, bedgcej jego whascicielem lub najemca, ktory nie
ma przy tym pomieszczen ani urzgdzer zwigzanych z organizacjg pobytu zbiorowego
(W. Korzeniewski, R. Korzeniewski, ,Znowelizowane Warunki Techniczne dla
budynkdw i ich usytuowania”, Wydanie 12, Warszawa 2018, str. 20-21). Zestawiajgc
powyzsze, w Zadnym przypadku budynku rekreacji indywidualnej nie mozna zestawic
Z zabudowg stuzgcg prowadzeniu dziatalnosci rekreacyjnej. Z samej natury budynek
rekreacji indywidualnej, nie mozZe stuzy¢ prowadzeniu jakiejkolwiek dziatalnosci, co
rowniez wynika z uzytego sformutowania ,rekreacji indywidualnej”. Zabudowa
przeznaczona do prowadzenia dziatalnosci rekreacyjnej to badZ zabudowa sportowo-
rekreacyjna (...), badZz zabudowa turystyczna — rekreacyjna w postaci hoteli,
pensjonatow, schronisk itp. Dodatkowo nadmieni¢ nalezy, ze w MPZP okreslone
zostaty tereny pod zabudowe ustug sportu i rekreacji (US-1 — US-3), czy tereny pod
zabudowe ustug turystyki (UT-1 — UT-3). Tym samym nie mozna przyjac, Ze na
dziatkach znajdujgcych sie w strefie ochronnej nie mogq znajdowac sie budynki
rekreacji indywidualnej. Skoro zatem budynek gospodarczy, stosownie do definicji
wynikajgcej z § 3 pkt 8 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, stuzyc ma
mieszkaricom budynku rekreacji indywidualnej i jego otoczenia, nie mozna odmowic
inwestorom jego realizacji. (...) Jednoczesnie przepisy Prawa budowlanego, w tym
art. 29 ust. 1 pkt 14, nie wskazujg, by realizacja budynkow gospodarczych mogta
nastapic  dopiero po realizacji obiektow wynikajgcych z przeznaczenia
,podstawowego”. Takiego wymogu nie okresla réwnieZz obowigzujacy MPZP. (...)
Zasadnosc rozwigzan planu miejscowego nie moze byc¢ przedmiotem oceny organu
w przedmiocie wydawania zezwoleri budowlanych.

(akta kontroli str. 201-202, 214-218)

Zdaniem NIK, niezaleznie od tego, czy budynek gospodarczy lub wiata (zabudowa
uzupetniajaca lub pomocnicza) zostanie wykonany przed czy po realizacji zabudowy
0 przeznaczeniu podstawowym (m.in. budynku mieszkalnego, budynku zamieszkania
zbiorowego lub budynku rekreacji indywidualnej), stosownie do tresci § 3 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, musi zapewnia¢ mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Rozpatrujac mozliwosc
realizacji budynku gospodarczego lub wiaty, nalezato mie¢ na uwadze mozliwosc
realizacji obiektu budowlanego na rzecz ktdrego miat on by¢ wykonany. Wszystkie
dziatki objete ww. rozstrzygnieciami Wojewody znajdowaty sie w strefie ochrony od
elektrowni wiatrowych. Z ustaleri MPZP wynikat zakaz budowy na tych dziatkach
budynkéw mieszkalnych, a takze lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi
w zwiazku z prowadzona dziatalno$cia gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna.
Z uwagi na brak mozliwosci realizacji zabudowy 0 przeznaczeniu podstawowym,
nalezato uznac, ze nie byto rowniez mozliwosci realizacji budynku gospodarczego lub
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wiaty (zabudowy o charakterze pomocniczym lub uzupetniajacym), ktéry mdgtby
zapewnia¢ mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie zjego przeznaczeniem. Ze
wzgledu na zakaz wynikajacy z MPZP, spetnienie tego warunku nie bedzie takze
mozliwe po wykonaniu budynku gospodarczego lub wiaty.

Nie znajduje roéwniez uzasadnienia dokonana interpretacja zapisow MPZP,
prowadzaca do wyodrebnienia w ramach dziatalnosci rekreacyjnej pojecia ,budynkéw
rekreacji indywidulanej przeznaczonych do okresowego wypoczynku’. W MPZP
zdefiniowano pojecie ,zabudowy rekreacyjnej’, przez ktdra nalezy rozumie¢
zabudowe rekreacji indywidualnej przeznaczonej do okresowego wypoczynku (8§ 5
ust. 1 pkt 9 MPZP). Nie budzi watpliwosci ustalony w MPZP zakaz lokalizowania
miejsc stalego przebywania ludzi w zwiazku z prowadzona dziatalnoScia
gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna, ktdry wyraznie wskazuje na wszelka tego typu
dziatalno$é. W innej sytuacji uchwatodawca wskazatby ,zabudowe rekreacyjna’
zdefiniowana, w MPZP. Powyzsze znajduje m.in. potwierdzenie w dziataniach
podejmowanych przez Wojta Gminy Dartowo. Odmawiat on wydania zaswiadczen
0 zgodnosci z ustaleniami obowiazujacego MPZP: budowy (potrzebnych m.in. do
legalizacji budynkow rekreacyjnych); zamierzonego sposobu uzytkowania obiektow
(budynkdéw gospodarczych lub zbiornikdw bezodptywowych na nieczystosci ciekte),
atakze zmiany sposobu uzytkowania (np. budynku gospodarczego na domek
letniskowy)>4, w szczegdInosci z uwagi na ich zlokalizowanie w strefie ochronnej od
elektrowni wiatrowych®. Jak wskazuje orzecznictwo sadéw administracyjnych,
.przepisy MPZP nalezy tak interpretowaé, aby jego postanowienia tworzyly spojna
oraz logiczna systemowo catosc (...). Nalezy przy tym kierowa¢ sie dyrektywa,
iz organ uchwalajacy miejscowy plan zagospodarowania postepowat racjonalnie™s,
(akta kontroli str. 249, 252, 257, 401-402, 421-422, 442-443)

Réwniez wediug stanowiska Powiatowego Inspektora®’, dla dziatek potoZonych

w odlegtosci 400 m od elektrowni wiatrowych zastosowanie miaty ustalenia MPZP

zwigzane ze strefa ochronna wprowadzong, na podstawie § 30 ust. 1 pkt 3 MPZP.
(akta kontroli str. 349, 355, 361, 366-367, 371-372, 377, 382, 386, 391, 394, 397)

Mozliwos¢ lokalizacji budynkéw gospodarczych w strefie ochronnej od elektrowni
wiatrowych, zostata rowniez zakwestionowana przez biegtego powotanego w toku
kontroli S/23/006 prowadzonej w PINB®8, Wedtug opinii biegtego, (...) na podstawie
(...) par. 30 MPZP (...) nie ma moZliwosci budowy ani budynkoéw rekreacji
indywidualnej ani budynkow mieszkalnych, w zwigzku z czym nie ma moZliwosci
budowy réwniez budynkow gospodarczych (...).

(akta kontroli str. 451, 465-468, 476-599, 602)

54 W uzasadnieniach sktadanych wnioskéw o wydanie zaswiadczenia, wskazywano m.in. na lokalizacje budynkéw
oznaczonych jako mieszkalne i podlegajacych kontroli organu architektoniczno — budowlanego, ktdrych odlegtos¢
sytuowania od najblizszej elektrowni wiatrowej byta podobna do obiektéw objetych tymi wnioskami.

55 Postanowienia z: 10 marca 2023 . (GG.6727.1.65.2023); 22 czerwca 2023 1. (GG.6727.1.158.2023); 5 wrzesnia
2023 r. (GG.6727.1.240.2023); 10 marca 2023 r. (GG.6727.1.65.2023); 12 czerwca 2024 .
(GG.6727.1.163.2024); 19 wrzesnia 2024 r. (GG.6727.1.63.2024); 19 wrzesnia 2024 r. (GG.6727.1.73.2024).

% Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 26 lutego 2024 r., sygn. akt Il SA/GI 1559/23.
57 Stanowisko Powiatowego Inspektora wyrazane w ramach procedowania spraw zwiazanych z wstrzymaniem
budowy na dziatkach w obrebie Cisowo lub Kopai w Gminie Dartowo w pismach kierowanych do
Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Szczecinie z: 5 czerwca 2023 r.
(PINB.5160.52.2.2023.NM;  PINB.5160.53.2.2023.NM; PINB.5160.54.2.2023.NM); 7 czerwca 2023 r.
(PINB.5160.55.2.2023.NM; PINB.5160.56.2.2023.NM; PINB.5160.57.2.2023.NM; PINB.5160.58.2.2023.NM); 3
listopada 2023 r. (PINB.5160.130.3.2023.AK); 6 listopada 2023 r. (PINB.5160.81.111.2022.2023.NM); 6 grudnia
2023 r. (PINB.5160.81.6.2022.2023.NM); 19 stycznia 2023 r. (PINB.5160.134.1.2023.2024.NM).

%8 Biegly powotany na podstawie art. 49 ust. 1 i 2 ustawy o NIK postanowieniem p.o. Dyrektora Delegatury NIK
w Szczecinie z 8 maja 2024 r. (LSZ.411.2.2.2024).
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Whniosek

Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowiazek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania wniosku

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi 0 uwzglednianie ustalonego
w MPZP zakazu zwiazanego ze strefa ochrony wyznaczonej wokét elektrowni
wiatrowych, podczas analizy odwotar od sprzeciwu Starosty wniesionych w sprawach
zgtoszen zamiaru realizacji obiektdw na dziatkach w obrebie ewidencyjnym Kopari
w Gminie Dartowo.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezern do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury w Szczecinie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescia uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 30 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, 0 sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia
tych dziatan.

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

Szczecin, 16 grudnia 2024 r.

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym dokonat: Jarostaw Putka p.o. Dyrektora
Delegatury NIK w Szczecinie.

/podpisano elektronicznie/

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Jarostaw Staniszewski Delegatura w Szczecinie
doradca prawny p.o. Dyrektor

Marcin Stefaniak

/dokument podpisany elektronicznie/
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