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|. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatowe w Mragowie, ul. Krolewiecka 60A, 10-700 Mragowo
(»Starostwo”).

Barbara Kuzmicka-Rogala, Starosta Mragowski', od 21 listopada 2018 r.

1. Przestrzeganie obowigzujacych wymogdw w zakresie przyjmowania zgtoszen
oraz wydawania pozwolen budowlanych.

2. Wspotdziatanie z innymi organami przy realizacji zadan zwigzanych
z przestrzeganiem prawa budowlanego.

Lata 2020-2022 z uwzglednieniem okreséw wczesniejszych i pozniejszych, jezeli
miato to wptyw na realizowane zadania.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

Adam Raczkiewicz, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/34/2023 z 9 lutego 2023 .
(akta kontroli str. 1-3)

Il. Ocena og6ina3 kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2020-2022 Starosta prawidtowo prowadzit sprawy zwigzane z otrzymanymi
zgtoszeniami budowy lub robot budowlanych na nieruchomos$ciach przylegtych do
$rodladowych wod pltynacych. Wiasciwie wywigzat sie takze z obowigzku
zamieszczania w rejestrze wnioskow i decyzji o pozwolenie na budowe oraz
W rejestrze zgloszen danych wymaganych odpowiednio art. 82b ust. 3a
i art. 82b ust. 4a Prawa budowlanego?*. Rzetelnie realizowano réwniez zadania
w zakresie publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej® zgtoszen budowy, o kt6rych
mowa w art. 30a Prawa budowlanego.

Na ogdt prawidtowo prowadzono postepowania w sprawach dotyczacych wydania
pozwolenia na budowe obiektéw budowlanych na ww. nieruchomosciach.
Stwierdzone w tym zakresie nieprawidtowo$ci dotyczyty dwéch przypadkdw®
zaniechania wydania przez organ administracji architektoniczno-budowlanej
postanowienia nakfadajgcego na strone obowigzek usunigcia w wyznaczonym
terminie ujawnionych przez ten organ nieprawidtowosci, co bylo wymagane
art. 35 ust. 3 ustawy Prawo budowlane. Ponadto, w czterech decyzjach
odmawiajacych zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na
budowe’, w podstawie prawnej ich wydania wskazano niewtasciwy przepis. W jedne;

' Dalej zwany: Starosta, organem administracji architektoniczno-budowlanej lub organem.

2Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

4 Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682, ze zm.), dalej: Prawo budowlane.

5Dalej: BIP.

6 40% zbadanych spraw, w ktérych wydano decyzje o odmowie wydania pozwolenia na budowe.

7 80% zbadanych spraw, w ktérych wydano decyzje o odmowie wydania pozwolenia na budowe.
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Opis stanu
faktycznego

sprawie8 nierzetelnie wywigzano sie natomiast z okreslonego art. 35 ust. 1 pkt 3a
litb Prawa budowlanego obowigzku sprawdzenia dofgczenia do projektu
budowlanego o$wiadczenia projektanta o braku mozliwosci podigczenia
projektowanego obiektu budowlanego do istniejacej sieci cieptownicze;.

Kontrola wykazata takze trzy przypadki® niewywigzania sie z okre$lonego
w art. 38 ust. 1 Prawa budowlanego obowigzku przekazania wtasciwym organom kopii
dwoch zgtoszen budowy wraz z adnotacjg o niewniesieniu sprzeciwu oraz jednej
decyzji o pozwoleniu na budowe.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'? kontrolowanej dziatalnosci

1. Przestrzeganie obowigzujacych zasad w zakresie
przyjmowania zgtoszen oraz wydawania pozwolen
budowlanych

1.1 W okresie objetym kontrola, na podstawie obowigzujgcego Regulaminu
organizacyjnego  Starostwa'!,  Wydziatowi  Architektoniczno-Budowlanemu
(dalej: Wydziat A-B) powierzono m.in. zadania w zakresie:

— wydawania i odmowy wydania decyzji 0 pozwoleniu na budowe,

— wydawania decyzji 0 zmianie, uchyleniu i wygasnieciu pozwolenia na budowe,
— wydawania pozwolen na zmiane sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych,
— przyjmowania zgtoszen o budowie i zamiarze wykonywania rob6t budowlanych,

— zgtaszania sprzeciwu w sprawie budowy oraz wykonywania robét budowlanych
na podstawie zgtoszenia i naktadania obowigzku uzyskania pozwolenia na
budowe,

— prowadzenia rejestrow: pozwolen na budowe, zgtoszen, zaswiadczen.

W latach 2020-2022 w Wydziale A-B byto zatrudnionych ogdtem szeSciu
pracownikdw, w tym pieciu przez caty ten okres, oraz jeden do lipca 2022 r. Dwoch
z nich posiadato wyksztatcenie wyzsze budowlane i tytut inzyniera budownictwa,
trzech wyksztalcenie wyzsze w innych dyscyplinach zawodowych'2. Jeden pracownik
posiadat wyksztatcenie $rednie ekonomiczne, przy czym podwyzszat kwalifikacje
w ramach podjetych studiéw.' Pracownicy Wydziatu A-B podpisujacy decyzje
w ramach prowadzonych postepowan posiadali stosowne upowaznienia Starosty.
W ww. okresie wszyscy pracownicy uczestniczyli w szkoleniu on-line ,Prawo
budowlane w 2022 r.”5, a jeden z nich takze w warsztatach szkoleniowych dla
wydziatéw architektoniczno-budowlanych. 6

(akta kontroli str. 4-47)
1.2 W latach 2020-2022 Starosta (jako organ) wydat tacznie:

810% zbadanych spraw zakorczonych wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

923% zbadanych spraw.

10 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

" Regulamin organizacyjny Starostwa Powiatowego w Mragowie wprowadzony uchwatami Zarzadu Powiatu

w Mragowie: Nr 5/43/2018 z 18 grudnia 2018 r. oraz Nr 151/1010/2021 z 25 czerwca 2021 r.

12 {j. odpowiednio: licencjat z ekonomii (1 pracownik), licencjat w zakresie stosunkoéw miedzynarodowych (1),

a takze magisterskie z zakresu informatyki i ekonometrii (1).

13 Tj. na kierunkach: budownictwo oraz administracja.

14 Upowaznienia do wydawania decyzji w imieniu Starosty Mragowskiego posiadato trzech pracownikoéw Wydziatu

A-B, tj.: Naczelnik Wydziatu A-B oraz dwoch inspektorow.

15 Przeprowadzone przez prywatne centrum szkolen.

16 Zorganizowane i przeprowadzone przez Warminisko-Mazurski Urzad Wojewddzki w Olsztynie.
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— 1433 pozwolenia na budowe'7, z ktdrych 190 dotyczyto obiektéw przewidzianych
do realizacji na nieruchomos$ciach przylegtych do $rédlgdowych wdd ptyngcych
(jezior)'8, a dotyczacych m.in. pomostow rekreacyjnych, budynkéw letniskowych
i mieszkalnych oraz obiektéw stuzacych cumowaniu lub przechowywaniu
jednostek ptywajacych (pomost cumowniczy, hangar na todzie),

— 122 decyzje w sprawie zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe, w tym
pie¢ dotyczacych realizacji obiektdw na nieruchomos$ciach przylegtych do
$rodladowych wad ptyngcych.

W ww. okresie Starosta przyjat tacznie 1631 zgtoszen budowy lub innych robot

budowlanych'®, w tym 118 dotyczacych przedsiewzie¢ budowlanych realizowanych

na nieruchomosciach przylegtych do wod ptynacych (jezior), w tym m.in.: pomostoéw
rekreacyjnych, wiat, domkéw rekreacyjnych oraz doméw jednorodzinnych?0.
(akta kontroli str. 48-69)

Analiza danych zawartych w rejestrze wnioskow i decyzji o pozwolenie na budowe,
prowadzonym na podstawie art. 82b ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego przez Gtéwnego
Inspektora Nadzoru Budowlanego (dalej: GINB), w odniesieniu do préby 10 spraw?!,
w ktérych Starosta wydat decyzje w sprawie pozwolen na budowe inwestycji
zlokalizowanych na dziatkach przyleglych do jezior ptyngcych wykazata,
ze pracownicy Wydziatu A-B zamie$cili w nim dane wymagane art. 82b ust. 3a Prawa
budowlanego.

Sposrod 118 zgtoszen budowy, ktore wptynety do Starostwa w latach 2020-2022,
odnoszacych sie do przedsiewzie¢ przewidzianych do realizacji na dziatkach
przylegtych do jezior ptynacych trzy zgtoszenia??2 dotyczyly przedsiewzie¢
spetniajagcych wymogi okreSlone w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 Prawa budowalnego
i podlegaly ujeciu w rejestrze zgtoszen, prowadzonym przez GINB. Analiza zapisow
zamieszczonych w ww. rejestrze, a dotyczacych tych przedsiewzie¢ wykazata,
ze ujeto w nim dane w zakresie wymaganym art. 82b ust. 4a Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 64-68, 70-93)

1.3 Analiza dokumentacji wybranych 10 zgtoszent budowy?? zlokalizowanych na
nieruchomosciach przylegajacych do jezior stanowigcych wody ptynace, ztozonych
w Starostwie w latach 2020-2022, co do ktérych Starosta nie wnidst sprzeciwu,
wykazata m.in., ze:

— wrzech przypadkach organ wydat (na wniosek inwestora) zaswiadczenia o braku

sprzeciwu, przy czym w dwéch przypadkach ich wydanie nastapito od 11 do 14
dni od wptywu zgtoszenia, a w jednym w terminie 1 dnia od uzupetnienia przez

177 czego: 474 pozwoler w 2020 r., 524 w 2021 r. oraz 435 w 2022 roku.

18 tj. obiektow zlokalizowanych w odlegtosci ponizej 100 m od linii brzegowej.

19 Z czego: 457 zgtoszen w 2020 r., 668 w 2021 r. oraz 506 w 2022 r. Podane liczby obejmujg takze zgtoszenia
z projektem budowlanym.

20 Domy jednorodzinne, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 i 1a Prawa budowalnego.

21 Dotyczylo to spraw: AB.6740.2.65.2020, AB.6740.1.93.2020, AB.6740.2.8.2021, AB.6740.2.26.2021,
AB.6740.5.26.2021, AB.6740.5.21.2022, AB.6740.5.72.2022, AB.6740.2.90.2022, AB.6740.5.89.2021,
AB.6740.1.49.2022.

22 Dotyczyto zgtoszen budowy: wolno stojacego jednorodzinnego budynku mieszkalnego, ktérego obszar
odziatywania miesci sie na dzialce, na ktorej zostat zaprojektowany — zwolnienie z obowigzku uzyskania
pozwolenia na budowe z art. 29 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego (sprawa AB.6743.6.85.2021) oraz 2 wolno
stojacych, nie wigcej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy
do 70 m2, ktorych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce, na ktdrej zostat zaprojektowany, a budowa
jest prowadzona w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych (sprawy: AB.6743.6.64.2022,
AB.6743.6.119.2022).

23 7 czego dziewig¢ zgtoszen dotyczyto budowy 13 pomostdw rekreacyjnych (sprawy: AB.6743.2.50.2020,
AB.6743.2.24.2020, AB.6743.4.39.2020, AB.6743.5.89.2020, AB.6743.2.88.2021, AB.6743.5.16.2021,
AB.6743.2.17.2021, AB.6743.4.11.2022, AB..6743.2.101.2022), a jedno czterech budynkéw rekreacii
indywidualnej (sprawa AB.6743.5.5.2020).



strone zgtoszenia w zwigzku z postanowieniem organu nakfadajacym taki
obowigzek. W pozostatych przypadkach organ nie wydat takich zaswiadczen.

— w dziewigciu przypadkach ztozone do Starostwa zgtoszenia i zataczona do nich
dokumentacja byty kompletne, tj. zawieraty elementy okreslone w art. 30 Prawa
budowlanego, a w jednym?4 wezwano zgtaszajacego do uzupetnienia zgtoszenia
(m.in. w zakresie dotyczacym: szkicu sytuacyjnego okreslajacego usytuowanie
budynkéw na dziatce, podania parametréw budynkéw, w tym ich wysokosci,
a takze opisu zastosowanych materiatdw, w tym pokrycia dachu), co nastapito
w terminie wyznaczonym przez organ,

— we wszystkich 10 przypadkach dokumentacja zataczona do zgtoszenia zawierata
decyzje w warunkach zabudowy wydang przez wiasciwego dla miejsca realizacii
inwestycji wojta lub burmistrza, a rodzaj i zakres przedsiewziecia okreslony
zgtoszeniami byt zgodny z ww. decyzjami.

Sposrod analizowanych dziewieciu zgtoszen dotyczacych budowy pomostu, w pieciu
przypadkach dokumentacja zawierata zaSwiadczenia o przyjeciu zgloszenia
wodnoprawnego, a w pozostatych czterech — umowy uzytkowania gruntdw zawarte
przez zgtaszajacych z PGW Wody Polskie oraz protokoty przekazania gruntdw,
zawierajgce dane o lokalizacji pomostow i o$wiadczenia o dokonaniu skutecznych
zgtoszen wodnoprawnych.

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze zatatwiajgc ww. sprawy nie wzywano 0s6b
sktadajacych zgtoszenia budowy pomostéw do ich uzupetnienia o zaswiadczenia
wiasciwych miejscowo jednostek PGW Wody Polskie - Nadzorow Wodnych -
potwierdzajacych dokonanie zgtoszenia wodnoprawnego oraz brak sprzeciwu tych
jednostek, gdyz sugerowano sie trescig umow uzytkowania gruntdéw zataczonych do
zgtoszen o zamiarze wykonywania robot budowlanych. Organ uznat, ze skoro PGW
Wody Polskie takie umowy zawarto z osobami dokonujacymi zgtoszen robét
budowlanych, a osoby te o$wiadczyty w tych umowach, ze dokonaty skutecznych
zgtoszen wodnoprawnych (§ 2 pkt 2 umowy) to takie zgtoszenia faktycznie zostaty
dokonane i nie wniesiono do nich sprzeciwu. Organ przyjmowat, ze zgtoszeniem
wodnoprawnym zostaty objete pomosty o parametrach i lokalizacji wskazanych
w umowach uzytkowania gruntéw i zatacznikach do nich (§1 pkt 2 oraz §2 pkt 1
umowy uzytkowania), ktére zostaty zawarte przez zgtaszajacych z jednostkami PGW
Wody Polskie. Dane z tych uméw podlegaty weryfikacji pod katem ich zgodno$ci
z danymi zawartymi w zgtoszeniu zamiaru wykonywania rob6t i w decyzjach
o warunkach zabudowy.

(akta kontroli str. 94-117, 274)

Analiza dokumentacji wybranych 10 postepowan zakorczonych wydaniem decyzji
zatwierdzajacych projekt budowlany i udzielajgcych pozwolenia na budowe,
wydanych przez Staroste w latach 2020-2022 wykazata m.in., ze we wszystkich
przypadkach:

— decyzje o pozwoleniu na budowe wydano w terminach nieprzekraczajacych
terminu okreslonego w art. 35 ust. 6 pkt 1 Prawa budowlanego, tj. 65 dni od dnia
wptywu wniosku2?,

— zakres przedsiewziecia budowlanego objetego wnioskiem o pozwolenie na
budowe i zataczong dokumentacjq projektowa odpowiadat ustaleniom decyzji

% Sprawa AB.6743.5.5.2020.dotyczaca budowy czterech budynkéw rekreacji indywidualnej o powierzchni
zabudowy do 35m? kazdy — zwolnione z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe na podstawie art. 29 ust. 1
pkt 16 Prawa budowlanego.

25 Decyzje wydawano w terminach od 21 do 64 dni, liczac od dnia wptywu wniosku, przy czym terminy zatatwienia
tych spraw (z uwzglednieniem wytaczen, okre$lonych w art. 35 ust. 8 Prawa budowlanego) wynosity od 20 do 50
dni.

4



0 warunkach zabudowy Iub miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

dokumentacja projektowa zawierata elementy wymagane art. 34 ust. 3 Prawa
budowlanego, tj. m.in. projekt zagospodarowania dziatki lub terenu sporzadzony
na aktualnej mapie do celéw projektowych, obejmujacy okreslenie granic dziatki,
usytuowanie, obrys i uktady istniejacych i projektowanych obiektéw budowlanych,
uktad komunikacyjny i zielen, informacje o obszarze oddziatywania obiektu,
projekt architektoniczno-budowlany zawierajgcy m.in. uktad przestrzenny oraz
forme architektoniczng, istniejacych i projektowanych obiektow budowlanych,
zamierzony sposob uzytkowania i charakterystyczne parametry techniczne
obiektéw budowlanych,

do dokumentaciji projektowej zataczono kopie zaswiadczen o wpisie projektantow
na liste cztonkow wiasciwej izby samorzadu zawodowego (art. 34 ust. 3d pkt 2
Prawa budowlanego), aktualnych na dzien opracowania projektu oraz
oswiadczenia projektantdw o sporzadzeniu projektu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i zasadami wiedzy technicznej (art. 34 ust. 3d pkt 3 ww. ustawy).

Analiza ww. 10 postepowan dotyczacych wydania pozwolenia na budowe wykazata
ponadto, ze:

dotaczona do wniosku dokumentacja projektowa w 9 z 10 zbadanych przypadkow
zawierata elementy wymagane art. 33 ust. 2 Prawa budowlanego, w tym m.in.:
ztozone pod rygorem odpowiedzialnosci karnej o$wiadczenie inwestora
0 posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
projekty (zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-
budowlany), opinie i uzgodnienia, a w przypadku inwestycji realizowanych na
obszarze dziatek jeziornych (budowy pomostéw -  rekreacyjnego
i cumowniczego, umocnienia brzegu jeziora), decyzje Dyrektoréw wiasciwych
miejscowo Zarzadow Zlewni PGW Wody Polskie, w sprawie udzielenia
pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie urzadzenia wodnego, a takze
o$wiadczenia projektanta o braku mozliwosci podtgczenia projektowanego
obiektu budowlanego do istniejacej sieci cieptowniczej, posiadajacego
uprawnienia budowlane w specjalnoéci, o ktdrej mowa w art. 14 ust. 1 pkt 4 lit. b
Prawa budowlanego.26 W jednym przypadku?’ zostato ono ziozone przez
projektanta w innej specjalnosci niz okre$lona w ww. przepisie, przy czym
w pozostatym zakresie dokumentacja projektowa byta kompletna (opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci);

w 7 z 10 zbadanych przypadkéw do dokumentacji projektowej zatgczono,
wymagane art. 34 ust. 3d pkt 1 Prawa budowlanego, potwierdzone za zgodno$¢
z oryginatem kopie decyzji o nadaniu projektantom uprawnien budowlanych
w odpowiedniej specjalnosci. W pozostatych trzech przypadkach?® wnioski
0 pozwolenie na budowe ztozono natomiast przed dniem 19 wrzesnia 2021 r.
zatgczajac, na podstawie art. 26 ustawy z 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw?®, projekty budowlane
sporzadzone na podstawie ustawy Prawo budowlane w brzmieniu sprzed

26 \Wymog podpisania tego o$wiadczenia przez projektanta posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnosci,
o ktdrej mowa w art. 14 ust. 1 pkt 4 lit. b Prawa budowlanego (uprawnienia budowlane w specjalno$ci instalacyjnej

w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociagowych i kanalizacyjnych)

obowigzywat od dnia 10 sierpnia 2022 r. — ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. 0 zmianie ustawy Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1557).

27 Sprawa AB.6740.2.90.2022 dotyczaca wydania pozwolenia na budowe pola biwakowego wraz z infrastrukturg,
i budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

28 Dotyczyto to spraw: AB.6740.1.93.2020, AB.6740.2.8.2021 oraz AB.6740.5.26.2021.

2 Dz.U.z2020r., poz. 471 — ustawa wygasta z dniem 19 wrzes$nia 2021 r.
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19 wrzesnia 2020 r., w ktorej nie okreSlono wymogu zatgczenia kopii decyzji
nadajacych uprawnienia budowlane;

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze fakt posiadania uprawnien budowlanych we
wiasciwych specjalno$ciach przez projektantow, ktorzy opracowali projekty
budowlane w tych sprawach byt znany pracownikom zatatwiajagcym sprawy
na podstawie kserokopii uprawnien budowlanych przechowywanych przez
Wydziat A-B.

— w przypadku jednej z 10 spraw®0, dotyczacej rozbiérki trzech pomostéw oraz
budowy pomostu z odnogami, na wysoko$ci dziatki przy ktérej miat powsta¢ nowy
pomost objety wnioskiem o pozwolenie na budowe, znajdowato sie okoto
szesciu pomostéw. Pozwolenie wodnoprawne, zataczone do wniosku
0 pozwolenia na budowe, nie precyzowato, ktdrych z istniejgcych pomostow
dotyczy pozwolenie na rozbiorke, ani tez doktadnego miejsca lokalizacji nowego
pomostu.

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze organ w sprawach o wydanie pozwolenia na
budowe pomostu weryfikowat zgodno$¢ zamierzenia budowlanego objetego
wnioskiem o pozwolenie na budowe i projektem budowlanym z zatgczonym
pozwoleniem wodnoprawnym dokonujac poréwnania parametréw dotyczacych
lokalizacji pomostu (fj. oznaczenia dziatki, na wysokosci ktorej bedzie on
zZlokalizowany), a takze porownania jego wymiardw i ksztattu wynikajgcych
Z opisu zamieszczonego w pozwoleniu wodnoprawnym z rysunkami, rzutami
| schematami zatgczonymi do projektu budowlanego. W ww. sprawie pracownik
dokonujacy ww. weryfikacji wniosku skorzystat ze strony internetowe;
geoportal.gov.pl, z ktérego dokonat wydrukéw ortofotomapy i zataczyt je do
dokumentacji sprawy. Poréwnanie tych wydrukdéw z dokumentacjg projektowg
zatgczong do wniosku o pozwolenie na rozbiérke oraz budowe nowego pomostu
umozliwito potwierdzenie lokalizacji istniejacych pomostow objetych pozwoleniem
wodnoprawnym na rozbiorke oraz przewidywanej lokalizacji nowego pomostu.

(akta kontroli str. 118-174)

Dla pieciu przedsiewzie¢ inwestycyjnych z 10 objetych ww. decyzjami o pozwoleniu
na budowe3! (badana préoba) wojtowie wydali decyzje o warunkach zabudowy.
W czterech z nich wskazano, Ze ,Zabudowa charakterem, skalg, formg
i rodzajem uzytych materiatow winna harmonizowa¢ z otoczeniem i krajobrazem oraz
nawigzywa¢ do dobrych przyktaddw istniejacej w sasiedztwie zabudowy oraz
istotnych cech architektury”2,

W wyjasnieniach w sprawie sposobu interpretacji takich zapisow zawartych
w decyzjach o warunkach zabudowy Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze dokonujac
w ramach prowadzonych postepowan analiz zgodno$ci przedsiewzie¢ okreslonych
dokumentacjg projektowg z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy pracownicy
Wydziatu A-B Starostwa dokonujg weryfikacji wytacznie w oparciu o bezsporne
i weryfikowalne parametry okre$lone w decyzjach o warunkach zabudowy,
ti. w szczegolnosci okreslone nimi: rodzaj przedsiewziecia budowlanego, jego
parametry techniczne, w tym np. wymiary pomostow, wymiary budynkow — wysoko$¢,
los¢ kondygnaciji, szerokoS¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ do kalenicy, ukiad
kalenicy, rodzaj i kat nachylenia dachu, rodzaj i kolor jego pokrycia, rodzaj materiatow
(np. cegta, blacha, kamien, szkio itp.), a takze ustalenia w zakresie komunikacii
I infrastruktury technicznej i ustalen dotyczacych ochrony $rodowiska. Organ

30 Sprawa AB.6740.1.49.2022.

31 W przypadku pieciu pozostatych przedsiewzie¢ inwestycyjnych dziatki stanowiace ich lokalizacje objete byty
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

32 Zapisow takich nie zawieraty miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujace dziatki,
na ktorych zlokalizowano realizacje pozostatych pieciu zadan inwestycyjnych objetych badana proba.
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administracji ~ architektoniczno-budowlanej nie  dokonuje natomiast analiz
poréwnawczych — zaprojektowanego przedsiewziecia budowlanego objetego
wnioskiem o pozwolenie na budowe z istniejagcym w sagsiedztwie otoczeniem
I krajobrazem, ani tez z dobrymi przyktadami istniejacej w sasiedztwie zabudowy.
Nie sq to bowiem elementy obiektywnie weryfikowalne. W ocenie Naczelnika
Wydziatu A-B okreslone w decyzjach o warunkach zabudowy dane dotyczace rodzaju
przedsiewziecia inwestycyjnego oraz jego parametrow technicznych i estetycznych
powinny wynika¢ z analizy architektonicznej dokonywanej w ramach postepowania
dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy, ktéra powinna uwzglednia¢
istniejgce otoczenie, krajobraz, dobre przykfady istniejacej w sasiedztwie zabudowy
i istotne cechy architektury.

(akta kontroli str. 118-150, 175-220, 319-321)

1.4 W badanym okresie Starosta wydat tgcznie 27 decyzji o odmowie wydania
pozwolenia na budowe33, z ktérych 13 dotyczylo zamierzent inwestycyjnych
Zlokalizowanych do 100 m od linii brzegowej jezior bedacych wodami ptyngcymis4.
Whibst tez 74 sprzeciwy od zgtoszen budowy lub wykonania robét budowlanych?®,
w tym 6 dotyczacych zamierzen inwestycyjnych zlokalizowanych do 100 m od linii
brzegowe;j jezior bedacych wodami ptyngcymis.

Z analizy dokumentacji wybranych 5 spraw dotyczacych sprzeciwéw3” do zgtoszen
rob6t budowlanych, wniesionych przez Staroste w latach 2020-2022 wynikato m.in.,
ze przyczynami ich wniesienia we wszystkich przypadkach bylo nieuzupetnienie
dokumentaciji lub zgtoszenia, a w trzech dodatkowo takze: niezgodno$¢ zamierzenia
inwestycyjnego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (jeden
przypadek) oraz z decyzjg o warunkach zabudowy (dwa przypadki). Ponadto w jedne;
z 5 analizowanych spraw stwierdzono, Ze przedsigwziecie objete zgtoszeniem
wymaga uzyskania pozwolenia (przypadek, w ktorym zamierzenie nie korzystato ze
zwolnienia z art. 29 ust. 1 pkt 14 Prawa budowlanego).

Wszystkie te postepowania organ przeprowadzit z zachowaniem terminu okre$lonego
w art. 30 ust. 5 Prawa budowlanego. W kazdym przypadku zaistnienia brakow
formalnych zgtoszen organ korzystat z uprawnienia okre$lonego w art. 30 ust. 5¢ ww.
ustawy, wydajac postanowienia o natozeniu na zgtaszajacego obowigzku
uzupetnienia zgtoszenia, a wobec ich nieuzupetnienia w wyznaczonym terminie
wydawat decyzje o zgtoszeniu sprzeciwu. Decyzje te zawieraly elementy wymagane
art. 107 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego®.

(akta kontroli str. 228-231, 267)

Analiza dokumentacji pieciu spraw zakonczonych wydaniem decyzji w sprawie
odmowy wydania pozwolenia na budowe wykazata, ze:

— wtrzech sprawach organ stwierdzajac nieprawidtowos$ci przy weryfikacji wniosku
0 pozwolenie na budowe w zakresie okreSlonym w art. 35 ust. 1 Prawa
budowlanego (m.in. dotyczace niezgodnosSci przedsiewziecia z zatozeniami
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego — dwie sprawy® oraz

33 Z tego w roku: 2020 — 10, 2021 — 11, 2022 — 6.

34 Z tego w roku 2020 - 2, 2021 - 8, 2022 - 3.

35 7 tego w roku: 2020- 21, 2021 — 43, 2022 — 10.

3 Po 2 w kazdym roku.

37 Z badania wytaczono decyzje Starosty w sprawie sprzeciwu znak AB.6743.1.27.2022 z 6 pazdziernika 2022 .,
ktéra podlegata kontroli instancyjnej Wojewody Warminsko-Mazurskiego (decyzja WIN.7843.4.99.2022
z 21 listopada 2022 r. uchylajaca ww. decyzje Starosty i umarzajaca postepowanie w sprawie w zwiazku
z wnioskiem strony).

38 Ustawa z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 775, ze zm.), dalej:
k.p.a.

39 Dotyczylo to sprawy AB.6740.5.24.2022, w ktorej inwestor nie usunat niezgodnosci przedsiewziecia
inwestycyjnego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego m.in. w zakresie liczby kondygnaciji
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z decyzjg o warunkach zabudowy - jedna sprawa*®) wydat postanowienia
naktadajace obowigzek ich usunigcia we wskazanym terminie. Z uwagi na
nieusuniecie nieprawidtowosci w wyznaczonych terminach organ wydat decyzje
odmowne;

— w dwdch sprawach*! organ weryfikujac wnioski o wydanie pozwoler na budowe
stwierdzit niezgodnosci dotyczace przedsiewzie¢C z miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego*?, jednak nie wydat postanowien, o ktérych
mowa w art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego. W decyzjach w sprawie odmowy
wydania pozwolenia na budowe organ wskazat m.in., ze ,Ponadto majgc na
uwadze zasade 0going k.p.a. — prostoty postepowania uznano za bezzasadne
stosowanie procedury przewidzianej przez przepis art. 35 ust. 3 Prawa
budowlanego i wzywanie wnioskodawcy do usunigcia stwierdzonych
nieprawidtowo$ci wynikajgcych z ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem czynno$¢ ta poza wydtuzeniem postepowania
nie bedzie miata znaczenia dla rozstrzygniecia, jakie organ zobowigzuje sie
podjac.” (opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci);

— wszystkie decyzje zawieraty elementy wymagane art. 107 §1 k.p.a., przy czym
w czterech*3 spo$rdd pieciu zbadanych decyzji w podstawie prawnej powotano
art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego — tymczasem przepis ten dotyczy wydania
postanowienia naktadajacego obowigzek usunigcia nieprawidtowosci w zakresie
okre$lonym w art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego (opisano w sekcji Stwierdzone
nigprawidfowosci).

(akta kontroli str. 221-227, 232-266)
Analiza dokumentacji z wybranej proby:

— pieciu spraw, w ktérych organ nie skorzystat z prawa wniesienia sprzeciwu
wykazata, ze w sprawach tych nie zaistniaty przestanki do wniesienia sprzeciwu,
tj. przedsiewziecia objete zgtoszeniami byly zwolnione z obowigzku uzyskania
pozwolenia na budowe*, a zataczona do zgtoszenia dokumentacja byfa
kompletna%6 lub zostata uzupetniona przez zgtaszajacego w ramach realizacji
wydanego przez organ postanowienia z art. 30 ust. 5¢ Prawa budowlanego,

— pieciu spraw, w ktorych organ wydat decyzje o pozwoleniu na budowe, wykazata,
ze nie zaistnialy okolicznosci uzasadniajace odmowe ich wydania, tj. m.in.

i wysoko$ci budynku oraz sprawy AB.6740.2.93.2020, w ktérej inwestor nie usungt niezgodno$ci projektu
budowlanego dotyczacego budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w zakresie wymaganej nim funkcji zabudowy — 77 MP - ,Zabudowa
mieszkalno-pensjonatowa”.

40 Dotyczyto to sprawy AB.6740.4.63.2020, w ktérej projekt budowlany dotyczacy budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego nie spetiat ustalen decyzji o warunkach zabudowy w zakresie wymogu zastosowania
indywidualnego systemu ogrzewania z wykorzystaniem technologii ekologicznych oraz pokrycia dachu (dachéwka
lub blachodachéwka) w kolorze ceglastym.

41 Dotyczyto to spraw: AB.6740.5.83.2021 oraz AB.6740.5.68.2022.

42\W przypadku sprawy AB.6740.5.83.2021 dla dziatki, na ktdrej inwestor zamierzat wybudowac budynek rekreacii
indywidualnej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustalat przeznaczenie RM.04 — ,Tereny
zabudowy zagrodowej”, a w sprawie AB.6740.5.68.2022 miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki, na ktdrej inwestor zamierzat wybudowaé¢ budynek handlowy, kontenerowy okreslat przeznaczenie MN.02
- ,Podstawowa zabudowa mieszkalna jednorodzinna i zwigzana z nig zabudowa gospodarcza”.

43 Decyzje wydane w dniach: 19 stycznia 2021 r., 20 pazdziernika 2021 r., 21 lipca 2022 r. oraz 5 sierpnia 2022 r.
44 W brzmieniu obowigzujacym od dnia 19 wrze$nia 2020 r., nadanym art. 1 pkt 16 ustawy z 13 lutego 2020 r.
0 zmianie ustawy Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r., poz. 471).

45 Dotyczyto to: budowy budynku gospodarczego parterowego 0 konstrukcji typowej blaszanej, niezwigzanej trwale
z gruntem, budowy budynku rekreacji indywidualnej, montazu wiaty na rowery, budowy tarasu przy istniejacym
budynku mieszkalnym jednorodzinnym, oraz budowy pomostu rekreacyjnego o diugosci do 25m.

46 Do zgtoszen zataczono m.in.: o$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
mapy sytuacyjno-wysokosciowe, szkice, rysunki techniczne, decyzje o warunkach zabudowy, a w przypadku
pomostu takze zaswiadczenie o dokonaniu zgtoszenia wodnoprawnego.
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przedmiot inwestycji nimi objetych nie naruszat ustalen decyzji o warunkach
zabudowy lub miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
a zalgczona do wnioskow o pozwolenie na budowe dokumentacja byta
kompletna.4?

(akta kontroli str. 268-273)

1.5 Przeprowadzone przez kontrolera NIK ogledziny strony BIP Starostwa?® wykazaty,
ze w zakladce ,Zgtoszenia budowy” umieszczono wymagane art. 30a Prawa
budowlanego zgtoszenia - 16 przypadkow, ktdre wptynety do Starostwa w okresie od
19 stycznia do 9 marca 2023 r. Pie¢ z nich dotyczyto przedsiewzie¢ realizowanych na
dziatkach przylegtych do jezior bedacych wodami ptyngcymi, w odlegtosci do 100 m
od linii brzegowe;.
Analiza zapisow dotyczacych tych pieciu przypadkow wykazata, ze zakres
opublikowanych danych spetniat wymogi art. 30a ustawy Prawo budowlane
I obejmowat: date wptywu zgtoszenia, imig i nazwisko lub nazwe inwestora, adres
obiektu, opis zawierajacy wskazanie przedmiotu przedsiewzigcia budowlanego
objetego zgtoszeniem, wskazanie uptywu terminu, o ktérym mowa w art. 30 ust. 5 -
informacje o braku wniesienia sprzeciwu (dotyczyto to trzech z pieciu zbadanych
przypadkéw, a w dwoch pozostatych, termin na wniesienie sprzeciwu nie minat,
w zwigzku z czym rubryka dotyczaca informacji o sprzeciwach pozostawata
niewypetniona). We wszystkich zbadanych pieciu przypadkach publikacja zgtoszenia
oraz danych o zmianach nastepowata z zachowaniem trzydniowego terminu,
okreslonego ww. przepisem. Opublikowane informacje bylty dostepne i oznaczone
w sposob umozliwiajacy ich szybkie wyszukanie.

(akta kontroli str. 275-286)

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze w Starostwie nie opracowano procedur
dotyczacych publikacji w BIP informacji o przyjetych zgtoszeniach o budowie lub
zamiarze wykonania robot budowlanych. Zadanie to zostato przypisane w regulaminie
organizacyjnym Starostwa Wydziatowi A-B i jest realizowane przez poszczegoinych
pracownikéw tego Wydziatu w ramach przypisanego im zakresami obowigzkow
zadania ,przyjmowanie zgtoszen o budowie i wykonywaniu robét budowlanych nie
wymagajacych pozwolenia na budowe” oraz nadanego w systemie informatycznym
uprawnienia do publikacji tych danych BIP. Kazdy z pracownikéw Wydziatu A-B,
ktéremu zostanie przydzielona sprawa zgtoszenia musi jg zatatwi¢ kompleksowo,
ti. takze w zakresie publikacji danych o zgtoszeniu na stronie BIP Starostwa
Powiatowego w Mragowie.

(akta kontroli str. 287)

1.6 Analiza dokumentacji wybranych 10 pozwolerr na budowe*® wykazata,
ze wszystkie te decyzje zawieraty elementy wymagane art. 107 k.p.a., w tym podpisy
pracownikéw Starostwa posiadajacych upowaznienia udzielone przez Staroste.
Odpowiednio do charakteru zamierzen inwestycyjnych, stanowigcych przedmiot
pozwolen na budowe decyzje te zawieraty stosowne elementy okreslone art. 36
Prawa budowlanego (np. dotyczace okreSlenia szczegdlnych warunkow

47 Do wnioskow o pozwolenie na budowe zatgczono m.in.. oswiadczenia o prawie do dysponowanie
nieruchomoscig na cele budowlane, projekty budowlane, projekty zagospodarowania dziatki i architektoniczno-
budowlane wraz z o$wiadczeniami projektantow o ich wykonaniu zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami
wiedzy technicznej, kopie decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych i aktualne zaswiadczenia o przynaleznosci
do wiasciwej izby samorzadu zawodowego, a takze decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy.

48 QOgledziny strony  https:/www.bip.powiat. mragowo.pl/index.php?c=page&id=958s=1, przeprowadzone
16 marca 2023 r.

49 Opisanych w punkcie 1.3 niniejszego wystapienia.




Stwierdzone
nieprawidtowosci

zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robdét budowlanych3® ub
szczegblowych wymagan dotyczacych nadzoru na budowie®?).

(akta kontroli str. 288-297)

1.7 W okresie objetym kontrolg Starosta nie wydawat decyzji o uchyleniu pozwolenia
na budowe (art. 154 i 155 k.p.a.) wydat natomiast:

— 22 decyzje dotyczace zmiany pozwolen na budowe®, w tym 20 dotyczacych
obiektow budowlanych potozonych na dziatkach przylegtych do jezior bedacych
wodami ptyngcymi, zlokalizowanych w odlegtosci do 100 m od linii brzegowe;®3,

— 42 decyzje o wygasnieciu pozwolen na budowe, z ktdrych dwie dotyczyty
zamierzen inwestycyjnych na dziatkach przylegtych do jezior bedacych wodami
ptyngcymi. Obie te decyzje wydano w wyniku wnioskdw stron, w ktérych
wskazano, ze inwestycja nie zostata rozpoczeta i nie bedzie realizowana,
co stanowito przestanke wygaszenia decyzji okre$long w art. 162 §1 pkt 1 k.p.a.
(decyzja stata sie bezprzedmiotowa, a stwierdzenie jej wygasniecia lezy
w interesie strony).

W latach 2020-2022 nie wystapit zaden przypadek stwierdzenia niewazno$ci decyzji
0 pozwoleniu na budowe wydanej przez Staroste.

Analiza pieciu spraw dotyczacych zmiany decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i pozwoleniu na budowe?* na nieruchomosciach przylegtych do jezior
wykazata, ze w kazdym przypadku postepowania przeprowadzono zgodnie
z wymogami art. 36a Prawa budowlanego. Organ wydawat decyzje o zmianie
pozwolenia na budowe na podstawie wnioskow stron, ktore byty kompletne i zawieraty
elementy wymagane art. 33 ust. 2 Prawa budowlanego (tj. m.in. projekt
zagospodarowania dziatki, projekt architektoniczno-budowlany, o$wiadczenia
0 posiadanym prawie dysponowania nieruchomos$cig, wydane dla przedsiewziecia
decyzje o warunkach zabudowy), projekty zamienne zostaty sporzadzone przez
osoby posiadajace odpowiednie i aktualne uprawnienia budowlane, do projektow
budowlanych zamiennych dotaczano elementy wymagane art. 34 ust. 3d Prawa
budowlanego (tj. kopie uprawnierr budowlanych odpowiedniej specjalnosci oraz
zaSwiadczen o wpisie na liste cztonkow whasciwej izby samorzadu zawodowego).

Decyzje o zmianie pozwolenia na budowe zawieraly elementy wymagane art. 107
k.p.a. i w kazdym przypadku zostaty przekazane wtasciwym organom tj. administracii
architektoniczno-budowlanej (PINB w Mragowie) oraz wiasciwym  wojtom
| burmistrzom.

(akta kontroli str. 298-318)
W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W przypadku postepowania AB.6740.2.90.2022 (10% zbadanych), wszczetego
na wniosek inwestora (przyjety przez organ w dniu 16 sierpnia 2022 r.,)

50 W decyzjach wskazywano m.in., ze roboty budowlane nalezy prowadzi¢ zgodnie z planem bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia.

5 Np. poprzez ustanowienia obowigzku ustanowienia nadzoru inwestorskiego w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej dla inwestycji przeznaczonej do uzytku publicznego).

527 tego w roku: 2020 — 57, 2021 — 40, 2022 — 25.

53 Z tego w roku: 2020 — 6, 2021 - 9, 2022 - 5.

54 Zakres zmian dotyczyt: wzniesienia dodatkowego obiektu — wiaty (sprawa AB.6740.2.68.2020), instalacji
wewnetrznej gazowej (AB.6740.5.9.2022), zwigkszenia kubatury z podniesieniem dachu budynku w granicach
dozwolonych decyzjg o warunkach zabudowy (AB. 6740.3.19.2020), ciggéw komunikacyjnych w ramach likwidacji
barier architektonicznych w budynku mieszkalnym (AB.6740.2.69.2021) oraz zmniejszenia powierzchni
zabudowy, powierzchni uzytkowej i kubatury budynku mieszkalnego (AB.6740.1.38.2020).
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a dotyczacy wydania pozwolenia na budowe m.in. budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, organ nierzetelnie wywigzat sie z okreslonego w art. 35 ust. 1
pkt 3a lit. b Prawa budowlanego obowigzku sprawdzenia dotgczenia przez
inwestora o$wiadczenia projektanta o braku mozliwosci podtaczenia
projektowanego obiektu do istniejacej sieci cieptowniczej. Zatgczone przez
inwestora, do przetozonej organowi w dniu 16 sierpnia 2022 r. dokumentacii
projektowej, odwiadczenie zostato podpisane przez projektanta posiadajacego
uprawnienia w specjalnosci architektonicznej. Zgodnie natomiast z art. 33 ust. 2
pkt 10 Prawa budowlanego powinno ono zosta¢ podpisane przez projektanta
posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnosci, o ktérej mowa w art. 14
ust. 1 pkt 4 lit. b ww. ustawy, tj. w specjalno$ci instalacyjnej w zakresie sieci,
instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych
I kanalizacyjnych. W konsekwencji organ nie wydat na podstawie art. 35 ust. 3
Prawa budowlanego, postanowienia nakfadajacego na inwestora obowigzek
usuniecia w wyznaczonym terminie tej nieprawidtowos$ci, a w dniu 12 wrzesénia
2022 r. wydat decyzje nr 320/2022/Mrw zatwierdzajacq projekt i udzielajacg
pozwolenia na budowe.

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze przyczyng nienatozenia na inwestora
obowigzku dostarczenia o$wiadczenia projektanta posiadajacego uprawnienia
budowlane w specjalnosci, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 pkt 4 lit. b oraz wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe pomimo jego braku byto przeoczenie. Wynikato
ono z faktu, ze wymdg dotyczacy podpisania takiego oSwiadczenia przez osobe
z uprawnieniami w specjalnosci instalacji cieplnych, wentylacyjnych, gazowych,
wodociggowych i kanalizacyjnych wszedt w zycie w dniu 10 sierpnia 2022 r.,
tj. zaledwie na 6 dni przed wptywem wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.

(akta kontroli str. 128-130, 157-158, 349-357)

. W przypadku dwoch postepowan (sprawy: AB.6740.5.83.2021 oraz
AB.6740.5.68.2022), pomimo stwierdzenia przez organ niezgodnosci projektow
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, nie wydano
postanowienia naktadajacego, na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego,
na strone obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidtowo$ci w wyznaczonym
terminie. W wydanych decyzjach o odmowie zatwierdzenia projektu
budowlanego i wydania pozwolenia na budowe organ uzasadnit ww. zaniechanie
zasadg 0goIng z k.p.a. dotyczacq prostoty postepowania.

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze od zmiany przepisu art. 35 Prawa
budowlanego z dniem 19 wrzes$nia 2020 r. mieliSmy watpliwosci, co do jego
interpretaciji w odniesieniu do sytuacji, gdy weryfikacja wniosku o pozwolenie na
budowe i zatgczonej dokumentacji projektowej wskazywata na oczywistg
niezgodno$¢ z  ustaleniami  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. W ramach ugruntowanej praktyki za niecelowe uznalismy
wydawanie w takich sytuacjach postanowien z art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego,
gdyz jego zastosowanie wydtuzatoby w sposéb nieuzasadniony postepowanie.
W ww. sprawach w ocenie organu nie byto mozliwym usuniecie z dokumentacii
projektowych ich niezgodno$ci z miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, gdyz koniecznym bytoby dokonanie w nich zmiany rodzaju
zamierzenia inwestycyjnego wzgledem woli inwestora wystepujacego
z wnioskiem. W tej sytuacji powotano sie¢ w uzasadnieniu decyzji na zasade
k.p.a. - prostoty postepowania oraz brak mozliwosci wydania innego
rozstrzygniecia, ktére organ bytby obowigzany podjaé na podstawie ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

NIK zauwaza, ze przepis art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego nakfada na organ
obowigzek wydania postanowienia  zobowigzujagcego do  usunigcia
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nieprawidtowosci stwierdzonej w ramach sprawdzenia dokonanego w zakresie
wskazanym w art. 35 ust. 1, tj. m.in. nieprawidtowo$ci w zakresie zgodnoSci
projektu architektoniczno-budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Przepis ten jako norma o charakterze
szczegblnym ma pierwszenstwo zastosowania wzgledem zasad ogolnych k.p.a.
Dopiero niewywigzanie si¢ przez strong z natozonego w ten sposdb obowigzku,
stanowi okre$long w art. 35 ust. 5 pkt 1 Prawa budowlanego podstawe do
wydania decyzji o odmowie zatwierdzenia projektu zagospodarowania dziatki
oraz projektu architektoniczno-budowlanego i wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

(akta kontroli str. 222-227, 232-266, 319-321)

3. W przypadku czterech decyzji w sprawie odmowy zatwierdzenia projektu
budowlanego i wydania pozwolenia na budowe® w podstawie prawnej ich
wydania nie powotano art. 35 ust. 5 Prawa budowlanego, mimo Ze okre$la on
enumeratywnie przypadki, w ktorych organ administracji architektoniczno-
budowlanej odmawia wydania decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego i wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. Jako podstawe prawng
wydania tych decyzji wskazano natomiast art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego,
bedacy podstawg wydania postanowienia w sprawie natozenia obowigzku
usuniecia nieprawidtowosci w wyznaczonym terminie.

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze przyczyng powotania sie w ww. decyzjach na
art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego zamiast art. 35 ust. 5 tej ustawy byto
przeoczenie, wynikajace z rutynowego stosowania szablonu w programie
,Estima”, w ktérym taka podstawa prawna byta wskazana i znajdowata oparcie
w stanie prawnym w brzmieniu obowigzujacym do dnia 19 wrzesnia 2020 .

(akta kontroli str. 222-227, 232-266, 319-321)

Starosta prawidtowo prowadzit sprawy dotyczace wptywajacych zgtoszen budowy lub
innych robét budowlanych na nieruchomos$ciach przylegtych do $rodlgdowych wéd
ptynacych. Przypadki nieprawidtowo$ci stwierdzono natomiast w postepowaniach
dotyczacych wydawania pozwolen na budowe obiektow budowlanych na ww.
nieruchomosciach. Polegaty one na zaniechaniu wydania postanowien naktadajgcych
na strong obowigzek usunigcia w wyznaczonym terminie stwierdzonych przez organ
nieprawidtowosci i nierzetelnego wywigzania sie z obowigzku sprawdzenia
dotaczenia do projektu budowlanego oswiadczenia o braku mozliwo$ci podtaczenia
projektowanego obiektu budowlanego do istniejgcej sieci cieptowniczej. W niektorych
decyzjach w sprawie odmowy zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania
pozwolenia na budowe wskazano natomiast niewtasciwg podstawe prawna.
Prawidtowo wywigzywano si¢ z obowigzku zamieszczania danych w rejestrach
wnioskow i decyzji o pozwoleniu na budowe, a takze rejestrze zgtoszen. Rzetelnie
wywigzywano si¢ takze z obowigzku publikacji w BIP zgtoszen budowy, o ktérych
mowa w art. 30a Prawa budowlanego.

% Decyzje wydane w sprawach: AB.6740.4.63.2020 — decyzja z 19 stycznia 2021 r., AB.6740.5.83.2021 — decyzja
z 20 pazdziernika 2021 r., AB.6740.5.68.2022 — decyzja z 21 lipca 2022 r., AB.6740.5.24.2022 - decyzja
z 5 sierpnia 2022 r.
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2. Wspotdziatanie z innymi organami w zakresie
przestrzegania wymogow w pozwoleniach budowlanych
oraz przyjetych zgtoszeniach

2.1 Badanie dokumentacji préby obejmujacej 10 wnioskdéw o wydanie pozwolenia na
budowe i trzech zgloszen budowy lub prowadzenia innych robét® ztozonych do
Starostwa w latach 2020-2022 wykazato, ze zgodnie z wymogiem art. 38 ust. 1 Prawa
budowlanego:

— kopie zgloszenia budowy wraz z adnotacjg 0 niewniesieniu sprzeciwu
we wszystkich trzech przypadkach przekazano do PINB w Mragowie%’. Jedno
z trzech zgtoszen przekazano wkasciwemu wojtowis®. Dwa pozostate zgtoszenia
nie zostaty przekazane wojtom, ktorzy wydali decyzje o warunkach zabudowy dla
przedsiewzieC objetych zgtoszeniami (opisano w sekcji  Stwierdzone
nigprawidfowosci),

— kopie wszystkich 10 decyzji o pozwoleniu na budowe przekazano wiasciwemu
organowi administracji architektoniczno-budowlanej (PINB w Mragowie)3® oraz
wojtom i burmistrzom®. W jednym przypadku decyzja o pozwoleniu na budowe
nie zostata przekazana organowi, ktory wydat decyzje o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko®! (opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 322-328)

W Regulaminie organizacyjnym Starostwa Wydziatowi A-B przypisano zadanie
w zakresie przekazywania kopii decyzji pozwoleh na budowe oraz zgtoszen budowy
organom nadzoru budowlanego oraz wdjtom, burmistrzom, albo organom,
ktore wydaty decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach. W Starostwie nie okre$lono zasad, w tym terminow przekazywania
ww. dokumentow tym organom. Naczelnik Wydziatu A-B podata, Zze decyzje starano
sie przekazywa¢ niezwtocznie po uplywie terminu na wniesienie odwotania,
co nastepowato w réznych terminach w zalezno$ci od terminu doreczenia tych decyz;i
stronom postepowan. W przypadku otrzymanych zgtoszer robo6t budowlanych
starano sie przekazywac je w terminie przewidzianym na wniesienie sprzeciwu lub
wczesniej, po wydaniu zaswiadczenia o0 niewniesieniu sprzeciwu.

(akta kontroli str. 4-47, 329, 330)

2.2 W okresie objetym kontrolg do Starostwa nie wptyneto zadne wezwanie organu
nadzoru budowlanego do uczestnictwa w czynno$ciach inspekcyjnych i kontrolnych.
Nie wystapity takze przypadki uzgadniania planéw kontroli i prowadzenia wspdlnych
dziatan kontrolnych, ani tez przekazywania i wymiany informacji o wynikach kontroli.

(akta kontroli str. 331)

% Wszystkie (3) sprawy zgtoszen (spo$rod zgtoszen ztozonych do Starostwa w latach 2020-2022, a dotyczacych
zamierzen inwestycyjnych przewidzianych do realizacji w odlegto$ci do 100 m od linii brzegowej jezior ptyngcych),
ktére podlegaty na podstawie art. 38 ust. 1 Prawa budowlanego obowigzkowi ich przekazania wraz z adnotacjg,
o braku sprzeciwu — przedsiewzigcia inwestycyjne korzystajace z wytaczenia uzyskania pozwolenia na budowe
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 i pkt 1a Prawa budowlanego.

57 Przekazanie zgtoszen do PINB nastapito w terminie od 8 do 23 dni liczac od dnia wptywu zgtoszenia.

% Zgtoszenie przekazano 21 dnia liczac od dnia jego wptywu do Starostwa.

% W 9 przypadkach przekazano decyzje o pozwoleniu na budowe w terminach od 1 do 13 dni liczac od dnia,
w ktdrym staly sie one ostateczne, a w jednym przypadku w dniu, w ktérym decyzja stata sie ostateczna.

60 Decyzje o pozwoleniu na budowe przekazywano przed terminem, w ktérym staly sie ostateczne.

61 Dz.U. 22022 r., poz. 1029.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

2.3 W latach 2020-2022 w Starostwie nie odnotowano wptywu wnioskow, petyciji lub
interwencji dotyczacych obiektéw zlokalizowanych na nieruchomosciach przylegtych
do srédlgdowych wod ptynacych (jezior).

(akta kontroli str. 332-333)

24 W badanym okresie Starosta, jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej zostat poddany kontroli przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego.

Kontrola ta zostata przeprowadzona w okresie od 21 wrze$nia 2021 r. do 25 lutego
2022 r. (data wystapienia pokontrolnego) i obejmowata: prawidtowo$¢ przyjmowania
zgtoszen budowy i innych robét budowlanych, prawidtowos¢ prowadzonych
postepowan o udzielenie pozwolenia na budowe, dziatalnos¢ w zakresie
przenoszenia decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 40 Prawa budowlanego) oraz
wygaszania takich decyzji (art. 37 Prawa budowlanego), a takze prowadzenie
rejestrow wnioskdw, decyzji i zgtoszend? (art. 82b Prawa budowlanego). Dziatalno$¢
w ww. zakresie oceniono pozytywnie z nieprawidtowos$ciami, formutujgc m.in. wnioski
dotyczace:

— szczegbtowej analizy wnioskow o pozwolenia na budowe i dokonywanych
zgtoszen budowy lub wykonywania innych robo6t budowlanych pod katem ich
kompletnosci i prawidtowosci,

— przekazywania do organu nadzoru budowlanego ostatecznych decyz;ji
0 pozwoleniu na budowe oraz innych decyzji, postanowien i zgltoszen
wynikajacych z Prawa budowlanego,

— wprowadzania na biezaco danych do RWDZ w sposéb rzetelny, zgodnie z danymi
wynikajacymi z akt sprawy.

W odpowiedzi na wystgpienie pokontrolne Wojewody Starosta wskazata,

ze o zaleceniach poinformowano pracownikébw Wydziatu A-B z zaleceniem

obowigzkowego ich stosowania w prowadzonych postepowaniach.

(akta kontroli str. 334-348)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

Organ, pomimo obowigzku okre$lonego art. 38 ust. 1 Prawa budowlanego,

nie przekazat63:

— kopii dwoch zgtoszen budowy wraz z adnotacjg o niewniesieniu sprzeciwu
(sprawy: AB.6743.6.64.2022 oraz AB.6743.6.119.2022) wojtom gmin
(odpowiednio: Gminy Mragowo oraz Gminy Sorkwity), ktérzy wydali decyzje
o warunkach zabudowy dla przedsiewzie¢ okreslonych ww. zgtoszeniami,

— decyzji 0 pozwoleniu na budowe (sprawa AB.6740.5.21.2022) Samorzadowemu
Kolegium Odwotawczemu w Olsztynie, ktére w wydanej decyzji®4 ustalito
srodowiskowe uwarunkowania dla przedsiewziecia okreSlonego  ww.
pozwoleniem na budowe.

Naczelnik Wydziatu A-B podata, ze w przypadku spraw: AB.6743.6.64.2022,
AB.6743.6.119.2022, dotyczacych zgtoszenn budowy doméw mieszkalnych
jednorodzinnych kopii zgtoszen nie przekazano wojtom w wyniku przeoczenia.
Przyczyng nieprzekazania decyzji o pozwoleniu na budowe organowi, ktéry wydat
decyzje w sprawie Srodowiskowych uwarunkowan dla przedsiewzigcia objetego ww.
pozwoleniem na budowe, tj. Samorzadowemu Kolegium Odwotawczemu, stanowity

62 Dalej zwany: RWDZ.

63 Wedtug stanu na dzien 19 kwietnia 2023 r.

64 Decyzja SK0.60.17.2021 z 25 czerwca 2021 r., w ktorej Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie
uchylito w catosci zaskarzong decyzje Burmistrza Mikotajek w sprawie odmowy ustalenia $rodowiskowych
uwarunkowan dla przedsiewziecia i orzekto co do istoty sprawy ustalajac ww. uwarunkowania.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

przeoczenie i rutyna. Przeoczono, ze w tej sprawie decyzja w sprawie
Srodowiskowych uwarunkowan zostata wydana przez inny organ niz zazwyczaj (wojt,
burmistrz, prezydent). W wyniku rutyny pozwolenie na budowe przekazano wytgcznie
Burmistrzowi Miasta Mikotajki oraz organowi nadzoru budowlanego (PINB
w Mragowie).

(akta kontroli str. 322-330)

Starosta nie w petni prawidtowo wywigzywat sie z okreslonego w art. 38 ust. 1 Prawa
budowlanego obowigzku przekazywania wiasciwym organom kopii wydanych decyzji
0 pozwoleniu na budowe oraz zgtoszen robdt budowlanych. Stwierdzone przypadki
nieprzekazania ww. kopii dokumentéw (dotyczace trzech z 13 zbadanych spraw)
wynikaty m.in. z przeoczenia.

IV. Uwagi i wnioski

W wyniku kontroli Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag. W zwigzku ze
stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 53
ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Wydawanie postanowienia, o ktérym mowa w art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego
w kazdym przypadku stwierdzenia nieprawidtowosSci, w ramach sprawdzenia
dokonanego na podstawie art. 35 ust. 1 tej ustawy.

2. Powotywanie wtasciwego przepisu w podstawie prawnej decyzji administracyjnej
0 odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego oraz wydania pozwolenia na
budowe.

3. Podjecie dziatan zapewniajacych prawidtowa realizacje, okre$lonego
w art. 38 ust. 1 Prawa budowlanego, obowigzku przekazywania kopii wydanych
decyzji o pozwoleniu na budowe oraz kopii zgtoszen robét budowlanych
organom wskazanym ww. przepisem.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezenn do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.



Olsztyn, 9 czerwca 2023 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Olsztynie
Kontroler Dyrektor
Adam Raczkiewicz Z up. wicedyrektor
Gtéwny specjalista kontroli Piotr Wanic
panstwowe;
o I 55&5[& .......................



