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1. Wprowadzenie

Kontrola  dotyczaca lokalizacji duzych obiektéw handlowych  (super
1 hipermarketéw) w wojewddztwie matopolskim (Nr S/04/008) zostata przeprowadzona
w okresie od 8 czerwca 2004 r. do 10 lutego 2005 r. w Urzedach Miast: Krakowa,
Nowego Sacza, O$§wigcimia i Tarnowa.

Wybér jednostek do kontroli podyktowany byt koncentracja ww. obiektéw
w najwigkszych miastach Matopolski, ze szczegdlnym wskazaniem Krakowa, jako
osrodka cieszacego si¢ najwigkszym zainteresowaniem inwestorow.

Celem kontroli, podjetej z inicjatywy NIK w zwiazku z wnioskiem Sejmiku
Wojewddztwa  Matopolskiego, bylo dokonanie oceny dziatalnosci organéw
samorzadowych na terenie wojewddztwa matopolskiego w zakresie:

e prowadzenia polityki rozwoju sieci handlowej,

¢ uwzgledniania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenéw
pod budoweg duzych obiektéw handlowych, oraz przeznaczania na ten cel gruntéw
rolnych i lesnych,

¢ wydawania decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, decyzji o pozwoleniu na budowe i uzytkowanie dla duzych obiektow
handlowych,

e zbywania nieruchomos$ci komunalnych pod budowe ww. obiektow,

e cgzekwowania od wiascicieli duzych obiektéw handlowych zobowiazah z tytutu
podatku od nieruchomos$ci oraz innych zobowiazan podjetych wobec gmin
w zwiazku z budowa tych obiektow,

® wystgpowania obszaréw zjawisk korupcjogennych w ww. zakresie.

Kontrola, obejmujaca lata 1999 — 2004 (I kwartat), przeprowadzona zostata wedtug
kryteriow legalno$ci, gospodarnosci i1 rzetelnosci, w urzgdach miast, ktére wydawaty
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwolenia na budowe
i uzytkowanie duzych obiektéw, a takze zbywaly na ten cel nieruchomosci — wilasne
1 Skarbu Panstwa.



2. Podsumowanie wynikow kontroli
2.1. Ogolna ocena kontrolowanej dziatalno$ci

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatalno$¢ organdéw samorzadu

terytorialnego w  zakresie lokalizacji duzych obiektéw handlowych (hiper-
1 supermarketoéw) ze wzgledu na brak jednolitych zasad polityki i strategii w tym zakresie,
jak rowniez szereg nieprawidlowosci stwierdzonych w odniesieniu do skontrolowanych
postgpowan administracyjnych. Na  krytyczne uwagi zastuguje tez obrot
nieruchomosciami gminnymi przeznaczonymi pod budowg ww. obiektow oraz
nieprawidlowosci dotyczace egzekwowania nalezno$ci podatkowych 1 innych
zobowiazan inwestorow. Podkres§li¢ nalezy jednocze$nie, iz wobec niejednoznacznie
sformutowanych przepiséw prawnych wystepuja znaczne rozbiezno$ci interpretacyjne
migdzy poszczegdlnymi urzedami, co stwarza sytuacj¢ nierdwnego traktowania
podmiotéw ubiegajacych si¢ o decyzje lokalizacyjne dla wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych w réznych miastach.
Brak jednolitych zasad postegpowania zard6wno na podstawie przepisow ogolnie
obowiazujacych, jak i1 lokalnych, nierzetelne dokumentowanie postgpowan oraz liczne
uchybienia proceduralne - to w opinii NIK czynniki o charakterze korupcjogennym
negatywnie wptywajace na procesy inwestycyjne i podwazajace zaufanie obywateli do
urz¢déw publicznych.

2.2. Synteza wynikéw kontroli

1. Zadna z gmin nie uwzglednita — w kontrolowanym okresie — problematyki lokalizacji
duzych obiektéw handlowych w dokumentach okreslajacych polityke 1 strategi¢
rozwoju. Wprowadzony ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym' obowiazek zamieszczenia w  studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy obszaréw
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?,
wywolat skutki zaledwie w jednej z czterech kontrolowanych gmin (Tarnéw),
a w kolejnej (Nowy Sacz) — zostat zrealizowany polowicznie. W dwéch z czterech
kontrolowanych podmiotéw (Oswigcim, Krakéw) wymog ten nie zostat zrealizowany
w ogoble (szczegétowo na str. 18 — 22).

2. Kontrola 18 decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (w tym 12 w Krakowie) dotyczacych wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych wykazata , ze w 5 przypadkach decyzje byly sprzeczne z ustaleniami

"Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm.



miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w kolejnych 4 przypadkach
decyzje formalnie byly zgodne z planami, ale stan faktyczny odbiegal od nazwy
inwestycji lub zachodzita ewidentna manipulacja deklarowanga powierzchnia obiektu.
Dwie z powyzszych decyzji wydano na podstawie niekompletnych wnioskéw, w 12
przypadkach dopuszczono si¢ naruszen Kodeksu postgpowania administracyjnego’.
Z kolei na 17 decyzji o pozwoleniu na budowg (w tym 9 w Krakowie) poddanych
kontroli, w trzech przypadkach =zatwierdzono projekty budowlane 1 wydano
pozwolenia na budowe dla duzych obiektéw handlowych, pomimo nie przedstawienia
przez inwestora wymaganych pozwolen, uzgodnien lub opinii, a w dwdch decyzje
wydane zostaly pomimo braku ocen ich oddziatywania na $rodowisko.
Nieprawidtowosci w stosowaniu procedury administracyjnej stwierdzono w kolejnych
11 postgpowaniach (szczegdtowo na str.23 — 33).

3. W zakresie postgpowan, ktérych przedmiotem bylo zbywanie nieruchomosci,
stanowiacych wtasnos¢ gmin lub Skarbu Panstwa — prawidiowych od strony formalne;j
— NIK zwracala uwage na duze dysproporcje pomiedzy cenami uzyskiwanymi przez
gminy, a cenami na rynku wtérnym, uzyskiwanymi przez podmioty posredniczace lub
sprzedawcow gruntéw prywatnych o podobnej lokalizacji (Krakéw, Tarndéw)
(szczegbétowo na str. 33 — 34).

4. Wsrdd innych uchybien wskaza¢ nalezy nieegzekwowanie zobowiazan podatkowych
inwestorow (w Krakowie) oraz niewykonywanie innych zobowiazan wynikajacych
zuméw zawartych z uzytkownikami wieczystymi — inwestorami budujacymi duze
obiekty handlowe na terenie gminy (Tarnéw) (szczegdétowo na str. 35 — 36).

5. Istotna nieprawidtowoscia ujawniona w toku kontroli w Krakowie bylo wydawanie —
bez podstawy prawnej — decyzji o zmianie sposobu uzytkowania gruntu rolnego,
stanowiace] podstawe¢ wprowadzenia zmian do ewidencji gruntéw i1 budynkéw,
a w konsekwencji powodujacej zmiang rodzaju i wysokosci podatku (szczegétowo na
str. 36 — 37).

6. Kontrola w Urzedzie Miasta Krakowa wykazata razace zaniedbania w zakresie
stosowania instrukcji kancelaryjnej wprowadzonej rozporzadzeniem Prezesa Rady
Ministrow z dnia 22 grudnia 1999 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej dla organéw
gmin i zwiazkéw miedzygminnych® odnoénie do dokumentowania postgpowan
poprzedzajacych wydawanie decyzji administracyjnych, dotyczacych zaréwno

* ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2000 r Nr 98, poz. 1071 ze
zZm.)
*Dz. U.Nr 112, poz. 1319 ze zm.



ustalenia warunkéw zabudowy i1 zagospodarowania terendw tych inwestycji, jak
1 pozwolen na budowg oraz pozwolen na uzytkowanie (szczegdétowo na str. 39).

2.3. Uwagi koncowe i wnioski

Wyniki przeprowadzonej kontroli daja podstawe do oceny, iz przepisy regulujace
kontrolowana dziatalno$¢ nie sa spdjne i1 jednoznaczne. Na szczegdlna krytyke zastuguje
zapis art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
powodujacy powazne watpliwosci interpretacyjne co do obowiazku sporzadzania planow
miejscowych dla obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m >
Najwazniejsze argumenty w podjetej na ten temat dyskusji przytoczono na str. 10 — 11
czgsci szczegdlowej niniejszej informacji.

Ponadto na uwage zastuguje wykazany w toku kontroli NIK brak wystarczajace;j
regulacji prawnej dla biezacej aktualizacji ewidencji gruntéw i budynkéw, o ktérej mowa
w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne® oraz rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéws, wydanym na podstawie art. 26 ust. 2 tejze ustawy.
Istnieje potrzeba normatywnego okreslenia momentu aktualizacji ewidencji w odniesieniu
do uzytku gruntowego, co do ktérego nie powstaje obowiazek uzyskania decyzji
zezwalajacej na wylaczenie, a tym samym brak jest podstawy prawnej do wprowadzenia
zmian w ewidencji, ktére odzwierciedlalyby stan rzeczywisty. W opinii NIK
przedstawiony powyzej problem powinien by¢ przedmiotem odrgbnej kontroli, ktdra
pozwolitaby na sformutowanie stosownych wnioskéw de lege ferenda.

Whnioski zawarte w wystapieniach pokontrolnych skierowanych do prezydentéw
kontrolowanych miast zamieszczono w ostatniej czesci niniejszej informacji (str. 38).

*tj. Dz. U. 22000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.
> Dz. U. Nr 38, poz. 454



3. Charakterystyka stanu prawnego oraz uwarunkowan ekonomicznych
i organizacyjnych

3.1. W zakresie zagospodarowania przestrzennego

Zakres 1 procedury postgpowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone
cele (w tym m.in. budow¢ duzych obiektéw handlowych) oraz ustalania zasad ich
zagospodarowania okreslaty w badanym okresie przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym®, a od 11 lipca 2003 r. ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pod rzadami pierwszej z ustaw, w odniesieniu do lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych decyzje w sprawach ustalania warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania terenu wydawane byly, z zastrzezeniem art. 40 ust. 3a i 3b, przez
wojta (burmistrza, prezydenta miasta), po uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych
ustawa lub przepisami szczegdlnymi, na podstawie ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu, z zastrzezeniem art. 13
ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie przepiséw szczegdlnych
(art. 40).

W S$wietle art. 10 ust. 1 pkt 1 znowelizowanej z dniem 15 marca 2001 r. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego — w zaleznosci od potrzeb — powinny by¢ takze wyznaczane tereny pod
budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 1000 m* w gminach
o liczbie mieszkaficéw do 20 tysiecy, oraz powyzej 2000 m* w gminach powyzej 20
tysiecy mieszkancow. Ustawa nie wprowadzita jednak definicji powierzchni
sprzedazowe;j.

Art. 13 ust. 1 pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (w tresci obowiazujacej
od dnia 15 marca 2001 r.) naktadat na gminy obowiazek sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego m.in. dla obszaru, na ktérym przewidywano budowg
duzych obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy. Jezeli
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie przeznaczono terenéw pod
budowe¢ duzych obiektéw handlowych, to zgodnie z art. 3la ust. 1-3 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym7, zarzad gminy (od 27 pazdziernika 2002 r.
odpowiednio wdjt, burmistrz lub prezydent miasta®) mégt dokonaé analizy terenéw
przeznaczonych w tym planie pod ustugi i handel w zakresie mozliwosci ich
wykorzystania pod budowe¢ tych obiektow. Postawg tej analizy stanowi¢ powinna

Dz U.21999 1. Nr 15, poz.139 ze zm., ktéra obowiazywata do dnia 10 lipca 2003 r. poza wyjatkiem okreslonym

w art. 88 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.

717).

7 Obowiazywat od dnia 15 marca 2001 r.

¥ W zwiazku ze zmianami wprowadzonymi art. 58 ustawy z dnia 20 czerwca 2002 1. o bezposrednim wyborze
wdjta, burmistrza i prezydenta miasta (Dz. U. Nr 113, poz. 984 ze zm.).



prognoza skutkéw tego rodzaju obiektéw dla rynku pracy, komunikacji, istniejacej sieci
handlowej oraz zaspokojenia potrzeb i interesOw konsumentow. Organ ten zobowiazany
byt do dokonania takiej analizy w sytuacji jezeli zostal zlozony wniosek o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu pod budoweg tego rodzaju
obiektu, albo dla zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego z przeznaczeniem
na taki obiekt. Analiza ta wraz z prognoza przekazywana powinna by¢ radzie gminy ze
stosownym wnioskiem (ktéry dotyczy¢ mogt m.in. wprowadzenia do planu zakazu
budowy tego rodzaju obiektéw lub przeciwnie).

Elementy jakie powinna zawiera¢ decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, okreslat art. 42 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze dla obszaréw, dla ktérych, zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy, istniat
obowiazek sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
postgpowanie  administracyjne ~w  sprawie ustalenia  warunkéw  zabudowy
1 zagospodarowania terenu powinno by¢ zawieszone do czasu uchwalenia planu - art. 45
ustawy.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu byla niewazna, jezeli byta
sprzeczna z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, albo
wydano ja (w sytuacji braku planu - w przypadkach okreslonych w art. 13 ust. 1) po
powstaniu obowiazku sporzadzenia planu (art. 16, 34, a nast¢pnie art. 462°). Poczawszy
od dnia 15 marca 2001 r. obowiazek sporzadzenia planu dotyczyt takze terenéw
przeznaczonych pod duze obiekty handlowe, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1
ustawy. Warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu wiazaly organ wydajacy
pozwolenie na budowe (art. 47).

Art. 40 ust. 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym okreslal rodzaje inwestycji
w odniesieniu do ktérych, z uwagi na ich szczegélny charakter, albo na planowane
miejsce ich realizacji, wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
wymagato obligatoryjnego uzgodnienia z wlasciwym rzeczowo organem, wymienionym
W tym przepisie.

W zwiazku z tym, ze ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
terendw pod budowe duzych obiektow handlowych moze powodowac¢ wzrost wartosci
nieruchomosci, art. 36 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, okres$lat tryb
pobierania od wilascicieli nieruchomosci lub wieczystych uzytkownikéw jednorazowej
optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w przypadku jej zbycia. Optata taka
mogta by¢ pobierana wtedy, gdy w uchwale o przyjeciu planu zagospodarowania
przestrzennego okreslono procentowa stawke wzrostu wartosci nieruchomosci. Wysoko$¢
tej stawki nie mogta przekracza¢ 30 % wzrostu wartos$ci nieruchomosci. Pobierana przez
woéjta, (burmistrza, prezydenta miasta) optata z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci

? Art. 46a zostat dodany do ustawy o zagospodarowaniu przestrzenny przez art. 91 pkt 14 ustawy z dnia 24 lipca
1998 r. o zmianie niektérych ustaw okre$lajacych kompetencje organéw administracji publicznej w zwiazku z
reforma ustrojowa panstwa (Dz. U. nr 106, poz. 668), ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1999 r. Ustawa ta
uchylono jednocze$nie art. 16 i 34 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.



(art. 36 ust. 9) ustalana byta w formie decyzji, ktéra powinna by¢ wydana bezzwtocznie
po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego.

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym utracita moc, w zwigzku z wejsciem
w zycie z dniem 11 lipca 2003 r. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym'’, w ktérej na nowo ustalono zakres i sposoby
postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okre$lone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy.

Zasadniczo nowa ustawa nawigzuje do uchylonej regulacji, w kilku aspektach
wprowadzajac jednak diametralnie r6zne rozwigzania.

Ustawa wprowadzita definicj¢ wyrazenia ,,powierzchnia sprzedazy” (a nie: powierzchnia
sprzedazowa, jak w poprzedniej ustawie) — naleZy przez to rozumieé te czes¢
ogolnodostepnej powierzchni obiektu handlowego stanowiqcego catos¢ techniczno —
uzytkowq, przeznaczona do sprzedazy detalicznej, w ktorej odbywa sie bezposrednia
sprzedaz towarow (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz
powierzchni  pomocniczej, do ktorej zalicza sie powierzchnie magazynéw, biur,
komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.) (art. 2 pkt 19 ustawy).

Najistotniejszymi zmianami dla okreslenia zasad lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, w nowej ustawie, sa:

e zasada, w mys$l ktérej decyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu
(wzizt) jest konieczna tylko w sytuacji braku planu miejscowego,
e wprowadzenie dwoch rodzajéw decyzji: decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego i decyzji o warunkach zabudowy.
Przy ustaleniu dopuszczalno$ci wydania w danej sytuacji decyzji wzizt istotne jest
zbadanie czy inwestycja nie jest planowana w obszarze, co do ktérego istnieje obowiazek
sporzadzenia planu miejscowego. Niestety, w tym zakresie regulacja jest nieprecyzyjna
1z géry skazuje na dyskusj¢ interpretacyjna.

Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2.000 m® powinny zosta¢ okreslone w studium, stosownie do art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy.
Zgodnie jednak z art. 87 ust. 1 studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz plany miejscowe uchwalone po 1 stycznia 1995 r. zachowaty
moc obowiazujaca. W opinii NIK, co do ktérej watpliwosci zgtaszaly kontrolowane
podmioty, istotny sa jednak w tym zakresie przepisy art. 32 i 33 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérych wynika obowiazek aktualizacji studium
w aspekcie jego zgodnosci z wymogami m.in. wynikajacymi z przepiséw art. 10 ust. 112
ustawy.

Kolejne watpliwosci dotycza zapisu art. 10 ust. 2 pkt 8. Zostat on sformutowany
w sposéb  wskazujacy na brak obowiazku sporzadzania miejscowego planu

"9 7z wytaczeniem art. 31a ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry zachowywat moc do czasu utraty

mocy albo uchylenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gmin, uchwalonych przed dniem 1
stycznia 1995 r., nie dtuzej jednak niz do dnia 31 grudnia 2003 r.



zagospodarowania przestrzennego dla terendw planowanej lokalizacji obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m”. Wprawdzie w toku kontroli
uzyskano pismo Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Infrastruktury, sformutowane
w odpowiedzi na interpelacj¢ poselska, z ktérego wynikato, ze taki obowiazek istnieje, to
jednak wiladze jednej z kontrolowanych Gmin (Krakowa) nie zgodzily si¢ z taka
interpretacja, przeciwstawiajac jej wlasna opini¢ prawna. W piSmie przestanym
z Ministerstwa Infrastruktury zapisano miedzy innymi, ze /cyt./: ,,Poniewaz w przypadku
wielkopowierzchniowych — obiektow  handlowych  istnieje  ustawowy  obowiqzek
sporzqdzenia planu (art. 10 ust. 2 pkt 8 w zwiqzku z art. 15 ust. 3 pkt 3 ww. ustawy),
lokalizacja przedmiotowych obiektow na terenach pozbawionych planu, wymaga
sporzqdzenia miejscowego planu. Jezeli natomiast, w odniesieniu do terenu inwestycji
istnieje miejscowy plan, w ktérego ustaleniach nie wskazano terenéow pod budowe
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, nalezy zmienic istniejqcy plan.

[...] Jezeli w studium nie zostaty wyznaczone obszary lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych, a gmina sporzqdzajqc plan bedzie chciata te obszary okreslic, to
zgodnie 7 przepisami ustawy powinna zaczqc¢ od zmiany studium i wprowadzenia do niego
tych obszarow a nastepnie uchwali¢ plan miejscowy albo jego zmiane.

Z kolei gminy sporzqdzajqce studium wg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym majq ustawowy obowiqzek wskazania w ustaleniach studium obszaréow
rozmieszczenia obiektow handlowych, ktorych powierzchnia sprzedazy przekracza
2000m°, o ile gmina dopuszcza na swoim obszarze lokalizowanie tego typu obiektow.
Uchwalenie studium wywotuje obowiqzek po stronie gmin dla sporzqdzenia dla tych
obszarow miejscowOych planéw zagospodarowania przestrzennego. Decyzje o
pozwoleniu na budowe wielkopowierzchniowych obiektow handlowych wydawane sq na
podstawie miejscowych planéw, a nie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.”

Z kolei w opinii prawnej sporzadzonej przez prawnikow Urz¢du Miasta Krakowa
czytamy m.in. /cyt/:
wl...] art. 10 ust. 2 pkt 8 w aktualnym brzmieniu przesqdza jedynie o obowiqzku gminy
ustalenia wskazanych tym przepisem obszarow w studium, nie powoduje zas koniecznosci
przystepowania do sporzqdzania obowigzkowych planéw zagospodarowania  dla
wszystkich wskazanych tam obszarow. Wskazujq na to logiczno-jezykowe reguty
wyktadni. Prowadzq one do wniosku, zZe przepis art. 10 ust. 2 pkt 8 jest normq
wyznaczajqcq obowiqzek zamieszczenia w  studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin okreslonych tym przepisem obszarow. Nie mozna
Jjednak uznac tego prOzepisu za norme naktadajqcq zarazem na organy gminy obowiqzek
sporzqdzania dla wszystkich wskazanych tam obszaréw planow miejscowych.
[...] Konsekwencjq przyjecia takiej interpretacji tego przepisu ustawy jest jednak tylko
i wylqcznie brak obowiqzku po stronie gminy sporzqdzenia planéw miejscowych
w przypadku gdy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
okresla obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
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2000 m’ i, co za tym idzie, brak podstaw do zawieszenia postgpowania
administracyjnego w sprawie ustalenia warunkow zabudowy w przypadku zlozenia
takiego wniosku w obszarze wskazanym w studium do czasu uchwalenia planu.

[...] Nie ma [...] w aktualnie stanie prawnym zZadnych uregulowan normatywnych, ktore
pozwalatyby powiqzac¢ tres¢ i ustalenia studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gmin, ktore jak juz byta o tym mowa na wstepie, nie sq
aktami prawa miejscowego — z tresciq wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Dlatego nawet okreslenie przez gmine w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m’ i przystqpienie przez gmine do sporzqdzania
planow na tych obszarach nie zmieni przestanek warunkujqcych wydanie decyzji
o warunkach zabudowy.

[...] Przeprowadzona powyzej analiza przepisow obowiqzujqcej ustawy w zadnej mierze
nie sktania do przyjecia proponowanej przez Ministra Infrastruktury tezy o braku
mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy na wielkopowierzchniowy obiekt
handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m* w zwiqzku z obowiqzkiem okreslenia
obszarow rozmieszczenia takich obiektow w studium uwarunkowan i koniecznosciq (w
ocenie ministerstwa) sporzqdzenia dla tych obszarow obowiqzkowych planow
miejscowych.

Nadto nalezy zwroci¢ uwage, iZ istniejq granice postugiwania sie technikq wyktadni
ustaw. I cho¢ zawsze nalezy podejmowac proby zastosowania odpowiednich technik
wyktadni dla usuniecia wqtpliwosci co do tresci ustawy, jednakze gdy , przepis jest
sformutowany zbyt szeroko, to nalezy go zmienic, a nie korygowac¢ w drodze wyjasnien”
(uchwata NSA z 20 kwietnia 1998 r., FPS 4/98, ONSA 1998, nr 3, 5. 93), a ,,w panstwie
prawa nie mozna dokonywac¢ wyktadni, ktora bytaby sprzeczna z [jezykowym] sensem.
Formuta stowna jest bowiem granicq wszelkiego dopuszczalnego sensu” (wyrok NSA z 23
wrzesnia 1997 r., I SA/Ka 391/96, ONSA 1998, nr 5, s. 151) (wyrok TK z dnia 12.01.2000
r.P11/98).”

3.2. W zakresie wydawania pozwolen na budowe i uzytkowanie duzych obiekt6w
handlowych

Zasady dzialania administracji publicznej w zakresie zatwierdzania projektow
budowlanych, wydawania pozwolen na budowg oraz pozwolen na uzytkowanie obiektu
budowlanego reguluja przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'’.
W zakresie objetym kontrolg istotne byly w szczeg6lnosci nast¢pujace postanowienia:

"' Dz U.z2000r. Nr 106, poz. 1126 ze zm.
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art. 28, z ktérego wynikato, ze roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na
podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe'?,

art. 32 ust. 1 pkt 2, zgodnie z ktérym pozwolenie na budowg mogto by¢ wydane po
uprzednim uzyskaniu przez inwestora wymaganych przepisami uzgodnien,
pozwolen lub opinii innych organéw,

art. 32 ust. 4, z ktérego wynikalo, ze pozwolenie na budowg moglo by¢ wydane
tylko temu kto zlozyt wniosek w tej sprawie’> w terminie wazno$ci decyzji
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz wykazal prawo do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,

art. 33 ust. 2, ktéry okreslal jakie dokumenty nalezato dotaczy¢ do wniosku
o pozwolenie na budowe (m.in. projekt budowlany wraz z opiniami,
uzgodnieniami 1 pozwoleniami oraz dokumentami wymaganymi przepisami
szczegllnymi, dowdd stwierdzajacy prawo dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane oraz decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu'?),

art. 34 ust. 1, zgodnie z ktérym projekt budowlany powinien spelnia¢ wymagania
okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

art. 35 ust. 1, ktéry obligowat organ wlasciwy do wydania decyzji o pozwoleniu na
budowg, do sprawdzenia m.in. zgodnos$ci projektu zagospodarowania dziatki (lub
terenu) z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i wymaganiami
ochrony s$rodowiska, wymaganiami decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu oraz innymi przepisami, w tym techniczno -
budowlanymi.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz

zmianie niektérych ustaw" (ktéra weszla w zycie z dniem 11 lipca 2003 r.),
wprowadzono bardzo istotne zmiany w zakresie wydawania pozwolen na budowg
iuzytkowanie obiektow budowlanych. Nowo$¢ stanowia okre$lenia, ze stronami
w postgpowaniu w sOprawie pozwolenia na budowe sa inwestor oraz wilasciciele,
uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze
oddziatywania obiektu (art. 28 ust. 2 ustawy), natomiast w postgpowaniu o pozwolenie na
uzytkowanie — strona jest wylacznie inwestor (art. 59 ust. 7 ustawy). W art. 28 ust. 3

12 7 wyjatkiem sytuacji okreslonych w art. 29 i 30, kt6re nie beda miaty znaczenia dla budowy duzych obiektéw

handlowych. Definicje podstawowych poje¢ w tym m.in. robét budowlanych, budowy oraz obiektu budowlanego
okreslone zostaty w art. 3 ustawy Prawo budowlane.

Wzory wniosku o pozwolenie na budowg i decyzji obowiazujace w kontrolowanym okresie, okre§lone byty w
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 20 lipca 1998 r. w sprawie okre$lenia
wzoréw wniosku o pozwolenie na budowg i decyzji o pozwoleniu na budowg (Dz. U. Nr 98, poz. 625),
uchylonym z dniem 11 lipca 2003 r.

Od 11 lipca 2003 r. — wystarczy ztozy¢ o§wiadczenie o posiadaniu prawa do dysponowania nieruchomos$cia na
cele budowlane, natomiast decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania jest wymagana tylko wtedy gdy
przewiduja to przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dz. U.Nr 80, poz. 718. 0
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ustawy okreslono, ze w postgpowaniu o pozwolenie na budoweg nie stosuje si¢ przepisOw
art. 31 ustawy Kpa, w oparciu o ktéry to przepis organizacje spoleczne maja prawo
zadania do dopuszczenia ich do udzialu w prowadzonym post¢powaniu na prawach
strony w sprawach dotyczacych innych oséb. Wczesniej ustawa nie okres$lala stron
postgpowania, zastosowanie mialy w tym zakresie przepisy ustawy Kodeks postgpowania
administracyjnego. Zgodnie z art. 3 pkt 20 ustawy (po nowelizacji), przez obszar
oddziatywania obiektu nalezy rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepiséw odregbnych, wprowadzajacych zwiazane z tym
obiektem ograniczenia w zagospOOOOodarowaniu tego terenu.

W nowelizacji nastapilo odejscie od obowiazku przedstawiania przez inwestora,
dokumentu potwierdzajacego prawo do dysponowania nieruchomos$cia pod budowe
obiektu budowlanego. Zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt 2 ustawy do wniosku o pozwolenie na
budowe¢ nalezy dolaczy¢ oswiadczenie o posiadanym  prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane.

Zlikwidowano mozliwo$¢ powierzania przez starost¢ gminom, w drodze porozumienia,
spraw z zakresu jego wlasciwosci jako organu administracji architektoniczno -
budowlanej (art. 82a w tresci obowiazujacej od dnia 11 lipca 2003 r.). Porozumienia
z gminami o prowadzenie spraw z zakresu wlasciwosci starosty jako organu administracji
architektoniczno — budowlanej obowiazujace w dniu wejscia w zycie ustawy, wygasaty
z dniem 31 grudnia 2003 r. - zgodnie z art. 7 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o zmianie ustawy — Prawo budowlane i innych ustaw.

Nastapilo przekazanie do wilasciwosci powiatowego inspektora nadzoru budowlanego
jako organu pierwszej instancji zadan i kompetencji dotyczacych wydawania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow budowlanych, (art. 83 wust. 1, w tresci
obowiazujacej od dnia 11 lipca 2003 r.), dla ktérych to spraw wczesniej organem
wilasciwym byl starosta, jak réwniez wprowadzono przepisy dopuszczajace,
w okreslonych warunkach ,,legalizacj¢ budowy” prowadzonej bez pozwolenia na budowe
lub w spos6b istotnie odbiegajacy od zatwierdzonego projektu budowlanego (lub innych
warunkéw okreslonych w pozwoleniu na budoweg). Warunkami odstapienia od wydania
w takim przypadku decyzji o nakazie rozbiérki, sa m.in. zgodnos¢ budowy z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 1 przepisami techniczno -
budowlanymi (art. 48 ust. 11 2).

3.3. W zakresie zbywania nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ samorzadu
terytorialnego lub Skarbu Panstwa

Procedury zbywania i udost¢pniania nieruchomosci przez gminy i Skarb Panstwa
wynikaja z postanowien ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomos$ciami'®, Kodeksu cywilnego oraz ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym"’.

Sprzedaz nieruchomosci lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej,
nastgpuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, stosownie do przepisOw
zawartych w dziale Il rozdzial 4 ustawy ,,Przetargi na zbycie nieruchomosci” (art. 28).
Zasada jest sprzedaz nieruchomosci w drodze przetargu (art. 37 ust. 1).

Metody wyceny nieruchomosci okresla rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 lipca
1998 r. w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowegols.

Procedura przetargu zostata okreslona w dziale II rozdziat 4 ustawy oraz
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia
szczegoltowych zasad( i trybu przeprowadzenia przetargéw na zbycie nieruchomosci
stanowigcych wlasno$é Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy". Rozporzadzenie
okre$la, iz minimalna cen¢ wywolawcza I-go przetargu jest warto$¢ szacunkowa
nieruchomosci. Rodzi to pytanie, czy wobec tak okreslonej zasady ksztaltowania ceny
minimalnej, mozna wyznaczy¢ cen¢ wywolawcza nieruchomosci powyzej wartosci
szacunkowej, i jakie przestanki okres§lenia ceny miataby uwzgledni¢ gmina. Biorac pod
uwage fakt, ze gmina z urz¢du posiada informacje dotyczace wszystkich transakcji na
rynku, racjonalna bylaby analiza cen porownywalnych nieruchomosci przed
przystapieniem do postgpowania przetargowego (tym bardziej, ze w doktrynie przewaza
poglad, iz gmina sprzedajac nieruchomosci wystepuje w obrocie prawnym jako podmiot
stosunkéw cywilnoprawnych). Zalecenie takie mozna formutowa¢ w oparciu o kryterium
gospodarnosci, brak jest jednak podstaw do nakazania gminie podjgcia takich dziatan.

3.4. W zakresie podatku od nieruchomosci

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych®, podmiotami zobowiazanymi do uiszczenia podatku od nieruchomosci sa
osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne, w tym sp6iki nie posiadajace
osobowosci prawnej, ktére sa m.in.: wilascicielami lub samoistnymi posiadaczami
nieruchomos$ci albo obiektow budowlanych, uzytkownikami wieczystymi gruntéw,
posiadaczami nieruchomosci lub ich czgsci, albo obiektéw budowlanych lub ich czgsci
[...].

Podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci stanowi w przypadku budynkow
lub ich czgsci — powierzchnia uzytkowa, a w przypadku gruntéw — ich powierzchnia

'® Dz U. 22000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.

"7 Dz U.z2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

Dz. U. Nr 98, poz. 612 — obowigzywato do dnia 7 stycznia 2003 r. Obecnie zagadnienia te reguluje
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. o tym samym tytule (Dz. U. Nr 230, poz. 1924).

" Dz U.Nr9, poz. 30 ze zm.

tj.Dz. U.z 2002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm.
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ogoétem (art. 4 ust. 1). Wysoko$¢ stawek podatku od nieruchomosci okresla rada gminy
(art. 5 ust. 1).

Osoby prawne, jednostki organizacyjne oraz spotki nie posiadajace osobowosci prawnej
zobowiazane s3 sklada¢ organowi podatkowemu (wlasciwemu ze wzgledu na miejsce
potozenia przedmiotow opodatkowania) deklaracje podatkowe na podatek od
nieruchomosci na dany rok podatkowy, w terminie do dnia 15 stycznia kazdego roku,
a jezeli obowiazek podatkowy powstal po tym dniu — w terminie 14 dni od dnia
wystapienia okolicznosci uzasadniajacych powstanie tego obowiazku, oraz wptacaé
obliczony w deklaracji podatek od nieruchomosci — bez wezwania — na rachunek budzetu
wlasciwej gminy za poszczegdlne miesiace, w ratach proporcjonalnych w terminie do
dnia 15 kazdego miesiaca (art. 6 ust. 9 pkt 11 3).

Procedury normujace postgpowanie organéw gmin w zakresie podatkéw lokalnych
zawarte sg w przepisach ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa®'.
Zgodnie z art. 272 ustawy, organy podatkowe pierwszej instancji dokonuja czynnosci
sprawdzajacych, majacych na celu: (1) sprawdzenie terminowos$ci skladania deklaracji
oraz wplacania zadeklarowanych podatkéw; (2) stwierdzenia formalnej poprawnos$ci
dokumentdw wymienionych wyzej; (3) ustalenie stanu faktycznego w zakresie
niezbednym do stwierdzenia zgodnosci z przedstawionymi dokumentami.

Zwr6ci¢ tu nalezy uwage na fakt, ze z punktu widzenia ustalenia powstania
obowiazku uiszczenia podatku od nieruchomosci, ktory jest podatkiem lokalnym istotne
jest wykazanie w ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez starost¢ powiatu
zmiany sposobu uzytkowania, gdy dotyczy to gruntéw pierwotnie rolnych. W przypadku,
gdy planowana inwestycja dotyczy gruntéw rolnych, zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych®, przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe inwestor jest zobowiazany do uzyskania decyzji zezwalajacej na wylaczenie
gruntéw z produkcji rolnej. Decyzja taka, zgodnie z art. 11 cyt. ustawy wydawana jest
w odniesieniu do gruntéw klas I, II, I, IIla, IIIb pochodzenia mineralnego
1 organicznego oraz uzytkéw rolnych klas 1V, IVa, IVb, V 1 VI wytworzonych z gleb
pochodzenia organicznego i zgodnie z przepisami rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw®, wydanego na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne“jest podstawa wykazania w ewidencji zmiany
oznaczenia uzytku gruntowego. Problem powstaje w przypadku gdy zachodzi potrzeba
okreslenia momentu aktualizacji ewidencji w odniesieniu do uzytku gruntowego, ktéry
sklasyfikowany jest jako rolny w klasie IVa, IVb, V i VI pochodzenia mineralnego. Sa to
uzytki, co do ktérych nie powstaje obowiazek uzyskania decyzji zezwalajacej na

2l Dz U.Nr 137, poz. 926 ze zm.,

*tj. Dz. U. 22004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.
» Dz. U. Nr 38, poz. 454

*tj. Dz. U. 22000 r. Nr 100, 1086, ze zm.
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wylaczenie, a tym samym brak jest podstawy prawnej do wprowadzenia zmian do
ewidencji, ktére odzwierciedlatyby stan rzeczywisty. Stosowana w praktyce metoda
uwzgledniania zmiany uzytkowania takiego gruntu w oparciu o geodezyjna
inwentaryzacj¢ powykonawcza, wiaze si¢ z akceptacja sytuacji, w ktérej przez caly okres
realizowanej niejednokrotnie bardzo dlugo inwestycji, inwestor uiszcza podatek rolny,
a tymczasem grunt od dawna nie jest wykorzystywany na cele rolne lub lesne.

Ponadto wspomnie¢ nalezy, iz od dnia 1 stycznia 2005 r. obowiazuja przepisy
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 22 kwietnia 2004 r. w sprawie ewidencji
podatkowej nieruchomosci® wydane na podstawie art. 7a ustawy o podatkach i optatach
lokalnych okreslajace zasady prowadzenia ewidencji podatkowej nieruchomosci
w systemie informatycznym przez organy podatkowe oraz zakres informacji objetych ta
ewidencja. Zgodnie z przepisami rozporzadzenia ewidencja powinna zawiera¢ dane
ujawnione w ewidencji gruntdow 1 budynkéw prowadzonej na podstawie prawa
geodezyjnego i1 kartograficznego, a system informatyczny umozliwia¢ poréwnywanie
i eksport danych w obu ewidencjach.

»Dz. U.Nr 107, poz. 1138
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4. Istotne ustalenia kontroli

4.1. Polityka rozwoju sieci handlowej, uwzglednianie w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego terenéw pod budowe duzych obiektow
handlowych oraz przeznaczanie na ten cel gruntéw rolnych i leSnych

W kontrolowanych miastach problematyka zwigzana z budowa i funkcjonowaniem

duzych obiektéw handlowych nie byla uwzgledniana w ich programach (strategiach)
rozwoju.

W uchwalonej w kwietniu 2004 r. ,,Strategii rozwoju Nowego Sqcza na lata 2004 — 2013 wiele
miejsca poswiecono tworzeniu optymalnych warunkow dla funkcjonowania nowosqdeckich
przedsiebiorstw, brak w niej jednak bezposrednich odniesien do problematyki budowy
i funkcjonowania hipermarketow oraz ich wptywu na funkcjonowanie sieci handlowej i lokalnego
rynku pracy.

W marcu 2000 r. Rada Miejska w Tarnowie uchwalita ,,Strategie zrownowazonego rozwoju
spoteczno-gospodarczego na lata 2000 - 2015, a w grudniu 2000 1., bedacy jej
uszczegotowieniem, ,,Plan operacyjny na lata 2001 — 20057, jednakze w zadnym z tych
opracowan nie poruszono problematyki sklepow wielkopowierzchniowych.

W ,,Strategii rozwoju Miasta Krakowa”, przyjetej przez Rade Miasta w pazdzierniku 1999 r.,
rowniez nie odniesiono sie wprost do szans i zagrozen zwiqzanych z ekspansjq hipermarketow.
Problem ten zostat co prawda poruszony w uchwalonym w czerwcu 2001 r. , Programie
wspierania rozwoju przedsiebiorczosci w  zakresie matych i Srednich przedsiebiorstw
w Krakowie”, w ktorym, wsrod instrumentow wspierajqcych lokalny handel, wymieniono
ustalenie w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego zasad
lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000
n’, jednakze zadanie to nie zostato zrealizowane (o czym nizej).

Po wejsciu w zycie z dniem 15 marca 2001 r. znowelizowanych przepiséw ustawy

o zagospodarowaniu przestrzennym samorzady gminne zaczely analizowaé¢ wplyw
budowy duzych obiektéw handlowych na lokalny rynek pracy, komunikacjg, istniejaca
sie¢ handlowa oraz zaspokojenie potrzeb i interesow konsumentéw (w zwiazku z art. 31a
ustawy).

W Oswigcimiu — na zlecenie Zarzqdu Miasta — w grudniu 2001 r. opracowana zostata
., Koncepcja rozwoju wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w Oswiecimiu wraz
zprognozq skutkéw ich budowy”, w ktorej zaproponowane zostaly mozliwe lokalizacje dla
sklepow wielkopowierzchniowych w dwdéch wariantach: skoncentrowanym (1-2 lokalizacje) lub
rozproszonym (3-4 lokalizacje).

W, Studium rozwoju wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w kontekscie planowanego
rozwoju miasta, istniejqcej sieci handlowej oraz zaspokojenia interesow i potrzeb konsumentow
miasta Nowego Sqcza” z maja 2002 r. m.in. przedstawiono przewidywane kierunki rozwoju
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handlu w Nowym Sqczu, a takze przeprowadzono analize proponowanych lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.

W opracowanym w kwietmiu 2003 r. “Studium lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych w obszarze miasta Tarnowa z prognozq skutkéow ich budowy dla rynku pracy,
komunikacji, istniejqcej sieci handlowej oraz zaspokojenia potrzeb i interesow konsumentow”
wskazano 9 obszarow z mozliwosciq lokalizacji hipermarketow.

Obowiazek uwzgledniania w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2.000 m> wprowadzony zostal ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, jednak w dwoch z  czterech
kontrolowanych miast (O$wigcim, Krakéw) wymoég ten nie zostal zrealizowany,
a w jednym (Nowy Sacz) — zrealizowany potowicznie®.

W uchwalonym w dniu 6 kwietnia 1998 r. studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania
Oswiecimia nie wskazano obszarow lokalizacji sklepow wielkopowierzchniowych, a do czasu
zakonczenia kontroli NIK studium to nie bylo aktualizowane, pomimo takiego obowiqzku,
wynikajqcego z art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,
uchwalonym w kwietniu 2003 r., wpisano zakaz lokalizacji sklepow o powierzchni sprzedazy
ponad 2.000 m> w obszarach oznaczonych jako MN (tereny o przewazajgcej funkcji
mieszkaniowej niskiej intensywnosci), nie spetnito to jednak, wymaganego przez art. 10 ust. 2 pkt
8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obowiqzku wskazania obszarow,
w ktorych lokalizacja takich obiektow jest mozliwa. Wprawdzie studium to zostato uchwalone pod
rzadami ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktora nie przewidywata takiego obowiqzku,
ale na tym etapie znane juz byty stosowne zapisy nowej ustawy, ktora weszta w zycie z dniem 11
lipca 2003 r. Studium to rowniez nie zostato zaktualizowane w omawianym zakresie, i to pomimo
wniosku Komisji Planowania Przestrzennego i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
z lutego 2004 r. o przeprowadzenie stosownej korekty.

W lipcu 2003 r. Rada Miasta Nowego Sqcza dokonata aktualizacji studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w wyniku ktorej wskazano 6 obszarow
dopuszczalnej lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2.000 m?,
Jjednakze wskazania te miaty one charakter orientacyjny — w tekscie studium i w zatqczniku
graficznym nie wskazano nawet przyblizonych granic tych obszarow.

%0 Po zakonczeniu kontroli, w dniu 15 marca 2005 r., Rada Miasta Nowego Sacza podjeta uchwate Nr XLII/497/2005
w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza,
w ktérym okre$lone zostaty obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2.000 m’. Réwniez w O$wiecimiu przystapiono do aktualizacji studium — w projekcie zmiany studium,
wylozonym do publicznego wgladu w dniach od 16 maja do 30 czerwca 2005 r., wyznaczono trzy obszary dla
lokalizacji hipermarketéw; do projektu wniesione zostaly réwniez uwagi, polegajace na wprowadzeniu
mozliwosci lokalizacji takich obiektéw w kolejnych dwéch obszarach (stan na dzien 7 czerwca 2005 r.).
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W okresie objetym kontrola nastgpowaly zmiany stanu prawnego w zakresie

obowiazku sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla
obszar6w planowanej budowy wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Do dnia
14 marca 2001 r. obowigzek taki nie istnial. W wyniku nowelizacji ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, z dniem 15 marca 2001 r. wprowadzono przepis art.
13 ust. 1 pkt 5, nakazujacy sporzadzenie planu dla obszaru, na ktérym przewidywano
budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 1.000 m* w gminach
o liczbie mieszkancéw do 20.000, oraz o powierzchni sprzedazowej powyzej 2.000 m” —
w gminach o liczbie mieszkancéw ponad 20.000. Z kolei stosownie do art. 45 ust. 1
ustawy postgpowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
1 zagospodarowania terenu na obszarach, dla ktérych istniat obowiazek sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nalezalo zawiesi¢ do czasu
uchwalenia planu.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra weszta w zycie z dniem
11 lipca 2003 r. wprowadzita w omawianym zakresie zmiany, budzace powazne
watpliwosci interpretacyjne, zwiazane z niejasnym brzmieniem art. 10 ust. 2 pkt 8%, ktére
opisano na str. 10-13 niniejszej informacji.

®  Poglqd o braku obowiqzku sporzqdzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
w przypadku inwestycji polegajqcej na budowie sklepu wielkopowierzchniowego przyjeto
w Urzedzie Miasta Krakowa, i to pomimo przekazanej tam we wrzesniu 2004 r. przez
Matopolskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie wyktadni zawartej
w stanowisku Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Infrastruktury — z zaleceniem jej Scistego
stosowania przez administracje architektoniczno-budowlang — w mysl ktorej lokalizacja
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych na terenach pozbawionych planu wymaga
sporzqdzenia tego planu, przy czym jezeli w studium nie zostaty wyznaczone obszary lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, a gmina sporzadzajac plan bedzie chciata te
obszary okresli¢, to zgodnie z przepisami ustawy powinna zaczq¢ od zmiany studium
i wprowadzenia do niego tych obszarow, a nastepnie uchwali¢ plan miejscowy.
Co wiecej, uznajqc, ze wskazanie w studium obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych
o0 powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m* ,nie przyniesie oczekiwanych rezultatéw zaréwno
w kwestii wyznaczania obszaréw pod hipermarkety, jak i zakazu ich lokalizacji”ZS, w UMK

77 W studium okresla si¢ w szczegéInosci obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrgbnych, w tym obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomos$ci, a takze obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m” oraz obszary przestrzeni publiczne;j”.

* Cytat z informacji Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 8 kwietnia 2004 r. dla Przewodniczacego Rady Miasta
Krakowa. Odmienne podejécie w tej kwestii przyj¢ta np. Rada Miasta Poznania, ktéra w dniu 10 lipca 2003 r., tj.
w przeddzien wejcia w zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonata zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, polegajacej m.in. na
wyznaczeniu dopuszczalnych obszaréw rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.
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odstgpiono od obowiqzku aktualizacji studium w omawianym zakresie, wynikajacego wprost
z przepisu art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dopiero na jawnym
posiedzeniu komisji odwoltawczej, powotanej w celu rozpatrzenia zastrzezen w sprawie ocen,
uwag i wnioskow zawartych w wystqpieniu pokontrolnym, przedstawiciele Prezydenta Miasta

Krakowa poinformowali o podjeciu prac zwiqzanych z aktualizacjq studium.

Sposréd kontrolowanych miast do czasu kontroli tylko w Oswigcimiu uchwalono

dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w ktérych przeznaczono tereny
pod budowe wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych.
W pozostalych samorzadach decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
odnoszace si¢ do budowy wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych wydawano
woparciu o ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonych jeszcze przed wejsciem w zycie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
(przed 1 stycznia 1995 r.), wzglednie — w sytuacji braku planu — w trybie wynikajacym
z art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tylko w Krakowie)™.

e Miejscowy Plan Ogélny Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa (MPOZP),
uchwalony uchwatq Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r., utracit moc —
stosownie do art. 67 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym — z koncem 2002 r., a wg
stanu na koniec 2004 r. obowiqzujqce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
obejmowaty zaledwie ok. 3 % powierzchni miasta Krakowa. W kontrolowanym okresie wnioski
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla sklepow
wielkopowierzchniowych wptywaty do Urzedu Miasta Krakowa do konca 2002 r. oraz od 11 lipca
2003 r. W okresie 1 stycznia — 10 lipca 2003 r., tj. w okresie obowigzywania ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, a jednoczesnie w okresie, w ktorym nie obowiqzywat juz
MPOZP., do Urzedu nie wptyngt Zaden taki wniosek. W owczesnym stanie prawnym wymaog
sporzqdzania planow miejscowych dla wielkopowierzchniowych obiektow handlowych wynikat
wprost z regulacji art. 13 ust. 1 pkt 5 ustawy, co oznaczato, ze w przypadku braku planu —
stosownie do art. 45 ust. 1 — postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkow

zabudowy i zagospodarowania terenu nalezato zawiesi¢ do czasu uchwalenia planu.

W uzasadnieniu do uchwaty podano, ze zmiana Studium miata na celu zréwnowazony rozwdj miasta i wynikata
z ochrony jego terendw przed /cyt./: niekontrolowanq ekspansjq funkcji agresywnych (np. obiektow handlowych
o0 powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?).

W okresie objetym kontrola wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wydawano wylacznie w Urzgdzie Miasta Krakowa. W pozostatych samorzadach w okresie 11
lipca 2003 r. (data wejscia w zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) — 31 marca 2004 r.
(krancowa data okresu objetego kontrola) ztozono tylko jeden wniosek o wydanie takiej decyzji — w Tarnowie,
ale postgpowanie zostalo zawieszone. W mysl art. 85 ust. 1 wymienionej ustawy do spraw wszczgtych i nie
zakonczonych decyzja ostateczna przed dniem jej wejScia w zycie nalezato stosowac przepisy dotychczasowe.

29
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Przyjeta w Urzedzie Miasta Krakowa praktyka wydawania decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu dotyczacych wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych w oparciu o tzw. zasade dobrego sasiedztwa™, zdefiniowana w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uniemozliwia w ocenie NIK
skuteczne ksztattowanie polityki przestrzennej w omawianym zakresie, szczegOlnie
w sytuacji niepozadanych z punktu widzenia interesOw Miasta planowanych lokalizacji
hipermarketéw®', a jednocze$nie stwarza zbyt szeroki margines dla rozstrzygnigé
o charakterze uznaniowym przy wydawaniu decyzji lokalizacyjnych, znaczaco
zwigkszajacy niebezpieczenstwo zachowan o charakterze korupcyjnym.

o W okresie od 11 lipca 2003 r. do 31 marca 2004 r. w Urzedzie Miasta Krakowa ztozono 9
wnioskow o wydanie decyzji WZiZT na budowe (rozbudowe) wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych, ktore byly procedowane w oparciu o przepis art. 61 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

® W decyzji o warunkach zabudowy dla hipermarketu TESCO (wraz z czesciq biurowq i hotelem)
przy ul. Radzikowskiego w Krakowie 7 dnia 29 pazdziernika 2004 r., ktora nie byta przedmiotem
kontroli, ale w odniesieniu do ktorej wplyneta skarga do Delegatury NIK w Krakowie, spetnienie
ww. zasady dobrego sqsiedztwa uzasadniono zlokalizowaniem na dziatkach po przeciwleglej
stronie ul. Radzikowskiego budynku biurowo-ustugowego firmy Opel (!).

4.2. Wydawanie decyzji administracyjnych o  warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, decyzji o pozwoleniu na budowe¢ i uzytkowanie
duzych obiektéw handlowych

4.2.1. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wzizt)

W skontrolowanych jednostkach wydano w badanym okresie (tj. 1999 — I kw.
2004 r.) 22 decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczacych
budowy (rozbudowy) 18 wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, z tego 12
decyzji (tj. 54,5 %) w Krakowie, po 4 (po 18,2 %) w Nowym Saczu i Tarnowie oraz 2
(9,1 %) w Oswigcimiu. Kontrola objeto 8 decyzji (dotyczacych 6 obiektéw) wydanych

0 Zasada dobrego sasiedztwa sprowadza si¢ — w uproszczeniu — do reguty, wg ktérej podobne mozna budowaé w
sasiedztwie podobnego, czyli np. hipermarket w poblizu hipermarketu.
' Wypowiedzi Dyrektora Wydziatu Architektury UMK na posiedzeniach Komisji Planowania Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa:
1) wdniu 23 lutego 2004 r.:
Jesli miasto chce mie¢ kontrole nad wydawaniem pozwolen na budowe supermarketow, to nalezatoby
dokona¢ korekty studium zagospodarowania przestrzennego.
2) wdniu 8 marca 2004 r.:
Zgodnie z obecnie obowiqzujgcym prawem, jesli nie ma planu zagospodarowania, to nowa zabudowa ma
nawiqzywac do istniejqcej. Oznaczatoby to, zZe hipermarket moze powstaé¢ w sqsiedztwie hipermarketu, ale
jest to sqsiedztwo dosc¢ szeroko rozumiane.

21



w Krakowie oraz wszystkie decyzje wydane w pozostalych osrodkach, tj. tacznie 18
decyzji. Ponadto skontrolowano m.in. 7 postgpowan administracyjnych (Nowy Sacz — 4,
Taméw — 2, Oswigcim — 1), zakonczonych wydaniem decyzji wzizt dla obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy zblizonej do 2.000 m* (budzacych uzasadnione
watpliwosci w odniesieniu do rzetelnosci jej wyliczenia), wydaniem decyzji odmowne;j
lub niezakonczonych. Réznego rodzaju nieprawidtowosci stwierdzono we wszystkich
skontrolowanych urzgdach miast, jednakze w najwigkszym i najpowazniejszym zakresie
wystapity one w Urzedzie Miasta Krakowa, co po cze$ci tylko wynika z wyzej
przedstawionej skali wystgpowania tego rodzaju decyzji w tym osrodku, wyraZznie
przekraczajacej — z oczywistych wzgledow — liczebnos¢ takich spraw w pozostatych
o$rodkach™.

e Sposrod wytypowanych do kontroli w Urzedzie Miasta Krakowa postepowan poprzedzajqcych
wydanie decyzji ustalajacych wzizt dla 6 obiektow wielkopowierzchniowych, w odniesieniu do 2
znich kontrolerom nie przedtozono akt tych postepowan (Centrum Handlowe CARREFOUR
w Czyzynach, Centrum Handlowe M1)”, a dokumenty w pozostatych aktach gromadzone byty
w sposob naruszajqcy przepisy instrukcji kancelaryjnej, wprowadzonej rozporzqdzeniem Prezesa
Rady Ministrow z dnia 22 grudnia 1999 r. w sprawie instrukcji kancelaryjnej dla organow gmin
i zwiqzkow miedzygminnych, bowiem byly one niekompletne, pisma w obrebie poszczegolnych
spraw utozone byty w kolejnosci przypadkowej (niechronologicznej), a takze znajdowaty sie tam
ich zbedne egzemplarze. Wg wyjasnien Dyrektora Wydziatu Architektury i Urbanistyki UMK
powyzszy stan dokumentacji spowodowany byt koniecznosciq usuniecia akt spraw z lat 2000 —
2003 z Wydziatu Architektury i Urbanistyki w trybie pilnym, co zwiqzane bylo z aresztowaniem

pracownikow tego Wydziatu, podejrzanych o popetnienie przestepstwa.

W 5 przypadkach (. 27,8 %) wydane decyzje o warunkach zabudowy
1 zagospodarowaniu terenu byly sprzeczne =z ustaleniami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, co stanowilo naruszenie art. 40 ust. 1 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z postanowieniami art. 46a ust. 1 ustawy
decyzje sprzeczne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
byly niewazne. Przyktadowo:

2 Sytuacja w tym zakresie zaczyna ulega¢ zmianie — vide opinia redaktora naczelnego branzowego dwutygodnika
Supermarketnews” Witolda Nartowskiego, przytoczona w artykule Krzysztofa Atadowicza ,Hipermarkety
wejda do mniejszych miast” (Gazeta Wyborcza z 8 czerwca 2005 r.): Rynki wielkich miast sq juz nasycone.
Szukajqc nowych miejsc, sieci handlowe zaczynajq wchodzi¢ do takich miast jak Bydgoszcz, Biatystok czy
Rzeszow, gdzie klient tez potrzebuje tanich i dobrych produktow, a wciqz ma do nich gorszy dostep niz
mieszkaniec Warszawy lub Krakowa. W artykule zamieszczono réwniez wypowiedz Grzegorza Adamczyka z
firmy badawczej Regional Research GfK Polonia: Na zlecenie duzej sieci przeprowadzilismy analizy wskaznika
sity nabywczej dla 25 miast powyzej 100 tys. mieszkancow. W 12 z nich sita nabywcza wzrosta.

3 Ustalenia kontrolne w tych sprawach czynione byty na podstawie kserokopii decyzji wzizt, zgromadzonych
w aktach innych postgpowan, np. w aktach pozwolenia na budowe.
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Wydana przez Prezydenta Miasta Krakowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
dla inwestycji Centrum Handlowo-Ustugowe na terenie potozonym przy ul. Nowohuckiej — al.
Pokoju (M1) z dnia 6 czerwca 1997 r. byta niezgodna z miejscowym planem ogolnym
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, zatwierdzonego uchwatq Nr VII/58/94 Rady
Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. W strefach polityki przestrzennej, ktore obejmowaty
teren inwestycji, wspomniany plan przewidywat m.in. tylko takie formy zagospodarowania,
ktorych uciqzliwos¢ nie wykraczata poza granice dziatki, dla zamierzen inwestycyjnych typu
centra handlowe ustalat obowiqzek opracowania oceny ich oddziatywania na Srodowisko — czego
nie uczyniono, a takze zabraniat znaczne przekraczanie lokalnego gabarytu i wprowadzania
obiektow silnie eksponowanych. Decyzja zostata wydana pomimo negatywnej oceny przyjetych
rozwiqzan architektonicznych przez Miejskq Komisje Architektoniczno-Urbanistyczng (zbyt duza

skala, zaproponowana forma).

Naruszenie ustalen miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krakowa z 1994 r. miato miejsce rowniez w przypadku trzech decyzji ustalajqcych warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu dla Centrum Handlowego CARREFOUR w Krakowie —
Czyzynach (odpowiednio z 2 wrzesnia 1997 r., 20 sierpnia 1998 r. i 16 wrzesnia 1998 r.), bowiem
wbrew zapisom ustalajqcym warunki zainwestowania w strefach polityki przestrzennej, ktore
obejmowaly teren inwestycji:

- dopuszczono do lokalizacji obiektu o wysokosci od 7,7 do 13 m w sytuacji, gdy plan zakazywat
budowy obiektow nizszych niz 12 m,

- wydano decyzje pomimo braku obowiqzkowej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
obszaru (w jednej z decyzji zamieszczono wymog przedlozenia takiej koncepcji przez
inwestora w budzqcym zastrzezenia trybie ,,przed wystqpieniem o pozwolenie na budowe”,
ktorego nie przewidywaly owczesnie obowiqzujgce przepisy ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy — Prawo budowlane,

- dopuszczono forme zagospodarowania, ktorej “uciqzliwos¢ wykracza poza granice dziatki”
oraz ,,znacznie przekracza lokalny gabaryt” i ,,wprowadza obiekt silnie eksponowany” (jakim
bez watpienia jest wielkopowierzchniowy obiekt handlowy o pow. wynoszqcej prawie 35.000

).

Zadna z ww. decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowaniu terenu,

sprzecznych z ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nie
zostata uchylona.

Niezaleznie od ww. decyzji niezgodnych z ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego stwierdzono 4 przypadki decyzji formalnie zgodnych
z planami, ale tylko w wyniku nazwania planowanej inwestycji niezgodnie z jej
faktycznym charakterem, wzglednie poprzez manipulowanie deklarowana powierzchnia
obiektéw, co w zadnym stopniu nie byto weryfikowane przez organy wydajace decyzje
lokalizacyjne (Krakéw, Nowy Sacz). Na przyktad:
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Decyzjq z dnia 8 czerwca 1999 r. ustalone zostaty warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji pn. ,, Inkubator Przedsiebiorczosci — Zespot handlowo-biurowy” w Krakowie przy
ul. Pielegniarek, podczas gdy we wniosku z dnia 27 pazdziernika 1998 r. o wydanie decyzji
inwestor okreslit planowanq inwestycje jako ,,Zespot biurowo-handlowy”. Na zadnym etapie
postepowania inwestor nie ztozyt formalnego wniosku o wydanie decyzji dla , Inkubatora
Przedsiebiorczosci”, wzglednie o korekte wniosku pierwomego. Nazwa ,, Inkubator” pojawita sie
w korespondencji inwestora zwiqzanej z uzupetnianiem wniosku — po raz pierwszy w dniu 6 lutego
1999 r. Wg owczesnie obowiqzujqcego miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa teren inwestycji potozony byt w wiekszosci w obszarze produkcji
i zaplecza (PS), w ktorym jednym z podstawowych sposobow uzytkowania terenow byta
lokalizacja inkubatorow przedsiebiorczosci. Postepowanie powyzsze umozliwito inwestorowi
budowe obiektu o funkcjach handlowo-ustugowych na terenach, dla ktorych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie przewidywat takiego przeznaczenia.

Decyzjq z dnia 18 listopada 1999 r. ustalone zostaly warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu dla budowy centrum targowo-handlowego przy ul. Tarnowskiej w Nowym Sqczu
o powierzchni uzytkowej 4.543 m® (inwestor: POLMEX Sp. z 0.0.). W zwiqzku z faktem, Ze
w okresie waznosci wydanego nastepnie pozwolenia na budowe nie rozpoczeto prac
budowlanych, inwestor zwrdocit sie ponownie 7 wnioskiem z dnia 19 wrzesnia 2002 r. o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla tej inwestycji. W momencie
sktadania drugiego wniosku obowiqzywata juz jednak nowelizacja ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym (od 15 marca 2001 r.), w mysl ktorej jezeli w obowiqzujacym planie
zagospodarowania przestrzennego nie przeznaczono terenow pod budowe
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, to prezydent miasta — w przypadku ztozenia
stosownego wniosku — byt zobowiqzany do dokonania analizy terenéw przeznaczonych w tym
planie pod ustugi i handel w zakresie mozliwosci ich wykorzystania pod budowe tych obiektow
(art. 3la). W owczesnie obowiqzujgcym miejscowym planie ogolnym zagospodarowania
przestrzennego z 1994 r. dla terenu inwestycji (ani zadnego innego) nie przewidywano lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych. W tej sytuacji inwestor ,,podzielit” planowany
obiekt na czesé detaliczng o powierzchni 1.949,20 m’® oraz dwie hurtownie po 1.360,60 m’ kazda,
co zostato bezkrytycznie powtorzone w wydanej decyzji. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze definicja
Lpowierzchni — sprzedazy” (nie: ,,sprzedazowej” jak w ustawie o zagospodarowaniu
przestrzennym) pojawita sie dopiero w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
i dopiero tam okreslono, ze wlicza sie do niej czes¢ ogolnodostepnej powierzchni obiektu

przeznaczonego do sprzedazy detalicznej.
Inwestycja firmy EXPOL Sp. z o.0. zlokalizowana zostata w Nowym Sqczu przy ul. Wegierskiej,

w terenie oznaczonym w miejscowym planie ogolnym zagospodarowania przestrzennego z 1994 r.
symbolem B4 P — , Istniejqce tereny przemystowo-sktadowo-magazynowe do utrzymania”. Plan
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dla terenow B4 P nie przewidywat mozliwosci lokalizacji funkcji ustugowych i handlowych,
w zwiqzku z czym we wniosku inwestora, a nastepnie w decyzji z dnia 1 kwietnia 1999 r.
podkreslono funkcje magazynowe projektowanego wielkopowierzchniowego obiektu handlowego,
poprzez nazwanie inwestycji ,,Modernizacja istniejqcego obiektu technicznego z przeznaczeniem
na obiekt magazynowo-handlowy”.

o W dniu 28 lipca 2003 r. Firma Handlowo-Ustugowa MERKURY ztozyta w Urzedzie Miejskim
w Nowym Sqczu wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla pawilonu handlowego
o powierzchni uzytkowej ok. 3.500 m’ oraz powierzchni sprzedazy ok. 1.980 m’. W decyzji
o warunkach zabudowy wydanej w dniu 19 listopada 2003 r. nie okreslono powierzchni sprzedazy
projektowanego pawilonu.

Dwie decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu wydano na

podstawie niekompletnych wnioskéw, co stanowilo naruszenie art. 41 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, a w 2 przypadkach skontrolowane decyzje nie
zawieraly czgsci elementow wymaganych art. 42 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym.
W 12 postgpowaniach o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu (tj. 48
% skontrolowanych) dopuszczono si¢ naruszen przepisOow Kodeksu postgpowania
administracyjnego, przy czym wystapily one we wszystkich skontrolowanych
postgpowaniach administracyjnych w Krakowie. Naruszenia te polegaty m.in. na:

1) przewlektym prowadzeniu postgpowan, skutkujacym przekraczaniem 30-dniowego
terminu okre§lonego w art. 35 § 3 k.p.a.,

2) niezawiadamianiu stron o niezalatwieniu sprawy w terminie, do czego
zobowiazywat art. 36 § 11 2 k.p.a., wzglednie zawiadamianiu, ale bez okreslenia
nowego terminu zalatwienia sprawy,

3) wydaniu decyzji o pozostawieniu sprawy bez rozpatrzenia w zwiazku
z niekompletnoscia wniosku, co — wg orzecznictwa NSA — stanowilo razace
naruszenie prawa, bowiem /cyt./ pozostawienie sprawy bez rozpoznania /.../ nie
jest rozstrzygnieciem administracyjnym (aktem administracyjnym), gdyz jest
dokonaniem czynnosci nie wywotujqcej zZadnych skutkow. Oznacza natomiast
stwierdzenie przez organy administracji — w drodze odpowiedniej adnotacji, ze
podanie zawiera wade okreslonqg w art. 64 K.p.a. i Zze wskutek tego stato sie
bezskuteczne z mocy prawa (wyrok NSA z dnia 14 maja 1999 r., I SA 1381/98),

4) niekonsekwencji, polegajacej na prowadzeniu  postgpowania  pomimo
bezskutecznego uptywu terminu na usunigcie brakéw we wnioskach,

5) niezapewnienie czynnego udziatu niektérych stron w kazdym stadium
postgpowania,

6) braku oznaczenia organu wydajacego decyzjg, tj. pierwszego z elementow
formalnych decyzji wymaganych na podstawie art. 107 § 1 k.p.a.
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Przykltadowo:

o Zawiadomienie o wszczeciu w dniu 27 pazdziernika 1998 r. postepowania w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji pn. Inkubator Przedsiebiorczosci

w Krakowie wydane zostato w dniu 16 marca 1999 r., tj. po prawie 5 miesiqcach.

o Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla Centrum Handlowo-Ustugowego PLAZA
w Krakowie ustalone zostaly decyzjq z dnia 9 sierpnia 1999 r., w wyniku ponownego rozpatrzenia
wniosku inwestora, po uchyleniu przez Samorzqdowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie decyzji
z dnia 2 kwietnia 1999 r. Powodem uchylenia tej decyzji byto m.in. niezapewnienie czynnego

udziatu stron postepowania w kazdym stadium postepowania.

e We wniosku o wydanie decyzji ustalajqcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
Centrum Handlowo-Ustugowego TESCO przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie — pomimo
pieciokromego uzupetniania — wystepowaty braki, wyszczegolnione w 6 punktach przez Urzqd
Miasta Krakowa w zawiadomieniu przekazanym inwestorowi. Pomimo zapowiedzi, ze
nieuzupetnienie tych brakow w terminie 7 dni spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia,
postepowanie byto kontynuowane, pomimo uzupetniania wniosku jeszcze przeszto miesiqc od ww.

zawiadomienia.

e W dniu 9 lipca 2003 r. do Urzedu Miasta Oswiecimia wptynqt wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajqcej na przebudowie i zmianie
sposobu uzytkowania hali magazynowej oraz budynku socjalnego na pawilon handlowy,
spozywczo-przemystowy (inwestor: SEWERA POLSKA CHEMIA Ireneusz Wolak). Z uzupetnienia
wniosku z dnia 29 lipca 2003 r. wynikato, ze tqczna powierzchnia sprzedazy projektowanego
pawilonu handlowego oraz juz funkcjonujacych w tej lokalizacji sklepu i hurtowni wynosi¢ bedzie
2.878,9 m’. Poniewaz teren inwestycji nie byt objety zadnym planem zagospodarowania
przestrzennego (0golny plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Oswiecimia obowiqzywat
do dnia 31 grudnia 2003 r.), postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu dla tej inwestycji zostato — w oparciu o art. 45 ust. 1 ustawy
o0 zagospodarowaniu przestrzennym — zawieszone do czasu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jednakze dopiero w dniu 9 czerwca 2004 r., tj. po 338 dniach
od daty ztozenia wniosku o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

o W dniu 1 pazdziernika 2001 r. firma GORTEX Import Eksport Adama Gorskiego ztozyta

w Urzedzie Miejskim w Nowym Sqczu wniosek o wydanie decyzji ustalajqcej warunki zabudowy

i zagospodarowania terenu dla obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy 6.150 m’.
W odpowiedzi Urzaqd podjqt nastepujqce dziatania:

- pismem z dnia 31 grudnia 2001 r. powiadomit inwestora, zZe podjqt dziatania zwiqzane

z wykonaniem prognozy skutkow planowanej inwestycji dla rynku pracy, komunikacji,
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istmiejqcej sieci handlowej oraz zaspokojenia potrzeb i interesow konsumentow, wymaganej
na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (art. 31a) oraz zZe zostanie on
poinformowany o jej wykonaniu i zawartych w niej wnioskach,

- pismem z dnia 9 stycznia 2003 r. poinformowal inwestora, ze w czerwcu 2002 r. Zarzqd
Miasta otrzymat opracowanie pt. ,,Studium rozwoju wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych w  kontekscie planowanego rozwoju miasta” oraz podejmuje dziatania
zwiqzane 7 wykonaniem wymaganej prognozy,

- pismem z dnia 23 kwietnia 2003 r. — w zwiqzku z opracowywaniem prognozy — zwrocit sie
do inwestora o przekazanie danych o zaktadanym zatrudnieniu w planowanym obiekcie
(uzyskujqc stosownq informacje w dniu 14 maja 2003 r.).

Do zakonczenia kontroli, tj. do konca lipca 2004 r., Urzad Miejski w Nowym Sqczu nie wydat
decyzji ustalajqcej warunki zabudowy dla tej inwestycji, a takze nie zawiesil postepowania do
czasu sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stosownie do przepisu
art. 45 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (obowiqzujqcy w dacie ztoZenia wniosku
miejscowy plan ogolny zagospodarowania przestrzennego utracit waznos¢ — dla terenu
planowanej inwestycji — z koncem 2003 r.).

e Postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji ustalajqcej dla FRED SA warunki
zabudowy dla inwestycji ,,Centrum ustugowo-handlowe” o powierzchni zabudowy 8.700 m’ przy
al. Jana Pawta Il w Tarnowie, wszczete na podstawie wniosku inwestora z dnia 21 pazdziernika
2003 r., zostato zawieszone do dnia 21 pazdziernika 2004 r. postanowieniem 7 dnia 22 czerwca
2004 r., tj. po 245 dniach od ztozenia wniosku™. Uzasadnieniem zawieszenia postepowania byto
zawarcie w dniu 21 stycznia 2004 r. przez Gmine Miasta Tarnowa umowy na wykonanie
miejscowego planu zagospodarowania terenu dla obszaru m.in. obejmujqcego teren planowanej
inwestycji.

®  Postanowieniem Prezydenta Miasta Tarnowa z dnia 2 grudnia 2003 r. zawieszone zostato
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu dla budowy zespotu handlowo-ustugowo-rozrywkowego o powierzchni sprzedazowej 8.700
m’ — do czasu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Postanowienie
to wydane zostato po 764 dniach od ztozenia wniosku w tej sprawie przez firme FRAC SA w dniu
29 pazdziernika 2001 r.

¥ Postanowieniem z dnia 13 lutego 2004 r. (a wigc po 115 dniach od daty wniosku) postgpowanie to zostato
zawieszone ,,do czasu uchwalenia planu”, tj. w trybie art. 62 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jednakze zostalo ono uchylone postanowieniem Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Tarnowie z dnia 15 kwietnia 2004 r., w ktérym zarzucono niepowotanie przez organ I instancji przepisow,
z ktérych wynikataby konieczno$¢ zawieszenia postgpowania.
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4.2.2. Decyzje o pozwoleniu na budowe

Na 20 decyzji udzielajacych w kontrolowanym okresie pozwolen na budoweg
(rozbudowe) 16 wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, badaniem objgto 17,
z czego 9 wydanych w Krakowie (dla 6 obiektéw), 4 w Nowym Saczu (dla 3 obiektow)
oraz po 2 w Oswigcimiu i Tarnowie. Kontrola objeto réwniez jedno postgpowanie
administracyjne w  wyniku ktérego wydano decyzj¢ odmowna (Tarnéw).
Nieprawidtowosci — gtéwnie w zakresie stosowania procedury administracyjnej —
stwierdzono w przypadku 11 postgpowan (61,1 %), w 2 na 4 skontrolowane urzedy miast
(Krakoéw, Tarnéw).

W 3 przypadkach zatwierdzono projekty budowlane i wydano pozwolenia na
budowe dla duzych obiektéw handlowych, pomimo nie przedstawienia przez inwestora
wymaganych pozwolen, uzgodnien lub opinii. Stanowito to naruszenie art. 32 ust. 1 pkt 2
ustawy Prawo budowlane. Przyktadowo:

e Decyzjq Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 3 sierpnia 2000 r., udzielajacq pozwolenia na

budowe inwestycji PLAZA zobowiqzano inwestora do uzgodnienia budowlanych projektow
branzowych z odpowiednimi dysponentami mediow przed rozpoczeciem robot budowlanych mimo,
ze wydanie pozwolenia na budowe dopuszczalne byto po uprzednim uzyskaniu przez inwestora
uzgodnien, wymaganych przepisami szczegolnymi. Wymagane opinie i uzgodnienia — stosownie
do art. 33 ust. 2 pkt. 1 Prawa budowlanego — winny by¢ dotqczone do projektu budowlanego,
ktory zgodnie z art. 34 ust. 4 podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe.
Rowniez w decyzji z dnia 23 maja 2001 r., zmieniajqcej ww. pozwolenie na budowe w zakresie
zmiany lokalizacji wiqczenia drogi dojazdowej wewnetrznej do Al Pokoju, zobowiqzano
inwestora do uzgodnienia projektow budowlanych z odpowiednimi instytucjami przed
przystapieniem do robot budowlanych. Bylo to sprzeczne z art. 32 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego, dopuszczajacym wydanie pozwolenia na budowe po uprzednim uzyskaniu przez
inwestora uzgodnien, wymaganych przepisami szczegolnymi.

Dwie decyzje w sprawie pozwolen na budowe wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych wydane zostalty w Krakowie pomimo braku ocen ich oddzialywania na
srodowisko, chociaz taki obowiazek wynikat z przepisOw obwigzujacego Owczesnie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa. Dotyczy to
Centrum Handlowego M1 oraz Zespolu Handlowo-Biurowego INKUBATOR
PRZEDSIEBIORCZOSCL.

W jednym przypadku stwierdzono wydanie decyzji pozwolenia na budow¢ pomimo
braku waznej decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.
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e Decyzja udzielajqca pozwolenia na budowe centrum handlowego CARREFOUR w Krakowie przy
ul. Bienczyckiej poprzedzona zostata czterema wnioskami, z ktérych ostami — z marca 2000 r. —
zostat ztozony w okresie, w ktorym decyzje ustalajqce warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu dla tej inwestycji juz nie obowiqzywaty. Wprawdzie uwaga ta nie odnosi si¢ do trzech
wnioskow wczesniejszych, ale, jak wynika to z pisma inwestora do Urzedu z grudnia 1999 r.,
wnioskujqcego o przedtuzenie terminu waznosci decyzji WZiZT, /cyt./ ,,pismem znak AB.01.2-1V-
7351-03060-21/2172/99 7z dnia 29 listopada 1999 r. Dyrektor Wydziatu Architektury, Geodezji
i Budownictwa Urzedu Miasta Krakowa zawiadomit, iz z uwagi na niespelnienie warunku
przedtozenia petnego prawa do dysponowania terenem na cele budowlane podanie o wydanie
pozwolenia na budowe I etapu przedmiotowej inwestycji pozostawione zostato bez rozpatrzenia”.
Oznacza to, ze wniosek o udzielenie pozwolenia na budowe procedowano, pomimo ztozenia go
w sytuacji braku waznych decyzji WZiZT, czym naruszono wymog art. 33 ust. 2 pkt 3 Prawa
budowlanego.

W 10 skontrolowanych decyzjach (58,8 %) stwierdzono naruszenie przepisOw
procedury administracyjnej. W szczegdlnosci polegaty one na:

1) razacym przedtuzaniu postgpowan, co bylo m.in. efektem akceptowania wnioskéw
wadliwych 1 niekompletnych; od daty wplywu wnioskéw do wydania decyzji
mijato nawet do 16 miesigcy, tj. znacznie ponad terminy okreslone w art. 35 k.p.a.,

2) braku informacji dla inwestoréw o niemoznos$ci wydania decyzji w terminie oraz
wskazania nowych terminéw na ich zalatwienie,

3) kontynuowaniu postgpowan pomimo nieusunigcia w Wwyznaczonym terminie
(czesto dluzszym od ustawowych siedmiu dniu) brakéw w ztozonych wnioskach,
naruszajac przepis art. 64 § 2 k.p.a.

Przyktadowo:

e W postepowaniu prowadzonym w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe TESCO w Krakowie
przy ul. Kobierzynskiej, obok mato istotnych uchybien (w szczegdlnosci przywotanie w podstawie
wydania tej decyzji art. 31 Prawa budowlanego, nie odnoszqcego si¢ do pozwolen na budowe),
zwraca uwage fakt, Ze zawiadomienie o wszczeciu postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia
wg projektu zamiennego, a takze wydana w jego wyniku decyzja, zostaly przekazane jedynie
wnioskodawcy i inwestorowi — o postegpowaniu i decyzji nie zostali poinformowani wtasciciele
nieruchomosci sqsiednich, jak i organizacje spoteczne, bedqcy stronami postepowania w tej
sprawie.

e Do wniosku spotki ECHO INVESTMENT z dnia 26 listopada 1998 r. o wydanie pozwolenia na
budowe centrum handlowego przy. ul. Btonie w Tarnowie dotqczono ogolnikowo okreslone
., zatqcezniki formalno-prawne” bez podania ich nazwy. Na wniosku tym odrecznie zanotowano, ze
,dokumenty bedq uzupetnione”, co nastgpito dopiero po 155 dniach od daty jego ztozenia.
Oznaczato to naruszenie art. 64 § 2 k.p.a. stanowiqcego, Ze jezeli podanie nie czyni zados¢ innym
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wymaganiom ustalonym w przepisach prawa, nalezy wezwacé wnoszqcego podanie do usuniecia
brakow w terminie 7 dni 7 pouczeniem, ze nie usuniecie tych brakéw spowoduje pozostawienie
podania bez rozpoznania.

Zastrzezenia budzi tez rozstrzygnigcie, jakie zapadto w jednym skontrolowanym
postepowaniu, w wyniku ktérego wydano decyzj¢ odmawiajaca udzielenia pozwolenia na
budowe.

o W dniu 18 stycznia 1999 spotka OWINTAR ztozyta wniosek o wydanie pozwolenia na budowe
w Tarnowie centrum handlowego o powierzchni 21.500 m’, a w dniach 8 czerwca 2000 r. oraz 12
lutego 2001 r. wydane zostaty decyzje odmowne, uzasadniane brakiem uzgodnienia wiqczenia
zaprojektowanego uktadu komunikacyjnego centrum do ismiejqcych drog przez Tarnowski Zarzqd
Drog Miejskich, podczas gdy faktycznie takie uzgodnienie nastqpito juz w kwietniu 1999 r.
Wadliwosé postepowania w tej sprawie m.in. Prezydenta Miasta Tarnowa jako organu I instancji
Jjednoznacznie wykazat Naczelny Sqd Administracyjny Osrodek Zamiejscowy w Krakowie, ktory
wyrokiem z dnia 1 grudnia 2003 r.:

- uchylit decyzje Wojewody Matopolskiego z dnia 13 kwietnia 2001 r., utrzymujqcq w mocy
decyzje Prezydenta Miasta Tarnowa z dnia 12 lutego 2001 r., odmawiajacq spotce
OWINTAR zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe
centrum handlowego,

- uchylit ww. decyzje Prezydenta Miasta Tarnowa z dnia 12 lutego 2001 r.,

- uchylit postanowienie Prezydenta Miasta Tarnowa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. naktadajqce
na inwestora obowiqzek usuniecia nieprawidtowosci w dokumentacji poprzez jej
uzupetnienie o wydane w trybie art. 106 k.p.a. postanowienie Tarnowskiego Zarzqdu Drog
Miejskich, uzgadniajqce wltqczenie uktadu komunikacyjnego inwestycji do ulic miejskich,

- stwierdzit niewaznos¢ postanowienia Tarnowskiego Zarzqdu Drég Miejskich z dnia 19
wrzesnia 2000 r., odmawiajqcego inwestorowi witqczenia uktadu komunikacyjnego
inwestycji do ulic miejskich.

Podkresli¢ nalezy, ze juz w maju 1999 r. Biuro Obstugi Prawnej Urzedu Miasta Tarnowa
wydato opinig¢, wg ktoérej brak byto podstaw do odwlekania wydania decyzji pozwolenia
na budowe w przedmiotowej sprawie.

4.2.3. Decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie

Kontrola objg¢to 12 pozwolen na uzytkowanie wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych. Nieprawidlowosci stwierdzono w przypadku 4 decyzji (tj. 33 %
kontrolowanych, a polegaly one gtéwnie na nierzetelnie przeprowadzanych kontrolach
obiektéw, dopuszczaniu obiektéw do uzytkowania mimo niewykonania pelnego zakresu
rob6t lub nieuzyskania wymaganych uzgodnien. Na przykiad:
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Do wniosku spotki ECHO INVESTMENT z dnia 3 lipca 2000 r. o wydanie pozwolenia na
uzytkowanie centrum handlowego przy ul. Blonie w Tarnowie nie dotqczono podstawowej
dokumentacji okreslonej w art. 57 ust. 1 ustawy Prawo budowlane w obowiqzujqcej owczesnie
wersji, tj. dziennika budowy, oswiadczenia kierownika budowy o zgodnosci wykonania obiektu
budowlanego z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe, przepisami
i obowiqzujqcymi Polskimi Normami, a takze protokotow badan i sprawdzen oraz inwentaryzacji
geodezyjnej powykonawczej. Inwestor nie zostat wezwany pisemnie do uzupetnienia brakow, czym
naruszono przepis art. 64 § 2 kp.a., a brakujqce dokumenty zostaty dostarczone do Urzedu
w dniu wydania decyzji pozwolenia na uzytkowanie tej inwestycji. Watpliwosci budzita rowniez
rzetelnos¢  kontroli obiektu, przeprowadzonej jednoosobowo przez owczesnego Naczelnika
Wydziatu Urbanistyki, Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Tarnowa w dniu 10 lipca 2000
r., wg ktorej w trakcie kontroli w obiekcie i jego bezposrednim sqsiedztwie trwaty wytqcznie prace
porzadkowe oraz zwiqzane z urzqdzaniem terenow zielonych, skoro wg kontroli Panstwowej
Inspekcji Pracy, przeprowadzonej w tym samym dniu, w obiekcie nadal trwaty roboty budowlane.
Nieprawidtowe w tej sprawie byto rowniez wydanie dwoch pozwolen na uzytkowanie — dla spotki
ECHO INVESTMENT w odniesieniu do czesci obiektu przeznaczonego na hipermarket
HYPERNOVA oraz dla spétki NOMI w odniesieniu do czesci przeznaczonej na sklep NOMI —
poniewaz jedynym inwestorem byta pierwsza z wymienionych spotek, tylko ta spotka wystqpita do
Urzedu ze stosownym wnioskiem i tylko na niej ciqzyt obowiqzek uzyskania pozwolenia na

uzytkowanie catego obiektu.

Decyzjq 7 dnia 11 grudnia 2001 r. udzielone zostato pozwolenie na uzytkowanie czesci obiektow
budowlanych inwestycji PLAZA w Krakowie przy al. Pokoju — 7 wylqczeniem 156 pomieszczen
punktow sprzedazy detalicznej, ustugowych i matej gastronomii. Na podstawie 22 decyzji,
obejmujqcych tqcznie 26 pomieszczen, pozwolen na uzytkowanie udzielono ich dzierzawcom,
mimo, ze nie byli oni inwestorami, ani nie przeniesiono na nich w adekwatnej czesci praw
i obowiqzkéw z decyzji pozwolenia na budowe, naktadajqcej na inwestora obowiqzek uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, co byto istotnq nieprawidtowoscigq.

Zwrocic¢ przy tym nalezy uwage na brak stosownych pozwolen dla pozostatych pomieszczen przy
faktycznym ich uzytkowaniu — nie wydat ich rowniez Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Krakowie, jako organ wtasciwy w tych sprawach od dnia 11 lipca 2003 r.

Szczegolnie naganne byto tez nieegzekwowanie przez pracownikéow Urzedu Miasta Krakowa,
udzielajqcych tych pozwolen z upowaznienia Prezydenta, wymaganych zatqcznikow do wnioskow
0 udzielenie tych pozwolen, tj. oryginatéow dziennika budowy i oswiadczen kierownika budowy,
wymaganych na podstawie art. 55 ust. I ww. Prawa budowlanego. O niewtasciwym wykonywaniu
obowiqzkow przez ww. pracownikow Swiadczy takze fakt, ze w zadnym z protokotow ogledzin
przedmiotowych pomieszczen, dokonanych przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie,
nie udokumentowano sprawdzenia zgodnosci wykonania tych lokali 7 warunkami pozwolenia na
budowe, do czego zobowigzywat 6wczesnie obowiqzujqcy art. 59 ust. 1 Prawa budowlanego.
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®  QOgledziny obiektow inwestycji TESCO w Krakowie przy ul. Kobierzynskiej przed udzieleniem
pozwolen na ich uzytkowanie przeprowadzane byty w sposob pobiezny. Nie dokonywano bowiem
udokumentowanych sprawdzen na miejscu budowy zgodnosci wykonania obiektu z pozwoleniem
na budowe oraz z warunkami zabudowy i zagospodarowania terenu, wymaganych na podstawie
art. 59 ust. 1 Prawa budowlanego w jego owczesnie obowiqzujgcej wersji.

4.3. Zbywanie nieruchomosci pod budowe super- i hipermarketow

Dziatania Urzedéw kontrolowanych miast w zakresie sprzedazy oraz oddawania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, ktére nastgpnie przeznaczane byty pod budowe
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, przeprowadzane byly poprawnie pod
wzgledem formalnym, jednak w dwdéch kontrolowanych jednostkach (Krakéw, Tarnéw)
zwrécono uwage na duze réznice pomiedzy cenami uzyskiwanymi przez samorzady
(w formie pierwszej optaty rocznej), a cenami osiaganymi na rynku - czy to
w transakcjach dotyczacych nieruchomosci podobnych, czy tez sprzedanych pierwotnie
przez samorzad, a nastgpnie bedacych przedmiotem wtérnego obrotu.
Nawet w przypadkach, gdy omawiane transakcje przeprowadzane byty bez posrednikow,
samorzady uzyskiwaly kwoty znacznie nizsze, niz uzyskiwane przez prywatnych
wilascicieli sprzedajacych dziatki sasiednie.
Wartosci z wycen dokonywanych przez rzeczoznawcow majatkowych przyjmowane byty
przez Gminy jako jedyny wyznacznik cen wywotawczych w postgpowaniach
przetargowych , podczas gdy przepis art. 67 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) stanowi, Ze ceng
wywolawcza w pierwszym przetargu ustala si¢ w wysoko$ci nie nizszej niz wartos¢
nieruchomosci.
W toku kontroli NIK przedstawiciele samorzadoéw zglaszali watpliwosci dotyczace
przestanek okreslenia ceny wywolawczej nieruchomos$ci na poziomie wyzszym od
wartosci szacunkowej, ktére powinna uwzgledni¢ gmina. Pomimo, ze w obowiazujacym
stanie prawnym brak jest wskazania takich przestanek, to biorac pod uwage fakt, ze
gmina z urz¢du posiada informacje dotyczace wszystkich transakcji na rynku, racjonalna
bytaby analiza cen poréwnywalnych nieruchomosci przed przystapieniem do
postgpowania przetargowego. Brak jest jednak podstaw do nakazania gminie podjecia
takich dzialan pomimo, ze w doktrynie przewaza poglad, iz gmina sprzedajac
nieruchomo$ci  wystgpuje w  obrocie prawnym jako podmiot stosunkow
cywilnoprawnych, a jej dziatanie winno by¢ dzialaniem ,,dobrego gospodarza”.
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4.4.

Egzekwowanie od wlascicieli duzych obiekt6w handlowych zobowigzan z tytulu
podatku od nieruchomosci oraz innych zobowigzan podjetych wobec gmin
w zwiazku z budowa tych obiektow

W trzech spos$réd czterech kontrolowanych gmin nie stwierdzono nieprawidlowosci

w zakresie egzekwowania zobowiazan podatkowych od wiascicieli duzych obiektow
handlowych, nieprawidlowosci stwierdzono jednak w Urzedzie Miasta Krakowa.

Nie w petni skutecznie egzekwowane byty zobowiqzania podatkowe z tytutu podatku od
nieruchomosci podmiotow prowadzqcych lub budujqcych sklepy wielkopowierzchniowe. Sposrod
23 podmiotow zobowiqzanych, 4 nie wptacato tego podatku w ogdole lub wptacato go w niepetnej
wysokosci. Do czasu rozpoczecia kontroli NIK Urzqd Miasta wyegzekwowat zalegle podatki od
Jjednego z podmiotow (Krakow Plaza Sp. 7 0.0.) w petnej wysokosci. W stosunku do innej spotki
(Super Krak SA), ktora nie zaptacita podatkow za lata 2000 i 2001 w tqcznej wysokosci 2.837 tys.
zt, a odsetki wg stanu na dzien 23 wrzesnia 2004 r. wyniosty 2.500 tys. zt, toczylo sie
postepowanie odwotawcze. Wobec kolejnej zamierzajqcej budowacé hipermarket (Center Ivaco
Cracovia Sp. 7 0.0.) Urzqd podjat nieskuteczne dziatania zmierzajqce do windykacji naliczonych
podatkow w wysokosci 18,7 tys. zt.

Opieszate i nieskuteczne byty, prowadzone do czasu rozpoczecia kontroli NIK, dziatania zwiqzane
z ustaleniem i windykacjq naleznych podatkow od GTC Galeria Kazimierz Sp. z o.0. Od kwietmia
2003 r., tj. od czasu nabycia nieruchomosci z przeznaczeniem pod planowanq lokalizacje galerii
handlowej, Spotka nie ptlacita czesci podatku — od wartosci budowli znajdujacych sie na tej
nieruchomosci, natomiast skuteczna kontrola podatnika, pozwalajqca na ustalenie prawidtowej
wartosci catej nieruchomosci, przeprowadzona zostata dopiero po ztozeniu kontrolerom NIK
wyjasnien w tej sprawie przez zastepce Dyrektora Wydziatu Finansowego Urzedu. W wyniku tej
kontroli zobowiqzany uregulowat zalegty podatek w wysokosci 65.744 zt.

Do czasu zakonczenia kontroli NIK nie zostata uregulowana sprawa ksiegowania przypisow
podatku od nieruchomosci w przypadkach, gdy weryfikacja prawidtowosci deklaracji podatkowej
w zakresie wysokosci podatku nie zostata zakonczona w roku budzetowym. Uwaga ta dotyczy
rowniez ,, Instrukcji zasad ewidencji i poboru podatkéw, optat i naleznosci cywilnoprawnych
w Wydziale Finansowym”, wprowadzonej zarzqdzeniem Prezydenta Miasta Krakowa nr 857/2004
z dnia 26 maja 2004 r.

Stosowana praktyka oraz algorytmy w komputerowym programie ksiegowym skutkowaty
zaksiegowaniem zaptaty podatku od nieruchomosci wniesionego w zanizonej wysokosci przez
GTC Galeria Kazimierz — jako nadptaty, tj. niezgodnie z przepisem art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (j.t. Dz. U z 2002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.), zobowiqzujqcym

do ujmowania zdarzen w ksiegach rachunkowych zgodnie z ich tresciq ekonomiczng.
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Zastrzezenia budzi takze brak w przyjetych zasadach rachunkowosci opisu algorytmow
i parametrow programow oraz okreslenia wersji oprogramowania i daty rozpoczecia jego
eksploatacji, wymaganych na podstawie art. 10 pkt 3 lit. ¢ ustawy o rachunkowosci, a takze
niescistosci w opisie stosowanych programow.

Ponadto podczas kontroli w Urzedzie Miasta Tarnowa stwierdzono przypadki
oddania nieruchomo$ci gminnych w uzytkowanie wieczyste wskazujace na
niewystarczajaca troske o zabezpieczenie interesOw gminy, przejawiajaca si¢ w braku
egzekwowania od uzytkownikéw wieczystych warunkéw ustalonych w umowach oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz akceptacji zabudowy gruntéw niezgodnej
z przeznaczeniem okreslonym w ww. umowach.

o W dniu 29 listopada 1999 r. Miasto Tarnow oddato w uzytkowanie wieczyste firmie I... Sp. z o.o.
z siedzibq w Krakowie niezabudowane dziatki /cyt./: celem realizacji osiedla mieszkaniowego
wraz z infrastrukturq, w terminie 4 lat od daty zawarcia umowy, tj. do 29 listopada 2003 r.
W dniu 22 grudnia 2000 r. Spotka I.. odsprzedata przedmiotowe prawo uzytkowania wieczystego
Spotce G...s Sp. z 0.0. z siedzibq w Krakowie.

Cel zawarcia umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste nie zostat zrealizowany, we
wrzesniu 2001 r. Spotka G... wystgpita do Prezydenta Miasta Tarnowa o zmiane miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego tego terenu, umozliwiajqcego lokalizacje obiektu
handlowego o powierzchni sprzedazy przekraczajqcej 2.000 m’, a w czerwcu 2003 r. Rada
Miejska w Tarnowie podjeta uchwate o przystgpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla tej lokalizacji.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli przedstawiony stan rzeczy w petni uzasadniatby rozwiqzanie
przez Miasto Tarnow — w trybie art. 240 k.c. — umowy oddania przedmiotowej nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste.

4.5. Inne nieprawidlowosci

Stosownie do przepisow art. 11 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych wydanie decyzji pozwolenia na budowe wymaga uprzedniego wydania decyzji
zezwalajacej na wylaczenie z produkcji uzytkéw rolnych wytworzonych z gleb
pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas I, II, III, Ila, IIIb, oraz
uzytkéw rolnych klas 1V, IVa, IVb, V 1 VI wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego. Gleby pochodzenia mineralnego klasy IV 1 nizszych nie wymagaja
zezwolenia na ich wylaczenie z produkc;ji.
W jednym z kontrolowanych samorzadéw (Krakéw) stwierdzono przypadki wydawania
decyzji zezwalajacych na zmiang¢ uzytkowania gruntu stanowiacego uzytki rolne (terenéw
przysztej lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych) — w odniesieniu do
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uzytkéw wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego klasy IV i nizszych — bez
podstawy prawnej. W przedmiotowych decyzjach powotywano si¢ na ww. art. 11 ust. 1
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i1 lesnych, ktéry stanowi o wydawaniu decyzji
zezwalajacych na wylaczenie z produkcji rolnej uzytkéw rolnych, a nie o zgodzie na
zmiang uzytkowania. Te wadliwe decyzje stanowily podstawe do wprowadzenia zmian
w ewidencji gruntow, a w konsekwencji — do naliczania witascicielom tych gruntéw
podatku od nieruchomosci, zamiast podatku rolnego.

®  Decyzjq z dnia 19 stycznia 2001 r. wnioskodawcy (Krakow Plaza Sp. 7 0.0.) zezwolono na zmiane
uzytkowania gruntu stanowiqcego uzytki rolne o powierzchni 976 m’ w klasie bonitacyjnej R IVa.

e  Decyzjq z dnia 19 lutego 2002 r wnioskodawcy (osobie fizycznej) zezwolono na zmiane
uzytkowania gruntu stanowiqcego uzytki rolne o powierzchni 1.981 m’ w klasie bonitacyjnej R
IVa.

Stosowana w Urzedzie Miasta Krakowa praktyke tlumaczono niespdjnoscia
przepiséw ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych z przepisami odnoszacymi si¢ do
ewidencji gruntéw i budynkéw, a w trakcie kontroli NIK zaprzestano wydawania decyzji
zezwalajacych na zmiang uzytkowania gruntow.

4.6. Wystepowanie obszarow zjawisk korupcjogennych w zakresie objetym kontrola

Szereg ustalen w zakresie prowadzenia postgpowan administracyjnych w urzedach
wzbudzit watpliwosci co do przejrzystosci i bezstronnosci dziatania urzednikéw. Wsréd
czynnikOw ocenionych w wyniku kontroli jako potencjalnie korupcjogenne nalezy
wymienic:

1) niejednoznacznie sformulowane przepisy prawa (vide: ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717

zZe zm.);

2) istotne dysproporcje co do czasu prowadzenia postgpowan w poszczegdlnych
przypadkach;

3) razace zaniedbania w zakresie prowadzenia 1 gromadzenia dokumentacji
postgpowan.

e Przyjete w Urzedzie Miasta Krakowa stanowisko, stosownie do ktorego lokalizacja
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego obecnie nie wymaga sporzqdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, odbiega zaréwno od wyktadni Ministra Infrastruktury,
jak i autoréow szeregu opracowan dotyczqcych ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W praktyce oznacza to — w sytuacji, gdy obowiqzujqce miejscowe plany obejmujq
jedynie ok. 3 % powierzchni Miasta, a jednoczesnie przedmiotem zZadnego 7z nich nie byta

potencjalna lokalizacja duzych sklepow — ze jedynym instrumentem, jakim dysponuje Urzqd
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w sytuacji niepozqdanych z punktu widzenia interesow Miasta lokalizacji super- i hipermarketow,
jest tzw. zasada ,,dobrego sqsiedztwa”, zdefiniowana w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W ocenie NIK uniemozliwia to skuteczne ksztattowanie
polityki przestrzennej Miasta w omawianym zakresie, a jednoczesnie stwarza zbyt szeroki
margines dla rozstrzygnie¢ o charakterze uznaniowym przy wydawaniu decyzji lokalizacyjnych,
co znaczqco zwieksza ryzyko zachowan o charakterze korupcyjnym.

o W Urzedzie Miasta Krakowa, na etapie udzielania pozwolen na budowe dla inwestycji ,,M1”
i ,,Inkubator Przedsiebiorczosci” — podobnie jak w przypadku postepowan w sprawie WZiZT —
nie sporzqdzono oceny ich oddziatywania na Srodowisko, pomimo takiego obowiqzku
wynikajqcego z przepisow MPOZP.

W tym kontekscie nalezy réwniez wskaza¢ na calkowicie bezzasadne stanowisko

Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Krakowa
z lipca 2003 r., w mysl ktérego przedsigwzigcie dotyczace zmiany decyzji pozwolenia na
budowe i zatwierdzenia projektu zamiennego nie kwalifikuje si¢ do prowadzenia
postgpowania w sprawie ocen oddziatywania na srodowisko, poniewaz decyzja o zmianie
pozwolenia na budowe nie jest wymieniona w art. 46 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. Nr 62 poz. 627 ze zm.).
W ocenie NIK taka interpretacja umozliwialaby manipulowanie zakresem planowanej
inwestycji w celu uniknigcia obowiazku sporzadzenia oceny oddzialywania na
srodowisko (poprzez uzyskanie pozwolenia na budowg dla inwestycji, ktéra nie wymaga
sporzadzenia takiego opracowania, a nastgpnie wystapienie z wnioskiem o zmiang¢ tego
pozwolenia).

e W Urzedzie Miasta Krakowa razqco przedtuzano procedowanie spraw, co bylo efektem
akceptowania wnioskéw  wadliwych i niekompletnych (,,TESCO”, ,MI1”, , PLAZA”,
,CARREFOUR”, , INKUBATOR PRZEDSIEBIORCZOSCI”); od daty wptywu wnioskéw do
wydania decyzji mijato od 4 do 16 miesiecy, tj. znacznie ponad terminy okreslone w art. 35 k.p.a.,

®  Na uwage zastuguje niespotykana szybkos¢ postepowaniu prowadzonego w sprawie udzielenia
pozwolenia na budowe Centrum Handlowego ,,TESCO” w Krakowie przy ul. Kobierzynskiej
(opisany na str. 29 nin. informacji) — wniosek o zmiane decyzji wpltynqt do Urzedu w tym samym
dniu, tj. 25 maja 2000 r., w ktorym Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie
zazqdat przekazania kompletu akt pozwolenia na budowe tej inwestycji w zwiqzku z prowadzong
kontrolq, a zawiadomienie o wszczeciu postgpowania, i sama decyzja zmieniajqca (Nr 868/00),
wydane zostaty w dniu nastepnym — 26 maja 2000 r.

NIK ocenita krytycznie wieloletnie tolerowanie w Urzedzie Miasta Krakowa
nieprzestrzegania  przepisOw w  zakresie = dokumentowania  postgpowan

36



poprzedzajacych wydawanie decyzji administracyjnych, dotyczacych zaréwno
ustalenia warunkéw zabudowy i1 zagospodarowania terendw tych inwestycji, jak
ipozwolen na budoweg oraz pozwolen na uzytkowanie. Dokumenty w aktach
kontrolowanych inwestycji nie byty bowiem gromadzone, a nastgpnie archiwizowane,
w sposob pozwalajacy na zachowanie ich w kompletnosci, stwierdzono w nich istotne
braki, a w skrajnych przypadkach w ogéle nie przedlozono kontrolerom akt
wybranych postgpowan.

e Akta poszczegdlnych spraw nie byly uporzqdkowane w sposob, o jakim mowa w art. 36 ust. 1
instrukcji  kancelaryjnej dla organow gmin i zwiqzkéw miedzygminnych, wprowadzonej
rozporzqdzeniem Prezesa Rady Ministrow z dnia 22 grudnia 1999 r. w sprawie instrukcji
kancelaryjnej dla organéw gmin i zwiqzkow miedzygminnych (Dz. U. Nr 112, poz. 1319 ze zm.),
tzn. pisma w obrebie sprawy byty utozone w kolejnosci przypadkowej (niechronologicznie), nie
wytqczono tez z nich zbednych egzemplarzy pism (np. w jednej z teczek dot. pozwolenia na
budowe Centrum Handlowo-Ustugowego PLAZA Krakow znajdowato sie 17 egzemplarzy (tqcznie
47 stron) tej samej decyzji.

Zadna 7 teczek przedtozonych do kontroli nie bylta tez oznaczona symbolami kategorii archiwalnej
oraz nie byla opisana w sposéb wymagany na podstawie zatqcznika nr 8 do ww. instrukcji
kancelaryjne;j.
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5. Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli

W trzech spos$réd czterech kontrolowanych jednostek protokoty kontroli podpisano
bez zastrzezen, w jednostkach tych, rOéwniez bez zastrzezeh przyj¢to wystapienie
pokontrolne i zawarte w nich wnioski.

Do protokotu kontroli Urzedu Miasta Krakowa zastrzezenia wniost Prezydent Miasta.
Zostaly one czgsciowo uwzglednione przez kontrolujacych, a Prezydent Miasta Krakowa
nie skorzystat z prawa wniesienia zastrzezen do Dyrektora Delegatury NIK w Krakowie.

Whioski sformutowane w wystapieniach NIK do wtadz trzech skontrolowanych gmin
(Krakéw, Tarnéw, Nowy Sacz) dotyczyly w szczeg6lnosci:

1) Aktualizacji  studium  uwarunkowan 1  kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego, zmierzajacej do precyzyjnego okreslenia obszaréw, w ktérych
dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
przekraczajacej 2.000 m’.

2) Weryfikacji wnioskow o wydanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
dla obiektéw handlowych, wnioskéw o wydanie decyzji WZiZT oraz pozwolen na
budowe w zakresie zgodnosci z obowigzujacymi unormowaniami oraz ich
terminowego zatatwiania.

3) Wyegzekwowania od nabywcéw prawa wieczystego uzytkowania gruntéw ich
zobowiazan wynikajacych z uméw zawartych z Gmina.

4) Analizy zawartych uméw o oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste pod katem
mozliwosci 1 zasadnosci ich rozwiazania, z uwzglednieniem interesu finansowego
Gminy.

5) Rozwazenia mozliwosci korygowania cen wywotawczych nieruchomosci
sprzedawanych 1 oddawanych w uzytkowanie wieczyste w sytuacjach, gdy
informacje naptywajace do Urzedu z rynku nieruchomosci uzasadnialyby ich
podwyzszenie w stosunku do wartosci wynikajacej z wyceny.

6) Jednoznacznego okreslenia zasad ksiggowania przypisow podatku od
nieruchomosci, umozliwiajacych wykazanie w ewidencji ksiggowej rzeczywistego
stanu realizacji zobowiazan podatkowych, a jednocze$nie pozwalajacych na ich
biezaca kontrole 1 weryfikacjeg.

7) Uporzadkowania 1 przekazania do archiwum zakltadowego, zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, akt wydanych decyzji dotyczacych ustalenia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze pozwolen na budoweg
i pozwolen na uzytkowanie obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2.000 m’.

W dniu 18 maja 2005 r. Prezydent Miasta Krakowa wnidst zastrzezenia odnos$nie do

dwoch ocen 1 jednego z wnioskéw zawartych w wystapieniu pokontrolnym.
W zastrzezeniach tych kwestionowano oceny odnoszace si¢ do studium uwarunkowan

38



i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa (brak zapisow
odnoszacych si¢ do zasad lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych,
zaniechanie prac w zakresie aktualizacji studium) oraz bgdacy ich konsekwencja wniosek,
dotyczacy uzupelnienia studium o ustalenia w zakresie lokalizacji duzych sklepow.
Uchwata Komisji Odwolawczej, zatwierdzona przez Wiceprezesa NIK postanowieniem
z dnia 3 czerwca 2005 r., powyzsze zastrzezenia zostaly odrzucone w catosci.

W odpowiedzi na wystapienia pokontrolne Prezydenci Krakowa, Tarnowa
i Nowego Sacza poinformowali o sposobie realizacji wnioskéw pokontrolnych,
wykorzystaniu ocen i uwag.

W Urzgdach Miasta Krakowa 1 Nowego Sacza podjgto dziatania majace na celu
aktualizacje dokumentéw pn. ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego” pod katem m.in. uzupelnienia ich o ustalenia dotyczace zasad lokalizacji
Wizelkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000
m”.

W Tarnowie podjeto m.in. dziatania majace na celu popraweg jakoSci pracy
Wydzialu Urbanistyki, Architektury i Budownictwa (poprawa terminowosci, szkolenia
pracownikéw z zakresu kpa).

Prezydent Miasta Krakowa poinformowal o postgpach prac porzadkowych
w zakresie dokumentacji przechowywanej w Urzedzie i podlegajacej obowiazkowi
archiwizacji, atakze stosownych zmianach w programie komputerowym stuzacym do
obstugi ewidencji ksiggowej. Ponadto realizujac wniosek NIK dotyczacy rozwazenia
mozliwosci  korygowania cen wywolawczych nieruchomos$ci  sprzedawanych
i oddawanych w uzytkowanie wieczyste w sytuacjach, gdy informacje naptywajace do
Urzedu z rynku nieruchomosci uzasadnialyby ich podwyzszenie w stosunku do wartosci
wynikajacej z wyceny, w Urzedzie Miasta Krakowa przyjeto zasadg iz kazdorazowo
przed przeznaczeniem nieruchomos$ci do zbycia w drodze przetargu i ustaleniem ceny
wywolawczej przeprowadzana bedzie analiza cen nieruchomos$ci potozonych w rejonie
zbywanej nieruchomosci. W zaleznosci od wynikow tej analizy cena wywotawcza bedzie
rowna cenie wynikajacej z oszacowania przez bieglego rzeczoznawce lub od niej wyzsza.

Dyrektor Delegatury NIK w Krakowie

Jan Dziadon

Krakéw, dnia lipca 2005 .
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Zatacznik Nr 1
Wykaz skontrolowanych podmiotow

1) Urzad Miasta Krakowa,

2) Urzad Miasta O$§wigcimia,
3) Urzad Miasta Nowego Sacza
4) Urzad Miasta Tarnowa.
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Zatacznik Nr 2

Lista os6b piastujacych kierownicze stanowiska, odpowiedzialnych za kontrolowana

dzialalnos¢

1. Urzad Miasta Krakowa

2. Urzad Miasta Nowego Sacza

3. Urzad Miasta Oswigcimia

4. Urzad Miasta Tarnowa

Prezydent Miasta Andrzej Gotas (do
listopada 2002 r.)

Prezydent Miasta Jacek Majchrowski (od
listopada 2002 r.)

Prezydent Miasta Andrzej Czerwinski
(do listopada 2001 r.),

Prezydent Miasta Ludomir Krawinski
(od listopada 2001 r. do listopada 2002
r.),

Prezydent Miasta J6zef Wiktor (od
listopada 2002 r.)

Prezydent Miasta Jozef Krawczyk (do
listopada 2002 r.)

Prezydent Miasta Janusz Marszatek (od
listopada 2002 r.)

Prezydent Miasta J6zef Rojek (do
listopada 2002 r.)

Prezydent Miasta Mieczystaw Bief (od
listopada 2002 r.)
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Zatacznik Nr 3

Wykaz organéw i jednostek, ktorym przekazano informacj¢ o wynikach kontroli

1.
2
3
4.
5
6
7

Prezydent Miasta Krakowa

. Prezydent Miasta Nowego Sacza

. Prezydent Miasta O$wigcimia

Prezydent Miasta Tarnowa

. Sejmik Wojewddztwa Malopolskiego
. Wojewoda Malopolski

. Regionalna Izba Obrachunkowa w Krakowie
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Zatacznik Nr 4

Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnos$ci

1.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.) — utrata mocy z dniem 11 lipca 2003 r.,
z wyjatkiem art. 31a, obowiazujacego do 31 grudnia 2003 r.

Ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 124).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) — wejscie w zycie z dniem 11 lipca 2003 r.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz.
2016 ze zm.).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tj. Dz. U.
z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.).

Ustawa z dnia 31 stycznia 1980 r. o ochronie i ksztaltowaniu srodowiska (t.j. Dz.
U.z 1994 r. Nr 49, poz. 196 ze zm.) — utrata mocy z dniem 1 pazdziernika 2001 r.
Ustawa z dnia 9 listopada 2000 r. o dostgpie do informacji o srodowisku i jego
ochronie oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. Nr 109, poz. 1157,
ze zm.) — obowiazywata w okresie 1 stycznia — 30 wrzesnia 2001 r.

Ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy — Prawo ochrony
srodowiska, ustawy o odpadach oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 100,
poz. 1085 ze zm.).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627
ze zm.) — wejscie w zycie z dniem 1 pazdziernika 2001 r.

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U.
72004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 ze zm.).

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U.
722002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. Nr 137, poz. 926
ze zm.).

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.].
Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.).

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 22 grudnia 1999 r. w sprawie
instrukcji kancelaryjnej dla organéw gmin i zwiazkéw migdzygminnych (Dz. U. Nr
112, poz. 1319 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454).
Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 22 kwietnia 2004 r. w sprawie ewidencji
podatkowej nieruchomosci (Dz. U. Nr 107, poz. 1138) — wejscie w zycie z dniem 1
stycznia 2005 r.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa
zdnia 14 lipca 1998 r. w sprawie okreslenia rodzajow inwestycji szczegdlnie
szkodliwych dla srodowiska i1 zdrowia ludzi albo mogacych pogorszy¢ stan
srodowiska oraz wymagan, jakim powinny odpowiada¢ oceny oddzialywania na
srodowisko tych inwestycji (Dz. U. Nr 93, poz. 589 ze zm.) — utrata mocy z dniem 13
listopada 2002 .

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24 wrzesnia 2002 r. w sprawie okreslenie
rodzajow przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko oraz
szczegblowych kryteriow zwiazanych z kwalifikowaniem przedsigwzig¢ do
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko (Dz. U. Nr 179, poz. 1490) —
wejscie w zycie z dniem 13 listopada 2002 r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 13 grudnia 2001 r. w sprawie
dokumentéw stosowanych w pracach planistycznych oraz wymaganych przy
ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu (Dz. U. z 2002 r. Nr 1, poz.
12 ze zm.) — wejsScie w zycie z dniem 23 stycznia 2002 r., utrata mocy (uchylenie
posrednie) z dniem 11 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587) — wejscie w zycie z dniem 27 wrzesnia 2003 r.
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589 —
wejscie w zycie z dniem 27 wrzesnia 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 listopada 2002 r. w sprawie
szczegblowych warunkow, jakim powinna odpowiada¢ prognoza oddzialywania na
srodowisko  dotyczaca projektow miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 197, poz. 1667) — wejscie w zycie z dniem 12 grudnia 2002
r.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z dnia 20 lipca 1998 r.
w sprawie okreSlenia wzoréw wniosku o pozwolenie na budowe 1 decyzji
o pozwoleniu na budowe (Dz. U. Nr 98, poz. 625) — uchylenie z dniem 11 lipca 2003
r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie Wzorow:
wniosku o pozwolenie na budoweg, oswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe
(Dz. U. Nr 120, poz. 1127) — wejscie w zycie z dniem 11 lipca 2003 r.

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 3 listopada
1998 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. Nr
140, poz. 906) — obowigzywato w okresie 21 lutego 1999 r. — 11 lipca 2003 .
Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia
1994 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 140 ze zm.) — utrata mocy z dniem 16
grudnia 2002 r.
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28.

29.

30.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. Nr 75, poz. 690 ze zm.) — wejscie w zycie z dniem 16 grudnia 2002 r.
Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 25 maja 1999 r. w sprawie zasad
rachunkowosci i planu kont dla prowadzenia ewidencji podatkéw i optat dla
organéw podatkowych jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. Nr 50, poz.
511) — wejscie w zycie z dniem 2 czerwca 1999 r. (z moca wsteczng od dnia 1
stycznia 1999 r.).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia
szczegblowych zasad 1 trybu przeprowadzenia przetargdw na zbycie
nieruchomosci stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub wiasno$¢ gminy (Dz.
U.Nr 9, poz. 30 ze zm.).
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