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Starosta Ostrowski

Sprawozdanie z kontroli przeprowadzonej w trybie uproszczonym

W zwigzku z przeprowadzona przez Wielkopolskiego Wojewédzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, kontrolg organu administracji architektoniczno-budowlanej- Starosty Ostrowskiego,
w trybie uproszczonym, zgodnie z art. 52 ust. 4 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli
w administracji rzadowej (tj. Dz.U. 22020 1. poz. 224), przektadam niniejsze sprawozdanie z kontroli.

Kontrol¢ przeprowadzil, na podstawie upowaznienia Wielkopolskiego Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 12 pazdziernika 2020 r. o sygn. BOA.057.36.2020.MKO,
pracownik Wojewédzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Poznaniu:

S , starszy specjalista w Wydziale Inspekcji i Kontroli.

Celem kontroli bylo sprawdzenie prawidlowosci wydanych w latach 2019-2020 przez
Staroste Ostrowskiego, przy pomocy Starostwa Powiatowego - Wydziat Rozwoju Powiatu, Referat
Architektury i Budownictwa, decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacych zabudowy dziatki o nr
ewid.  przy ul. 1 w Ostrowie Wielkopolskim.

Ze wzgledu na informacje o mozliwych nieprawidlowosciach pismami z dnia 4 i 18 wrzesnia
2020 r. zwrécono si¢ do Starosty Ostrowskiego o przestanie akt oraz zlozenie wyjasnien.
Co uczyniono przy pismach z dnia 9 wrzesnia 2020 r. oraz 1 pazdziernika 2020 r. Dnia 12
pazdziernika 2020 r. Wielkopolski Wojewo6dzki Inspektor Nadzoru Budowlanego pismem o sygn.
WIK.7730.2.2020.RA poinformowat Starostg¢ Ostrowskiego o przeprowadzeniu kontroli w trybie
uproszczonym w ww. zakresie.

Kontrola ujawnila wystgpowanie w dzialalnosci Starosty ~Ostrowskiego szeregu
nieprawidlowosci zaréwno o charakterze proceduralnym w zakresie ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.; dalej: k.p.a.),
jak i o charakterze materialnym w zakresie stosowania ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(tj. Dz.U. 2 2018 poz. 1202 ze zm.; dalej: Prawo budowlane).

Przy czym za uchybienia uznano takie naruszenia przepiséw, ktére nie maja wptywu na trwatogé
zapadlych rozstrzygnigé, nie wptywaja w sposob negatywny na wizerunek organéw administracii
architektoniczno- budowlanej oraz nie wptywaja w sposob istotny na realizacje ustawowych zadan
organu oraz takze na realizacj¢ naleznych wptywow do Budzetu Panstwa. Za nieprawidlowosci
uznano takie naruszenia przepiséw, ktére moga mie¢ wplyw na trwato$é zapadtych rozstrzygnieé,
mogg wplywa¢ w sposéb negatywny na wizerunek organu administracji architektoniczno-
budowlanej oraz mogg wptywa¢ w sposéb istotny na realizacje ustawowych zadan organu oraz na
realizacj¢ naleznych wpltyw do Budzetu Panistwa.
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W trakcie kontroli zastosowano czterostopniowa skale oceny'. Przyjeto, ze ocena bedzie
negatywna w przypadku gdy co najmniej 2 z 5 skontrolowanych spraw beda posiadaly
nieprawidtowosci, ktére bedg powodowaly koniecznos¢ przeprowadzenia postgpowania w sprawie
stwierdzenia niewaznosci decyzji w trybie art. 156 k.p.a. Kontrolowany zostanie oceniony
pozytywnie z nieprawidtowosciami jezeli w sprawach stwierdzi si¢ nieprawidtowosci a jedna z nich
bedzie podlegata dyspozycji art. 156 k.p.a. Natomiast w sytuacji gdy w ponad 3 sprawach uzna sig,
ze wystapily jedynie uchybienia to ocena bedzie na poziomie pozytywnie z uchybieniami.
W przypadku gdy uchybienia wystgpia jedynie w 2 sprawach to ocena bedzie pozytywna.

Wielkopolski Wojewédzki Inspektor Nadzoru Budowlanego negatywnie ocenia
wydawanie pozwolen na budowe¢ w ponizszym zakresie przez Starost¢ Ostrowskiego, co
uzasadniaja ponizsze ustalenia.

L. Ustalony stan faktyczny
Starosta Ostrowski w latach 2019- 2020 wydal nastepujace decyzje pozwolenia na budowe

dotyczace dziatkionr  przy ul. B _» w Ostrowie Wielkopolskim.

1. Decyzja nr z dnia 6 czerwca 2019 r. udzielajaca Panu }
T 77 1 pozwolenia na budowe dla budynku gospodarczego. Decyzj¢ wydano na
podstawie decyzji Prezydenta Miasta Ostrowa nr z dnia 11 marca 2019 r.
ustalajacej warunki zabudowy na rzecz Pana 3 _w zakresie budynku

gospodarczego (w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej). W dniu 28 kwietnia 2020 r.
zawiadomiono Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Ostrowie Wielkopolskim
o zakonczeniu ww. inwestycji.

2. Decyzja nr ' z dnia 23 sierpnia 2019 r. udzielajagca Panu

_pozwolenia na budowe dla budynku garazowego. Decyzj¢ wydano na podstawie

decyzji Prezydenta Miasta Ostrowa nr z dnia 4 kwietnia 2019 r. ustalajace]
warunki zabudowy na rzecz Pana w zakresie budynku garazu
(w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej). W dniu 5 maja 2020 r. zawiadomiono
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Ostrowie Wielkopolskim o zakoniczeniu
ww. inwestycji.

3. Decyzja nr ' z dnia 13 wrzesnia 2019 r. udzielajaca Panu ]

. pozwolenia na budowe dla zespotu budynkéw garazowych. Decyzj¢ wydano na

podstawie decyzji Prezydenta Miasta Ostrowa nr z dnia 6 listopada 2018 r.
ustalajacej warunki zabudowy na rzecz Pana - " w zakresie budynkéw
zespotu garazy (w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej) oraz decyzji z dnia 3 lipca
2019 r. przenoszacej ww. decyzj¢ narzecz Pana ~ _ . W dniu 5 maja 2020 r.
zawiadomiono Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Ostrowie Wielkopolskim
0 zakonczeniu ww. inwestycji.

4. Decyzja nr . ..._. e z dnia 15 kwietnia 2020 r. udzielajaca Panu Blazejowi
Demskiemu pozwolenia na budowe dwéch budynkéw garazowych. Decyzj¢ wydano na
podstawie decyzji Prezydenta Miasta Ostrowa nr 7 dnia 12 grudnia 2019 r.

U W czterostopniowej skali ocen: pozytywnej, pozytywnej z uchybieniami, pozytywnej z nieprawidtowosciami,
negatywne;j.
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ustalajacej warunki zabudowy na rzecz Pana » w zakresie budynku garazu
(w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej) oraz decyzji Prezydenta Miasta Ostrowa nr
_J zdnia 12 grudnia 2019 r. ustalajacej warunki zabudowy na rzecz Pana .
w zakresie budynku garazu. W dniu 6 sierpnia 2020 r. zawiadomiono
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Ostrowie Wielkopolskim o zakonczeniu
ww. inwestycji.
5. Decyzja nr . -z dnia 20 lipca 2020 r. udzielajgca Panu }
pozwolenia na przebudowe zespotu budynkow gospodarczo-garazowych
i nadbudowg o pomieszczenia mieszkalne. Decyzje wydano na podstawie decyzji Prezydenta
Miasta Ostrowa nr ¢ ) z dnia 23 marca 2020 r. ustalajacej warunki zabudowy na
rzecz Pana | _ w zakresie przebudowy zespotu budynkéw gospodarczo-
garazowe] i nadbudowy o pomieszczenia mieszkalne (w zabudowie mieszkaniowe;j
jednorodzinnej). W dniu 28 lipca 2020 r. zawiadomiono Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Ostrowie Wielkopolskim o rozpoczeciu ww. inwestycji.

Ponadto Pan I wystgpit w dniu 15 wrzesnia 2020 r. do Starosty Ostrowskiego
o wydanie pozwolema na budowe budynku gospodarczego. Postepowanie to zostato zawieszone
postanowieniem Starosty Ostrowskiego z dnia 28 wrzesnia 2020 r., znak: ] Do
wniosku zalagczono decyzjg Prezydenta Miasta Ostrowa Wielkopolskiego ustalajacej warunki
zabudowy na rzecz Pana ' w zakresie budowy budynku gospodarczego (w
zabudowie mieszkaniowo- ustugowe;j).

II. Stan prawny i stwierdzone nieprawidlowosci

W przedmiotowych zbadanych 5 sprawach do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe

zalaczono wymagane Prawem budowlanym obligatoryjne dokumenty:

1) projekt budowlany wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami
wymaganymi przepisami szczeg6lnymi oraz zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12
ust. 7 Prawa budowlanego, aktualnym na dzienn opracowania projektu; nie dotyczy to
uzgodnienia i opiniowania przeprowadzanego w ramach oceny oddzialywania
przedsigwzigcia na srodowisko albo oceny oddzialywania przedsiewziecia na obszar
Natura 2000;

2) oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
zlozone przez inwestora;

3) decyzje o warunkach zabudowy.

Na podstawie art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowg lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego, wiasciwy organ sprawdza:

1) zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony s$rodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi
w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko;
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2) zgodnos$é projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi;
3) kompletno$é projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen
i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o ktérej mowa w art. 20
ust. 1 pkt 1b, a takze zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7;
4) wykonanie - w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2, takze
sprawdzenie projektu - przez osob¢ posiadajaca wymagane uprawnienia budowlane
i legitymujacg si¢ aktualnym na dzien opracowania projektu - lub jego sprawdzenia
- zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7.

Organ w kazdym z badanych przypadkéw uznal, Ze inwestycja spelnia ww. wymagania
i w konsekwencji udzielit pozwolenia na budowe.

Zgodnie z powyzszym przepisem jednym z podstawowych zadan organu administracji
architektoniczno- budowlanej jest weryfikacja czy inwestycja jest zgodna m.in. z ustaleniami decyzji
o warunkach zabudowy (w przypadku braku planu miejscowego). W analizowanych sprawach
kazdorazowo inwestor przedktadal wymagang decyzj¢ o warunkach zabudowy. Jednakze

w przypadku uzyskania decyzji z pkt. 3 inwestor Pan | przedstawit decyzj¢ Prezydenta
Miasta Ostrowa nr z dnia 6 listopada 2018 r. ustalajacg warunki zabudowy na rzecz
Pana w zakresie budynkoéw zespolu garazy (w zabudowie mieszkaniowej

jednorodzinnej) oraz decyzje z dnia 3 lipca 2019 r. przenoszaca ww. decyzj¢ na rzecz Pana |

W ocenie Kontrolujgcego organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy dokonat
blednego przeniesienia decyzji nr (na rzecz zamiast na
] ). W zwigzku z powyzszym inwestor Pan . 7 i nie posiadatl formalnie wydane;
dla siebie decyzji o warunkach zabudowy. Organ administracji architektoniczno - budowlanej nie
wyjasnil powyzszej kwestii oraz wydal decyzje o pozwoleniu na budowe w oparciu o blgdng decyzje
o warunkach zabudowy, co nalezy uzna¢ jako nieprawidtowosc.

Stosownie do art. 33 ust. 1 Prawa budowlanego pozwolenie na budowg dotyczy calego
zamierzenia budowlanego. W przypadku zamierzenia budowlanego obejmujacego wigcej niz jeden
obiekt, pozwolenie na budowe moze, na wniosek inwestora, dotyczy¢é wybranych obiektéw lub
zespolu obiektéw, mogacych samodzielnie funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem. Jezeli
pozwolenie na budowe dotyczy wybranych obiektéw lub zespotu obiektow, inwestor jest obowigzany
przedstawié projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1, dla
calego zamierzenia budowlanego. Najnowsze orzecznictwo sklania si¢ do obejmowania catosci
zamierzenia w pozwoleniu na budowe:

- zobacz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 11 kwietnia 2018 r., II OSK 1697/17 LEX
nr 2497161: "Co do zasady projekt budowlany dotyczqcy obiektu budowlanego, na realizacje ktdrego
wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe, powinien obejmowaé takze te elementy, ktorych
odrebna realizacja nie wymagataby takiego pozwolenia” oraz ,Art. 28 ust. 4 pr. bud. jest wyjqgtkiem
od zasady wyrazonej w art. 28 ust. 2 pr. bud. i jako taki powinien on by¢ interpretowany zawezajgco,
a nie rozszerzajgco" oraz

- wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 11 wrzesnia 2018 r., II OSK 2010/17 LEX
nr 2563797: "Art. 33 wust. 1 pr. bud. dotyczy obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe
obejmujgcego cale zamierzenie budowlane i to nawet wéwczas, gdy niektore roboty budowlane objete
tym projektem moglyby byé wykonywane na podstawie zgloszenia. Projekt budowlany zatwierdzano
w drodze pozwolenia na budowe winien obejmowaé takze i te elementy, ktorych odrebna realizacja
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nie wymagaiaby takiego pozwolenia. Tzw. etapowanie zamierzenia budowlanego jest mozliwe
wéwczas, gdy cale zamierzenie obejmuje wigcej niz jeden obiekt, a objete danym etapem zamierzenie
moze samodzielnie funkcjonowac zgodnie ze swoim przeznaczeniem, a ponadto inwestor przedstawil
projekt zagospodarowania dziatki dla catego zamierzenia budowlanego".

Zatem majac na uwadze powyzsze Kontrolujgcy stoi na stanowisku, ze projekt budowlany powinien
zawieraC takze rozwigzania dotyczace poszczegélnych przylaczy. Natomiast w zatwierdzonych
projektach budowlanych wskazywano, ze przylacza te beda realizowane na podstawie odrebnego
opracowania. W powyzszym zakresie powyzsze braki oceniono jako uchybienia.

Ponadto zgodnie z powyzszym przepisem jezeli pozwolenie na budowe dotyczy wybranych obiektow
lub zespotu obiektéw, inwestor jest obowigzany przedstawié projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego, dla calego zamierzenia
budowlanego. W przypadku inwestycji opisanej w pkt 1 i 2 na planie zagospodarowania terenu
wykazano zaplanowanie budynku mieszkalnego. Natomiast w przypadku projektu zagospodarowania
dziatki zatwierdzonego decyzja o nr 1 z dnia 13 wrzesnia 2019 r. oraz
nrl z 15 kwietnia 2020 r. brak wskazania planowanego budynku mieszkalnego.
Majac na uwadze fakt, ze decyzja o warunkach zabudowy wydana dla inwestycji opisanych w pkt.
od 1 do 4 dotyczy budynkéw gospodarczych lub garazowych w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej to projekt zagospodarowania dziatki powinien przewidywa¢ wykonanie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Realizacja budynku mieszkalnego ma zasadnicze znaczenie na
wypelnienie podstawowej funkcji przeznaczonej dla tego terenu okreslonej w decyzji o warunkach

zabudowy. Natomiast w sprawie zakonczonej decyzja nr I z dnia 13 wrze$nia
2019 r. na planie zagospodarowania terenu oraz w bilansie terenu brakuje ujecia budynku dla ktérego
wydano decyzj¢ o pozwoleniu na budowe o nr z dnia 23 sierpnia 2019 r. Braki

te uznano jako nieprawidtowosci. Inwestor skladat wnioski o udzielenie pozwolenie na budowe
poszezegblnych budynkow w krotkich odstepach czasu. Natomiast Starosta Ostrowski w zadnym
z powyzszych postgpowan nie przedsigwziagt dzialan majacych na celu szczegdtowe wyjasnienie
zakresu catosci planowanego zamierzenia budowlanego. Jak wyzej wskazano zgodnie z art. 33 Prawa
budowlanego pozwolenie na budowe dotyczy calego zamierzenia budowlanego. W przypadku
zamierzenia budowlanego obejmujacego wiecej niz jeden obiekt, pozwolenie na budowe moze, na
wniosek inwestora, dotyczy¢ wybranych obiektéw lub zespolu obiektéw, mogacych samodzielnie
funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem. Jezeli pozwolenie na budowe dotyczy wybranych
obiektow lub zespolu obiektéw, inwestor jest obowigzany przedstawié projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu dla calego zamierzenia budowlanego. Brak wezwania inwestora o uzupelnienie
kolejnych wniosk6w o pozwolenie na budowe o projekt zagospodarowania dzialki dla calego
zamierzenia budowlanego, uwzgledniajacego budynki, na ktére inwestor uzyskat poprzednio wydane
pozwolenia na budowg narusza art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego. Takie dzialanie, wobec
wiedzy organu z urz¢du oceniono jako nieprawidtowo$¢.

Jak wyzej wskazano, budynki gospodarcze i garazowe objete decyzjami z pkt 1- 4 dotycza
inwestycji towarzyszacych zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej. Zatem warunkiem ich realizacji
pozostawat docelowo budynek mieszkalny majacy zapewnié¢ spelnienie podstawowej funkcji danego
terenu jaka, zgodnie z decyzjami o warunkach zabudowy jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna.
Na przedmiotowej dziatce do dnia 13 wrzesnia 2019 r. (dzien wydania ostatnich z danych trzech
decyzji) nie istnial budynek mieszkalny. Jest dopuszczalne by na terenie zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej mogl zosta¢ zrealizowany budynek gospodarczy lub garazowy, zanim powstanie
docelowy budynek mieszkalny, jezeli przy tym zostang spelione warunki decyzji o warunkach
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zabudowy oraz zostanie zapewniona powierzchnia na terenie dzialki pod przyszly budynek
jednorodzinny (z poszanowaniem m.in. wskaznika o powierzchni zabudowy i powierzchni
biologicznie czynnej). W kontrolowanych sprawach wykonanie budynkéw objetych pozwoleniami
z pkt 1 1 2 przed wykonaniem budynku mieszkalnego jednorodzinnego byto mozliwe (pomimo,
ze w projekcie zagospodarowania dzialki nie wskazano planowanej powierzchni zabudowy
planowanego budynku mieszkalnego i nie wliczono go do bilansu terenu). Natomiast odno$nie
decyzjionrl z dnia 13 wrzeénia 2019 r. oraz decyzji o nr .

z dnia 15 kwietnia 2020 r. w projekcie zagospodarowania terenu oraz w bilansie terenu nie
przewidziano realizacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ktdry powinien ze wzgledu na
podstawows funkcje terenu zosta¢ na tejze dzialce uwzglgdniony. Biorac bowiem pod uwage
okreslony w decyzji o warunkach zabudowy poziom wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki i minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej oraz przedstawiony
bilans terenu to w przypadku uwzglednienia budynku mieszkalnego powyzsze wskazniki z decyzji
o warunkach zabudowy zostalyby przekroczone. W powyzszym zakresie brak tej weryfikacji ze
strony organu nalezy uzna¢ to jako nieprawidlowosc.

Zgodnie z art. 7 k.p.a. w toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy
praworzadnosci, z urzedu lub na wniosek stron podejmuja wszelkie czynnos$ci niezbedne do
doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes
spoteczny i stuszny interes obywateli. W mysl art. 7b k.p.a. w toku postgpowania organy administracji
publicznej wspotdziataja ze soba w zakresie niezbednym do dokladnego wyjasnienia stanu
faktycznego i prawnego sprawy, majac na wzgledzie interes spoleczny i shuszny interes obywateli
oraz sprawnos$¢ postepowania, przy pomocy srodkéw adekwatnych do charakteru, okolicznosci
i stopnia ztozonosci sprawy. Kontrolowany nie podjat zadnych czynnosci by wyjasni¢ wewnegtrznych
rozbiezno$ci zaistniatych w przedtozonych decyzjach o warunkach zabudowy dotyczacych wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki. Mianowicie w sprawie zakoficzonej
decyzja . z dnia 13 wrzesnia 2019 r. w zalaczonej decyzji o warunkach
zabudowy w pkt. 2.1.b wskazano do 30%, natomiast w zatgczniku nr 2 do decyzji w pkt. 4 wskazano,
7e ,,w powyzszej sytuacji w odniesieniu do wniosku inwestora ustalono, ze na obszarze dziatki nr 8/4
nalezy przyjgé wskaznik zabudowy wynoszqcy 25%”. W powyzszej sprawie ma to znaczenie bowiem
w przypadku przyjecia poziomu 25% dopuszczalnej powierzchni zabudowy wielkos¢ ta zostataby
przekroczona nawet przy braku uwzglednienia budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Brak dziatan
organu w tym zakresie oceniono jako uchybienie w zwigzku z tym, Ze okreslenie warunkéw
zabudowy w tresci decyzji jest wigzgce anizeli wskazania zawarte w zataczniku do niej. Podobnie w
sprawie zakonczonej decyzja nr | z dnia 15 kwietnia 2020 r., ktéra zostala
wydana na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Ostrowa nr z dnia 12 grudnia 2019r.
ustalajgcej warunki zabudowy na rzecz Pana w zakresie budynku garazu w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej oraz decyzji Prezydenta Miasta Ostrowa
nr..__.___.____ zdnia 12 grudnia 2019 r. ustalajacej warunki zabudowy na rzecz Pana

_ w zakresie budynku garazu. W obu decyzjach o warunkach zabudowy ustalono w pkt.
2.1.b wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki do 50%, (natomiast w pkt
4 zalgcznika nr 2 do powyzszych decyzji wskazano, Zze nalezy przyja¢ wskaznik zabudowy
wynoszacy 35%). Ma to o tyle znaczenie, ze biorgc pod uwagg powierzchni¢ zabudowy budynkow
istniejacych oraz projektowanych pow. zabudowy przekraczata 37%. W bilansie terenu na projekcie
zagospodarowania dziatki blednie wskazano powierzchni¢ zabudowy istniejacych budynkéw, a
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organ tego nie zweryfikowat. Brak wyjasnienia powyzszych rozbieznosci réwniez oceniono jako
uchybienie.

W przypadku wydania decyzji z dnia 15 kwietnia 2020 r., organ nie
ustalit, czy inwestor posiada odpowiednie uzgodnienia zwigzane z posadowieniem budynkéw na
istniejgcym cieplociaggu. Za uzgodnienie takie bowiem nie mozna uznaé mapy z zaznaczonym jedynie
budynkiem i podpisem pracownika Ostrowskiego Zakladu Cieptowniczego (bez zadnej adnotacji).
Uznano to jako nieprawidtowo$¢ bowiem naruszono art. 35 ust. 3 pkt 3 Prawa budowlanego.

Jak wynika z projektu zagospodarowania dziatki zatgczonego do wniosku z dnia 15 kwietnia
2019 r. 1 23 sierpnia 2019 r. dziatka o nr ewid. |  byla zabudowana budynkiem handlowym
(tzw. kiosk), ktory zostal przewidziany do rozbiérki. Jako pierwszy powstal budynek gospodarczy
oraz garazowy (oba w granicy z dzialka o nrewid. ~ ") oraz nast¢pnie budynki garazowe przylegajace
do uprzednio wymienionych obiektow. Po zrealizowaniu powyzszych budynkéw inwestor uzyskat
pozwolenie na przebudowe wraz z ich nadbudowg o pomieszczenia mieszkalne. Kluczowe znaczenie
ma w badanej sprawie fakt, ze nadbudowywany ma by¢ budynek gospodarczy oraz garazowy
powstale w granicy dziatki. Stosownie do §12 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. (tj. Dz.U. z 2015 r., poz. 1422, dalej: warunki techniczne) w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie sytuowanie budynku dopuszcza
si¢ w odlegtosci 1,5m od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli plan miejscowy przewiduje
takg mozliwos¢. W mysl §12 ust. 4 pkt. 3 warunkéw technicznych w zabudowie jednorodzinnej
1 zagrodowej dopuszcza si¢ budowe budynku gospodarczego lub garazu o dtugosci nie wigkszej niz
6,5m i wysokosci nie wigkszej niz 3m bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub w odleglosci
nie mniejszej niz 1,5m $ciana bez okien i drzwi. Zdaniem Kontrolujacego przepis ten nalezy
interpretowaé w ten sposéb, ze sytuowanie budynkéw gospodarczych lub garazowych w granicy
dziatki jest mozliwe gdy budynek garazowy lub gospodarczy posiada dtugos¢ nie wieksza niz 6,5m
(przy zachowaniu wysokosci do 3m) oraz gdy lacznie dwa przylegajace ze soba budynki nie beda
posiada¢ diugosci wigkszej niz 6,5m. Ustawodawca wprowadzajac rozwiazanie z §12 ust. 4 pkt 3
warunkow technicznych i jego ograniczenia mial na celu zabezpieczenie intereséow wlascicieli
nieruchomosci sgsiedniej oraz mial na uwadze zachowanie tadu urbanistycznego i bezpieczenstwa
oraz by w sytuacji braku planu miejscowego nie moglo doj$¢ bez zgody organu sprawujacego nadzor
urbanistyczny do zabudowy catodci granicy danej dziatki. Brak odpowiedniej weryfikacji projektu
zatwierdzonego decyzjg nr ] ) zdnia 23 sierpnia 2019 r., w wyniku ktdrej powstat
drugi budynek przy granicy dziatki, ktory tacznie z budynkiem realizowanym na podstawie decyzji
nr z dnia 6 czerwca 2019 r. narusza §12 ust. 4 pkt. 3 warunk6w technicznych
nalezy oceni¢ jako nieprawidlowosé.

Ponadto zgodnie z §12 ust. 4 pkt. 2 warunkéw technicznych w zabudowie jednorodzinnej
1zagrodowej dopuszcza si¢ nadbudowe budynku istniejgcego, usytuowanego w odleglosci mniejszej
niz okreslona w ust. 1 od granicy tej dziatki budowlanej, o nie wigcej niz jedng kondygnacje, przy
czym w nadbudowanej $cianie, zlokalizowanej w odlegtosci mniejszej niz 4m od granicy, nie moze
by¢ okien i drzwi. Roboty budowlane zatwierdzone decyzjg nr ) doprowadzg w
wyniku przebudowy czterech oddzielnych budynkéw, na podstawie kolejno wydawanych decyzji do
powstania jednego budynku. Nalezy zauwazy¢, ze poprzez nadbudowe dwéch obiektow istniejacych
bezposrednio przy granicy z dzialkg sasiednig, w tym drugi z nich powstaty z naruszeniem warunkow
technicznych dopuszczono do budowy budynku mieszkalnego z ushugowym parterem przy granicy
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dzialki w sytuacji gdy na danym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktory zgodnie z §12 ust. 2 warunkow technicznych przewidywat by takg mozliwos¢.

W ocenie Kontrolujacego niepoprawne zastosowanie art. 33 ust. 1 Prawa budowlanego
poprzez umozliwienie zrealizowania przez inwestora 4 budynkéw na 3 pozwoleniach na budowg
(wydanych kolejno w krétkich odstepach czasu) bez zobowigzania inwestora do przedstawienia
docelowego zamierzenia budowlanego na dzialce § 1 niepoprawne zastosowanie §12 warunkéw
technicznych doprowadzito do obejscia przepisu §12 ust. 2 warunkow technicznych i powstania
budynku o funkcji mieszkalnej w granicy dziatki (o dtugosci przekraczajace 6,5m).

Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt. 3 Prawa budowlanego badane projekty budowlane posiadaly
informacje dotyczacg bezpieczefistwa i ochrony zdrowia oraz zostaly opracowane przez osoby
posiadajace odpowiednie uprawnienia budowlane, ktére zgodnie z art. 20 ust. 4 Prawa budowlanego,
dotaczyly do projektu budowlanego oswiadczenie o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie
z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Uznaé¢ takze nalezy,
ze zatwierdzone projekty budowlane co do zasady zostaly sporzadzone zgodnie z Rozporzagdzeniem
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegObtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 ze zm. - dalej
srozporzagdzenie w sprawie projektu budowlanego”). Projekty budowlane zawieraja m.in. opis
techniczny oraz wymagana cze$¢ graficzno- rysunkowa. Ponadto plany zagospodarowania terenu
sporzadzone zostaly w na aktualnej mapie do cel6w projektowych. Ponadto przedstawiono w nich
stosownie do art. 34 ust. 3 pkt 5 Prawa budowlanego 1nformaCJe; 0 obszarze oddziatywania obiektu.
Natomiast projekt budowlany zatwierdzony decyzja nr " 777" z dnia 20 lipca 2020 r.
nie zostat stosownie do §5 ww. Rozporzadzenia ponumerowany. Powyzszy brak oceniono jako
uchybienie.

Kontrolowany po otrzymaniu wniosku pozwolenia na budowg zawiadamial strony
0 wszczeciu stosownego postepowania oraz mozliwodei zapoznania si¢ z aktami sprawy
i wypowiedzenia si¢ (art. 10 k.p.a.). Wyjatkiem jest tutaj sprawa zakofczona decyzja
o nr gdzie organ nie zawiadomit stron o wszczgciu postgpowania oraz o
mozliwosci zapoznania si¢ z aktami oraz wypowiedzenia si¢ co do zgormadzonego materiatu
dowodowego. Zgodnie z art. 61 §4 k.p.a. 0 wszczeciu postepowania z urzgdu lub na zadanie jedne;
ze stron nalezy zawiadomi¢ wszystkie osoby bedace stronami w sprawie. Natomiast stosownie do art.
10 k.p.a. organy administracji publicznej obowigzane s3 zapewnié stronom czynny udzial
w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie si¢ co
do zebranych dowodéw i materialéw oraz zgloszonych zadan. Majac na uwadze fakt, ze strong
postepowania byl jedynie wnioskodawca oceniono to jako uchybienie.

Skontrolowane decyzje o pozwoleniu na budowe posiadaty wszystkie elementy skladowe
decyzji wymagane art. 107 k.p.a. Jednakze w jednej ze spraw (decyzjao nr o
organ odstgpil od uzasadnienia decyzji powotujgc si¢ na art. 107 §4 k.p.a. Zdaniem Kontroluj qcego
kazda decyzja pozwolenia na budowe, bez wzgledu na swoja wage, powinna posiada¢ uzasadnienie.
W mys$l art. 107 §3 k.p.a. uzasadnienie faktyczne decyzji powinno w szczegoélnosci zawiera¢
wskazanie faktow, ktore organ uznat za udowodnione, dowoddw, na ktorych si¢ opart, oraz przyczyn
z powodu ktorych pozostatym dowodom odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, za$
uzasadnienie prawne- wyjasnienie podstawy prawnej decyzji, z przytoczeniem przepisOw prawa.
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Niewyczerpujgce uzasadnienia powyzszych decyzji, niespetniajace powyzszych wymagan nalezy
ocenic¢ jako nieprawidtowosé.

W pouczeniu przedmiotowych decyzji zatwierdzajacych ww. projekt i udzielajacych
pozwolenia na budowe poinformowal strony postepowania o przystugujacym im prawie do
whniesienia odwotania do Wojewody Wielkopolskiego, za posrednictwem Starosty Ostrowskiego,
w terminie 14 dni od daty doreczenia decyzji.

Reasumujac, w badanych przypadkach w co najmniej 3 sprawach? organ nie podjat dziatan
zmierzajacych do doktadnej weryfikacji pod katem spelnienia wymagan z ustaleniami o decyzji
o warunkach zabudowy. Ponadto w jednej sprawie® organ wydat decyzje o pozwoleniu na budowe
w przypadku gdy inwestor przedstawit decyzje o warunkach zabudowy wydang dla innej osoby- co
moze mie¢ charakter razacego naruszenia prawa (w rozumieniu art. 156 §1 pkt 2 k.p.a.). Ponadto w
co najmniej jednej sprawie* organ nie dokonat weryfikacji inwestycji pod katem spetnienia przepis6w
techniczno - budowlanych tj. warunkéw technicznych, co w ocenie Kontrolujacego ma charakter
razgcego naruszenia prawa (w rozumieniu art. 156 §1 pkt 2 k.p.a.).

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami oraz uchybieniami Kontrolowanego w
badanym zakresie oceniono negatywnie.

HI. W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami zaleca sie:

1) Po otrzymaniu kompletnego wniosku o pozwolenie na budowe zawiadamianie stron
0 wszczeciu postepowania;

2) Konstruowanie uzasadnien decyzji o pozwoleniu na budowe stosownie do art. 107 §3 k.p.a.;

3) Szczegblowa weryfikacj¢ inwestycji pod Kkatem spelnienia wymagan zawartych
w przedstawionej decyzji o warunkach zabudowy, a w razie watpliwosci co do tresci decyzji
o warunkach zabudowy wystepowanie do wiasciwego organu o zlozenie stosownych
wyjasnien;

4) Kazdorazowe sprawdzanie spelnienia kryteriow warunkéw technicznych przez
projektowany obiekt.

POUCZENIE
Kierownik jednostki kontrolowanej w terminie 3 dni roboczych od dnia otrzymania
sprawozdania ma prawo przedstawié do niego stanowisko; nie wstrzymuje to realizacji ustaler:

kontroli (art. 52 ust. 5 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzqdowej, tj. Dz.U.
22020 r. poz. 224).

Wielkopolski Wojewédzki
Inspektes Yadzoru Budowlanego

=y

............................................

2 Sprawy zakonczone decyzjami nr RPA.6740.1.166.2019, RPA.6740.1.178.2019 oraz RPA.6740.1.61.2020
? Sprawa zakonczona decyzja nr RPA.6740.1.178.2019;
4 Sprawa zakoriczona decyzja nr RPA.6740.1.166.2019;



Otrzymuja:
1. Adresat
2. WINB aa.
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