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Zachowanie tadu przestrzennego

Budowa domow wielorodzinnych
wraz z infrastruktura towarzyszaca

ARTUR URBAN

Jednym z istotnych czynnikéw ksztaltujgcych poczucie praworzqdnosci i bezpie-
czenstwa obywateli jest sprawne i skuteczne funkcjonowanie organéw administra-
cji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego. Do ich uprawnien nalezy
bowiem sprawowanie nadzoru budowlanego oraz wydawanie decyzji o pozwoleniu
na budowe i decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, miedzy innymi obiektéw miesz-
kaniowego budownictwa wielorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszgcq. Przy-
zwolenie na budowe takich obiektéw niezgodnie z przepisami obowiqgzujqcego prawa,
w sposéb naruszajqcy tad architektoniczny oraz prawa spotecznosci lokalnych, godzi
w interesy wszystkich obywateli i swiadczy o niedostatecznym wywiqzywaniu sie
stuzb panstwowych z powierzonych zadan.

Woprowadzenie

Wydawanie decyzji o pozwoleniu na
budowe nalezy do zadaf starosty, jako
organu administracji architektoniczno-
-budowlanej. Sprawuje on nadzér i kontro-
le nad przestrzeganiem przepiséw prawa
budowlanego w toku prowadzonej dzialal-
nos$ci budowlano-inwestycyijnej, zwigzanej
w szczegdlnosci z przygotowaniem inwe-
stycji. Zachowanie wymaganej dbalosci
przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na
budowe przesadza o prawidlowym zaini-
cjowaniu procesu inwestycyjnego przezin-
westora i ogranicza ryzyko uniewaznienia
wydanych decyzii.

Zadania obejmujace wydawanie decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie powierzono
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powiatowym inspektorom nadzoru bu-
dowlanego. Prawidlowe wykonywanie obo-
wigzkéw przez te organy w zwiazku z pro-
wadzonymi postepowaniami w sprawach
o wydanie pozwolenia na uzytkowanie ma
nie mniej istotne znaczenie w procesie in-
westycyjnym. Na tym etapie wystepuje
bowiem ostatnia mozliwo$¢ skontrolowa-
nia budowy obiektu przed oddaniem go
do uzytkowania.

Uprawnione organy administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej oraz nadzoru
budowlanego biorg udziat w procesie inwe-
stycyjnym budowy doméw wielorodzin-
nych w celu zapewnienia wykonania prac
budowlanych zgodnie z wymogami obo-
wigzujacego prawa. Dziatania kontrolne,
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wynikajace z posiadanych przez te organy
uprawniefi, powinny stuzy¢ eliminowa-
niu nieprawidlowosci, ktérych ewentual-
ne wystgpienie niesie ze sobg negatywne
skutki dla spotecznosci lokalnej i otocze-
nia oraz dla inwestora. Nadzor i kontro-
la nad przestrzeganiem przepiséw prawa
budowlanego zostaty bowiem uznane
przez ustawodawce w ustawie z 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane' (dalej: ,Prawo
budowlane”) za najwazniejsze zadania
tych organdéw, stuzace zapewnieniu bez-
pieczefistwa ludzi i mienia.
Niedostateczne wywiazywanie sie or-
ganéw administracji architektoniczno-
-budowlanej oraz organéw nadzoru bu-
dowlanego z powierzonych obowiazkéw
potwierdzily kontrole dotychczas przepro-
wadzone przez Najwyzsza Izbe Kontroli,
w ktérych negatywnie oceniono realizacje
zadan przez organy nadzoru budowlanego
szczebla podstawowego oraz wydawanie
przez organy administracji architektonicz-
no-budowlanej decyzji o pozwoleniu na
budowe na terenie wojewddztwa mazo-
wieckiego w latach 2004-2006 (I kwartat).
Z uwagi na ustalenia tych kontroli, spo-
teczne znaczenie rozstrzygnie¢ (decyzji)
w sprawie budowy doméw wielorodzin-
nych oraz doniesienia medialne, z kt6-
rych wynikata mozliwo$¢ wystepowania
nieprawidlowosci w procedurach wyda-
wania decyzji, Najwyzsza Izba Kontroli

e&

przeprowadzita z wlasne;j 1n1qaty koS

trole wydawania decyzji o pozwolenlu
na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektéw mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego wraz z in-
frastruktura towarzyszaca?. Celem kontroli
byta ocena wykonywania zadaf przez orga-
ny administracji architektoniczno-budow-
lanej oraz nadzoru budowlanego w zakresie
dotyczacym budowy oraz uzytkowania
obiektéw mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego® w latach 2013-2015
(I pétrocze). Kontrole przeprowadzono
w szesciu urzedach miast, obstugujacych
organy administracji architektoniczno-bu-
dowlanej (prezydentéw miast), oraz sze-
$ciu powiatowych inspektoratach nadzoru
budowlanego, petnigcych funkcje aparatu
pomocniczego powiatowych inspektoréw
nadzoru budowlanego.

Wyniki kontroli potwierdzity, ze w ba-
danych urzedach miast nie wykonywano
w petni i prawidlowo zadah zwigzanych
z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe obiektéw mieszkaniowego budow-
nictwa wielorodzinnego. Podobna sytuacja
wystapita w skontrolowanych powiato-
wych inspektoratach nadzoru budowlane-
go w toku wydawania decyzji o pozwoleniu
nauzytkowanie dla tego rodzaju obiektéw
budowlanych. Pelniony nadzér i kontro-
la nad przestrzeganiem przepiséw usta-
wy — Prawo budowlane nie gwarantowaly

' Dz.U.z 2013 r. poz. 1409, ze zm. oraz z 2016 r. poz. 290, ze zm.

Artykut zostat opracowany na podstawie Informacji o wynikach kontroli wydawania decyzji o pozwoleniu

na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektéw mieszkaniowego budownictwa wieloro-
dzinnego wraz z infrastruktura towarzyszaca, Delegatura NIK we Wroctawiu, 2016 r., nr ewid. 201/2015/

P15107/LWR.

struktura towarzyszaca.
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Kazdorazowo nalezy przez to rozumie¢ obiekty mieszkaniowe budownictwa wielorodzinnego wraz z infra-
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wystarczajaco poprawnego wykonywania
zadan przez podmioty odpowiedzialne za
realizacje inwestyciji. [stotne nieprawidto-
wosci ujawniono na poszczegdlnych eta-
pach prowadzonych postepowan, zaréwno
w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe, jak i wydania decyzji o pozwo-
leniu na uzytkowanie obiektéw.

W toku kontroli urzedéw miast stwier-
dzono, ze mimo stworzenia warunkéw
organizacyjno-prawnych umozliwiajacych
prawidtowg realizacje zadaf, postepo-
wania w sprawie wydania decyzji o po-
zwoleniu na budowe obiektéw mieszka-
niowego budownictwa wielorodzinnego
byly wwielu wypadkach prowadzone nie-
rzetelnie. Organy administracji architekto-
niczno-budowlanej nie zawsze zapewnia-
ty stronom prawo do wypowiedzenia sie
w sprawie zebranych dowodéw oraz zglo-
szonych zadan przed wydaniem decyzii,
co naruszato wyrazong w art. 10 ustawy
z 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepo-
wania administracyjnego” (k.p.a.) zasade
czynnego udzialu stron w postepowaniu
i mogto skutkowa¢ wznowieniem poste-
powania’. W niektérych przypadkach kon-
trolowane organy stosowaty niejednolite
kryteria oceny zamierzen inwestycyjnych,
dokonujac réznych rozstrzygnie¢ w spra-
wach o podobnym charakterze, co naru-
szalo wyrazony wart. 8 k.p.a. obowigzek

4 Dz.U.z 2016 r. poz. 23, ze zm.

prowadzenia przez organy administra-
cji publicznej postepowania w sposéb,
ktéry poglebia zaufanie obywateli do
organéw pafnistwa oraz ich $wiadomos¢
i kulture prawna®. W niewystarczajacym
stopniu realizowano wynikajacy zustawy
— Prawo budowlane oraz rozporzadzenia
Ministra Finanséw z 24 grudnia 2002 r.
w sprawie informacji podatkowych’ (dalej:
rozporzadzenie w sprawie informacji po-
datkowych”) obowigzek bezzwlocznego
przekazania ostatecznych decyzji organom
nadzoru budowlanego oraz organom po-
datkowym. Sprawe pogarszat dodatkowo
fakt, ze urzednicy akceptowali nieodpo-
wiednie wzory wnioskéw o pozwolenie
na budowe lub wnioski, do ktérych zata-
czono niepelng lub niewtasciwie sporza-
dzong dokumentacje, nierzetelnie doku-
mentowali wykonanie formalnej weryfi-
kacji wnioskéw, naruszajac tym przepisy
k.p.a. Poprawie jakosci pracy nie sprzyjata
zbyt mata liczba szkolen organizowanych
dla pracownikéw tych organéw.

Nie mniejszej wagi nieprawidlowosci po-
petnili urzednicy organéw nadzoru budow-
lanego. Nierzetelnie weryfikowali bowiem
whioski o wydanie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie, nie egzekwujac od inwesto-
réw dostarczenia wymaganych dokumen-
téw. Nie zawsze z nalezyta starannoscia
i skutecznie przeprowadzali obowigzkowe

> Zgodnie z art. 147 w zwiazku z art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a., jezeli strona bez wtasnej winy nie brata udziatu
w postepowaniu, moze zada¢ wznowienia tego postepowania.

6 Zasada uwzgledniania interesu spotecznego, wyrazona w art. 7 k.p.a., jest jedna z zasad ogdlnych poste-
powania administracyjnego, w zwiazku z czym w toku prowadzonych postepowan organy administracji
publicznej sa zobowigzane do jej skrupulatnego przestrzegania i podejmowania wszelkich krokéw w celu
jej jak najpetniejszego urzeczywistnienia.

7 Dz.U.z2013r. poz. 190.

68 KONTROLA PANSTWOWA -992 -



o~
TN

kontrola j augyt
Lk
%

Budowa doméw wielorodzinnych

& NiK

\S

kontrole placéw budéw. W niewystarczaja-
cym stopniu monitorowali wywiazywanie
sie inwestoréw z obowigzku wykonania
okreslonych robét po uzyskaniu decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie. Procedury
wewnetrznej kontroli wykonywania zadani
zostaty w wielu wypadkach skonstruowane
w spos6b, ktéry nie gwarantowal minima-
lizowania ryzyka wystapienia nieprawidlo-
wosci. Wystepowaniu zaniedban sprzyjat
niedostateczny poziom przygotowania me-
rytorycznego i kadrowego stuzb inspek-
toratéw, bowiem nie wszedzie osiggnieto
zaktadany poziom zatrudnienia. Sytuacji
nie poprawial przy tym sporadyczny udziat
w szkoleniach zewnetrznych oraz ograni-
czone mozliwosci korzystania ze wspar-
cia prawnego w toku wydawania decyzji.

Przygotowanie organéw

do wydawania decyzji

Urzedy miast byly organizacyjnie, a ich
pracownicy zawodowo przygotowani do
wydawania decyzji o pozwoleniu na budo-
we obiektéw mieszkaniowego budownic-
twa wielorodzinnego. Za przygotowanie
tych decyzji oraz wsparcie prawne odpo-
wiedzialne byly wlasciwe komoérki, wy-
odrebnione w strukturze organizacyjnej
poszczegdlnych urzedéw miast. Nie po-
zwolito to jednak unikna¢ szeregu istot-
nych zaniedbari w toku prowadzonych
postepowan. Urzednicy mieli trudnosci
z prawidlowa interpretacja i egzekwo-
waniem przepiséw Prawa budowlanego
oraz przepiséw wykonawczych do tej usta-
wy. Wplyneta na to gtéwnie zbyt mata licz-
ba specijalistycznych szkolen kadry odpo-
wiedzialnej za wlasciwy nadzér budowlany.
Kontrola wykazata r6zna intensywno§¢
szkolerh w poszczegdlnych urzedach miast,
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co wynikato zodmiennych opinii kﬁe?% K
nictwa organéw o ich efektywnosci. Liczba
szkolei pracownikéw poszczegdlnych urze-
déw ksztattowata sie w badanym okresie
w przedziale od 2 do 23. Wyniki kontro-
li NIK przeprowadzonej w dwéch urze-
dach, w ktérych zorganizowano najwiecej
szkolen, potwierdzity, ze intensywnos¢
szkoleri moze mie¢ wplyw na rzetelnos¢
wykonywania zadan przez pracownikéw
administracji architektoniczno-budow-
lanej. W urzedach tych nie stwierdzono
bowiem nieprawidlowosci w procesie wy-
dawania decyzji o pozwoleniu na budowe
obiektéw mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego, natomiast w pozosta-
tych skontrolowanych jednostkach, gdzie
szkolenia zewnetrzne pracownikéw miaty
charakter incydentalny, wystapity istotne
nieprawidlowosci.

Odmiennia sytuacja miata miejsce w po-
wiatowych inspektoratach nadzoru bu-
dowlanego, ktére nie byly dostatecznie
przygotowane pod wzgledem meryto-
rycznym i kadrowym do wykonywania
zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie. Wjednym
z inspektoratéw nie zatrudniono plano-
wanej liczby pracownikéw, a w innym re-
alizacja zadan przebiegata na podstawie
regulaminu organizacyjnego niezgodnego
ze struktura organizacyjna oraz zakresami
czynno$ci pracownikéw, ktére byty nie-
adekwatne do stanu faktycznego. Brak
szkolerr zewnetrznych w jednej jednost-
ce lub niewielka ich liczba w pozostatych
powiatowych inspektoratach (§rednio od
jednego do dwéch rocznie) nie sprzyjaty
podnoszeniu kwalifikacji przez pracow-
nikéw i rzetelnemu wykonywaniu zadas.
W trzech powiatowych inspektoratach
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dostep do wsparcia prawnego, opierajacy
sie na podmiotach zewnetrznych, niést
ryzyko wystapienia ograniczefi i trudno-
$ci w biezacym rozstrzyganiu probleméw
prawnych. W efekcie, w toku prowadzo-
nych postepowan w sprawie wydania decy-
zji 0 pozwoleniu na uzytkowanie byly po-
petniane btedy, ktérych konsekwencje
moga mie¢ daleko idace skutki.

Wydawanie decyzji

Najwyzsza Izba Kontroli dopatrzyta sie
wielu odstepstw od obowigzujacych prze-
piséw prawa w procesie wydawania przed-
miotowych decyzji. Spoéréd poddanych
badaniu w sze$ciu urzedach miast 91 po-
stepowan w sprawach o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe stwierdzono, ze
pracownicy dwéch urzedéw w 22 przy-
padkach nierzetelnie dokumentowali (na
zlozonych przezinwestoréw drukach wnio-
skéw) —to jest niezgodnie z postanowienia-
mi art. 72 k.p.a. - fakt przeprowadzenia
formalnej weryfikacji wniosku o pozwo-
lenie na budowe, a w jednym urzedzie
w 9 przypadkach nie wzywali inwestoréw
do usuniecia brakéw w przedtozonych pro-
jektach — co bylo niezgodne z art. 35 ust. 3
Prawa budowlanego. Ponadto w jednym
z urzedéw sposrod 16 zbadanych spraw,

w 7 przypadkach wniosek o pozwolenie na
budowe nie byt zgodny z obowigzujacym
wzorem, okreslonym w rozporzadzeniu
w sprawie wzoréw®.

Ustalenia Najwyzszej I1zby Kontroli
w powyzszym zakresie dowodza ponad-
to, ze organy administracji architektonicz-
no-budowlanej nie w petni wyciggnety
whnioski z poprzednich kontroli, bowiem
na incydenty wydawania decyzji o pozwo-
leniu na budowe na podstawie niepetnej
lub niewtasciwie sporzadzonej dokumen-
tacji NIK wskazywata juz w ,Informacji
o wynikach kontroli prawidlowosci wy-
dawania decyzji o warunkach zabudowy
oraz decyzji o pozwoleniu na budowe”.

Urzedy miast nie w pelni respektowaly
wynikajaca z postepowania administra-
cyjnego zasade czynnego udziatu strony.
W dwéch sposréd szesciu skontrolowanych
urzedéw miast nie zapewniono stronom
mozliwosci wypowiedzenia sie — przed wy-
daniem decyzji o pozwoleniu na budowe
—w sprawie zebranych dowodéw i materia-
téw oraz zgloszonych zadan'®. W jednym
zurzedéw stwierdzono niewywigzanie sie
ztego obowiazku w 4 sposréd 15 zbadanych
przypadkéw, natomiast w innym —w 1 spo-
$réd 15 zbadanych spraw. Strony postepowa-
nia administracyjnego zostaty tym samym

8 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23.06.2003 r. w sprawie wzordéw: wnioskéw o pozwolenie na bu-
dowe, o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i decyzji
o pozwoleniu na budowe (Dz.U. nr 120, poz. 1127, ze zm.), obowiazujace w okresie od 11.07.2003 r. do
20.08.2015 r., zastapione rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 24.07.2015 r. w sprawie
wzoréw: wniosku o pozwolenie na budowe, o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieru-
chomoscia na cele budowlane, decyzji o pozwoleniu na budowe, oraz zgtoszenia budowy i przebudowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego (Dz.U. poz. 1146, ze zm.).

9 Znak: KSR-411402/08, nr ewid. 13/2009/108003/KSR.

10 Zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a., organy administracji publicznej obowiazane sa zapewni¢ stronom czynny
udziat w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie sie co do
zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgtoszonych zadan.
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pozbawione mozliwosci wypowiedzenia sie
w sprawie zebranych dowodéw i materiatéw.
Coistotne, niewykonanie tego obowiazku
dodatkowo narazato organ na ryzyko zadania
uchylenia decyzji przez organ odwotawczy
w wyniku wniesienia odwotania.

Urzedy miast objete kontrola NIK nie za-
wsze stosowaly jednolite kryteria oceny
zamierzef inwestycyjnych w toku prowa-
dzonego postepowania w sprawie wyda-
nia decyzji o pozwoleniu na budowe. Do
wystapienia tego typu nieprawidtowosci
dopuszczono w dwdch sposréd szesciu
skontrolowanych urzedéw. W jednym
przypadku prezydent miasta wydat de-
cyzje o pozwoleniu na budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z czescig
uslugowo-biurows, gdy tymczasem nieru-
chomos¢ pod budowe zostata oddana uzyt-
kownikowi wieczystemu w celu wybudo-
wania na niej budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych. Jakkolwiek w przedto-
zonych NIK wyjasnieniach wskazano, ze
przyczyng odmowy pozwolenia na budowe
nie moze by¢ niezgodno$¢ projektu budow-
lanego z przeznaczeniem wynikajacym
zdecyzji lub umowy uzytkowania wieczy-
stego, to kontrola wykazata, ze prezydent
tego miasta w trzech sprawach z 2013 r.
orazjednejz 2014 r. odméwit zatwierdze-
nia projektu budowlanego i udzielenia po-
zwolenia na budowe wtasnie ze wzgledu
na niezgodno$¢ projektowanej inwestycji
z celem zawartym w umowie uzytkowa-
nia wieczystego. Prezydent innego mia-
sta wydat natomiast decyzje o pozwole-
niu na budowe dla projektu budowlanego,

' Dz.U. nr 138, poz. 1554
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ktéry nie byt w pelni zgodny z ustalefiia-
mi miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co naruszato art. 34 ust. 1
orazart. 35ust. 3wzw.zart. 81 ust. 1 pkt 1
lit. a Prawa budowlanego. W rezultacie
jeden z podstawowych obowigzkéw organu
administraciji architektoniczno-budowla-
nej, polegajacy na sprawowaniu nadzoru
i kontroli nad przestrzeganiem zgodno$ci
zagospodarowania terenu z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzenne-
g0, nie zostat spelniony. Nieprawidtowosci
w tym zakresie $wiadczyly o nierzetelnym
dzialaniu organéw i w ocenie Najwyzszej
Izby Kontroli, niosty ryzyko korupcjogen-
nej dowolnosci postepowania.

Nie wszystkie skontrolowane urzedy
miast przestrzegaty obowigzku ustano-
wienia inspektora nadzoru inwestor-
skiego, mimo ze charakter inwestycji
(budowla wyzsza niz 15 m) spelniat kry-
teria okreslone w rozporzadzeniu Mini-
stra Infrastruktury z 19 listopada 2001 r.
w sprawie rodzajéw obiektéw budowla-
nych, przy ktérych realizacji jest wymagane
ustanowienie inspektora nadzoru inwestor-
skiego!! (§ 2 ust. 1 pkt 3 lit. a). Zaniechania
tego rodzaju dotyczyly jednego urzedu
i odnosity sie do dwéch z dziewieciu wy-
magajacych tego inwestycji. Interes spo-
teczny oséb zainteresowanych nie zostat
w tych sprawach zabezpieczony. W rezul-
tacie nie zapewniono, lezacej w interesie
whascicieli (uzytkownikéw) nieruchomosci
sasiednich, kontroli zgodnosci realizacji
inwestycji z projektem i pozwoleniem na
budowe oraz przepisami i zasadami wiedzy
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technicznej. Niemozliwe stalo sie réw-
niez sprawdzenie przez tegoz inspektora
jakosci wykonywanych robét i wbudowa-
nych wyrobéw budowlanych, wadliwych
i niedopuszczonych do stosowania w bu-
downictwie, stuzace zapobieganiu kata-
strofie budowlanej, ktérej wystapienie
moze godzi¢ w zdrowie i zycie ludzkie.

Najwyzsza Izba Kontroli ujawnita takze
zaniedbania mogace ogranicza¢ skutecz-
no$¢ sprawowania nadzoru przez organy
nadzoru budowlanego nad realizacja in-
westycji zwigzanych z obiektami wielo-
rodzinnymi oraz utrudniaé wymierzenie
nalezno$ci podatkowych przez organy po-
datkowe'? z chwila powstania obowiaz-
ku podatkowego. W jednym z urzedéw
w 14 przypadkach sposréd 15 skontrolo-
wanych, a w innym w 1 sposréd 15 zba-
danych spraw nie przekazano organom
nadzoru budowlanego kopii ostatecznych
decyzji o pozwoleniu na budowe wraz z za-
twierdzonym projektem budowlanym.
Obowigzek przekazania kopii tych decyzji
organom podatkowym, wlaciwym w spra-
wach podatku od nieruchomosci (w termi-
nie do 15 dnia miesiaca nastepujacego po
miesigcu, w ktérym wydana decyzja stata
sie ostateczna), nie zostat spetniony w jed-
nym urzedzie w 10 sposrdd 15 zbadanych
spraw. Bylo to sprzeczne z art. 82b ust. 1
pkt 2 lit. a Prawa budowlanego oraz § 6
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie in-
formacji podatkowych.

W powiatowych inspektorach nadzo-
ru budowlanego Najwyzsza Izba Kontroli
réwniez ujawnita wiele powaznych niepra-
widlowosci. Stuzby te, odpowiedzialne za
prawidlowe wydawanie decyzji o pozwo-
leniu na uzytkowanie, nierzetelnie wy-
wigzywaly sie z obowigzku prowadzenia
ewidencji rozpoczynanych i oddawanych
do uzytkowania obiektéw budowlanych.
Nieprawidlowosci te miaty miejsce w czte-
rech sposrdd szesciu skontrolowanych
jednostek. W trzech powiatowych in-
spektoratach ewidencja byta prowadzo-
na w formie elektronicznej zamiast w for-
mie trwalej, to jest w postaci ksiegi forma-
tu A4, co nie odpowiadato wymaganiom
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoru
i sposobu prowadzenia ewidencji rozpo-
czynanych i oddawanych do uzytkowania
obiektéw budowlanych'>. W czwartym
z kolei powiatowym inspektoracie doko-
nywano korekt we wskazanej ewidencji,
co bylo niezgodne z przywotanym rozpo-
rzadzeniem.

Kontrola NIK ujawnila ponadto, ze in-
westorzy w 16 przypadkach (w dwdch po-
wiatowych inspektoratach) nie zalaczyli
do wnioskéw kompletnej dokumentacji,
wymaganej art. 57 ust. 1-3 Prawa budow-
lanego. Przyktadowo, w wyniku btednej in-
terpretacji tej ustawy, w jednym z tych po-
wiatowych inspektoratéw (we wszyst-
kich 15 skontrolowanych przypadkach)

12 Ordynacja podatkowa nie zawiera definicji legalnej pojecia organu podatkowego. W doktrynie przyjmuje
sie, ze jest nim podmiot reprezentujacy zwiazek publicznoprawny, w ktérego zakresie kompetenciji lezy
wykonywanie czynnoéci zwigzanych z wymiarem i poborem podatkéw (zob. B. Brzezinski: Prawo podat-
kowe, Torun 1999, s. 60.). Ustawodawca ogranicza sie do wyliczenia organéw podatkowych w art. 13
ustawy z 29.08.1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2015 r. poz. 613, ze zm.).

13 Dz.U. nr 120, poz. 1130.
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nie wymagano sktadania o§wiadczenia
o wlasciwym zagospodarowaniu terenéw
przylegtych.

Niezaleznie od powyzszego, w jednym
z powiatowych inspektoratéw w 14 przy-
padkach (na 15 skontrolowanych), wbrew
postanowieniom art. 72 k.p.a., nie udoku-
mentowano w formie adnotacji urzedo-
wej sprawdzenia wnioskéw pod wzgle-
dem ich kompletnosci i prawidtowosci,
aw 4 przypadkach, mimo ze inwestorzy
nie dotrzymali terminu uzupetnienia wnio-
sku, nie wydano decyzji odmawiajacej
udzielenia pozwolenia na uzytkowanie
(w 3 przypadkach) lub wydano decyzje
ze zwloka (w 1 przypadku).

Ujawnione przez NIK nieprawidlowosci
naruszaly przepisy obowigzujacego prawa
i swiadczyly o nierzetelnym dziataniu or-
ganu, a takze wskazywaly na ryzyko ko-
rupcjogennej dowolnosci postepowania.

Trzy sposéréd szesciu powiatowych in-
spektoratéw nierzetelnie wywiazywaty
sie z obowigzku przeprowadzania kontroli
budéw, wynikajacego zart. 59a Prawa bu-
dowlanego. W dwdch powiatowych inspek-
toratach nie zapewniono przez to w petni
prawidtowej kontroli wyrobéw budowla-
nych wbudowanych w obiekt o charak-
terze wielorodzinnym. Na 30 zbadanych
spraw, w 15 przypadkach nierzetelnie, bo
niezgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z 23 czerwca 2003 r. w spra-
wie wzoru protokotu obowiazkowej kon-
troli'*, sprawdzano wyroby budowlane
szczegblnie istotne dla bezpieczefistwa

4 Dz.U. nr 132, poz. 1231.

c&

konstrukciji i bezpieczefistwa pozarowégoia «

Podstawa ustaleri byly wylacznie oswiad-
czenia kierownika budowy, a nie wyniki
badaf dokumentéw zrédlowych.

Ustalenia powyzsze potwierdzaja po-
nadto, ze, podobnie jak w urzedach miast,
réwniez w pracy powiatowych inspekto-
ratéw nadzoru budowlanego nadal powta-
rzaly sie nieprawidtowosci, na ktére Izba
wskazywata podczas wezesniej przepro-
wadzonej kontroli'.

Ujawniono takze inne zaniedbania
stuzb, mogace godzi¢ w interesy obywa-
teli. W jednym z 15 przypadkéw zbada-
nych w powiatowym inspektoracie stwier-
dzono, ze w czasie kontroli obowiazkowej
nie ujawniano odstepstw od projektu bu-
dowlanego, a w innym inspektoracie —w 2
sposrdd 15 zbadanych spraw, mimo stwier-
dzenia nieprawidlowosci w toku kontroli,
nie podejmowano efektywnych dziatar
majacych na celu doprowadzenie sprawy
do stanu zgodnego z prawem. Przyktadowo,
wwyniku kontroli obowigzkowej, przepro-
wadzonej 417 marca 2014 r., stwierdzono,
ze inwestor poczynil istotne odstepstwa
od zatwierdzonego projektu budowlanego,
zmieniajac jego funkcje z mieszkaniowej
wielorodzinnej na hotelowa. W trakcie ko-
lejnej kontroli, przeprowadzonej 19 sierp-
nia 2014 r. udokumentowano fakt funkcjo-
nowania w tym obiekcie hotelu od 1 lipca
2014 . Decyzja powiatowego inspektora
odméwiono udzielenia pozwolenia na uzyt-
kowanie obiektu, uzasadniajac to wyzej
wymienionymi istotnymi odstepstwami.

!5 W opublikowanej w 2013 r. Informacji o wynikach kontroli realizacji zadan przez organy nadzoru budowla-

nego, znak: KIN-40101-05/2012 z 2013 r.
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Do czasu kontroli NIK w tym inspekto-
racie nie natozono na inwestora kary z ty-
tutu nielegalnego uzytkowania obiektu,
do czego zobowiazuje art. 57 ust. 7 Prawa
budowlanego, ani tez nie podjeto zadnych
dzialat zwigzanych z odpowiedzialnoscig
0s6b za czyn okreslony w art. 93 pkt 6
tej ustawy, ktéry stanowi, ze ten, kto wy-
konuje roboty budowlane w sposéb od-
biegajacy od ustaleii warunkéw okreslo-
nych w przepisach, pozwoleniu nabudowe
lub rozbiérke badz w zgtoszeniu budowy
do rozbiérki, badz w sposéb istotnie od-
biegajacy od zatwierdzonego projektu,
podlega karze grzywny. Charakter doko-
nanych ustalen §wiadczyt o nierzetelnym
przeprowadzaniu obowiazkowej kontroli
i dziataf nastepczych oraz moze wskazy-
wac na wystepowanie korupcjogennego
mechanizmu stabosci kontroli.

W dwéch powiatowych inspektoratach
nie zawsze rzetelnie monitorowano wy-
wigzywanie sie inwestoréw z obowiazku
wykonania okreslonych robét po uzy-
skaniu decyzji o pozwoleniu na uzytko-
wanie. Zdaniem NIK, nieegzekwowanie
okreslonych prawem obowigzkéw §wiad-
czy o braku prawidlowego nadzorowania
proceséw budowlanych w odniesieniu do
obiektéw mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego oraz sprzyja utrwaleniu
wéréd inwestoréw przekonania o niewy-
dolnosci organéw nadzoru budowlanego.

Nadzor i kontrola

W skontrolowanych urzedach miast nadzér
nad realizacja zadafh zwigzanych z wyda-
waniem pozwoleri na budowe byt niewy-
starczajacy. W czterech sposréd szesciu
urzedéw komoérki kontrolne nie przepro-
wadzity zadnej kontroli organu zwiazanej

74 KONTROLA PANSTWOWA

z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe. Kontrole wewnetrzne, ktére prze-
prowadzono w pozostatych dwéch urze-
dach, wykazaly natomiast nieprawidto-
wosci polegajace na niezapewnieniu stro-
nom czynnego udzialu w postepowaniu
administracyjnym (w $wietle Prawa bu-
dowlanego i przepiséw wykonawczych)
oraz nierzetelnej weryfikacji wnioskéw
o pozwolenie na budowe. Znalazly one
réwniez odzwierciedlenie w ustaleniach
kontrolnych NIK. Charakter nieprawi-
dlowosci oraz cechujaca niektére z nich
powtarzalno$¢ wskazuja na koniecznos¢
wzmocnienia nadzoru i kontroli w procesie
wydawania decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe obiektéw mieszkaniowego budow-
nictwa wielorodzinnego.

Skala i charakter ujawnionych nieprawi-
dlowosci w dziataniach skontrolowanych
powiatowych inspektoratéw nadzoru bu-
dowlanego $wiadcza natomiast o niepra-
widlowym funkcjonowaniu w tych jed-
nostkach procedur wewnetrznej kontroli
wykonania zadaf. Z uwagi na niewystar-
czajacy poziom zatrudnienia w powia-
towych inspektoratach nie utworzono
komoérek organizacyjnych kontroli we-
wnetrznej. Wykonywanie zwigzanych
z tym obowigzkéw podejmowala z re-
guty kadra kierownicza inspektoratéw.
W takich okoliczno$ciach szczegélnego
znaczenia nabiera rzetelno$¢ wykona-
nia okreslonych czynnosci procedural-
nych przez pracownikéw prowadzacych
postepowania administracyjne i prawi-
dtowosé¢ udokumentowania tego faktu.
Wyniki kontroli wskazuja, ze wykonywa-
nie czynnosci stuzbowych w tym zakre-
sie nie bylo pozbawione wad. W dwéch
powiatowych inspektoratach wystapity
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trudnoéci w identyfikacji oséb odpowie-
dzialnych za wykonywanie tych procedur
(nie dokumentowano w formie adnotacji
urzedowej sprawdzenia wnioskéw o wyda-
nie pozwolenia na uzytkowanie pod katem
ich kompletnosci i prawidtowosci, nie do-
kumentowano zwrotu dokumentéw inwe-
storowi lub wprowadzano zmiany w ewi-
dencji rozpoczynanych i oddawanych do
uzytkowania obiektéw budowlanych
w sposéb uniemozliwiajacy identyfikacje
osoby odpowiedzialnej za wykonanie tej
czynnoéci). Dwa powiatowe inspektora-
ty nierzetelnie prowadzily rejestry skarg,
co z kolei uniemozliwiato jednoznaczne
okreglenie przedmiotu skarg oraz ustalenie
terminowosci i sposobu ich zatatwienia.
Najwyzsza Izba kontroli zwrécita po-
nadto uwage na problemy wystepujace
w procesie inwestycyjnym a wynikajace
zuwarunkowar prawnych. W obowiazu-
jacym stanie prawnym zaréwno organy
administracji architektoniczno-budow-
lanej, jak i organy nadzoru budowlanego
nie maja uprawniefi do merytorycznej
oceny projektu budowlanego i nie moga
na etapie wydawania decyzji ingerowac
w jego tres¢!®. Zgodnie z art. 20 ust. 2
Prawa budowlanego, powinnosci te spo-
czywaja na projektancie, ktéry ma obo-
wigzek zapewni¢ sprawdzenie projektu
architektoniczno-budowlanego pod wzgle-
dem zgodnosci z przepisami, w tym tech-
niczno-budowlanymi, przez osobe majaca
uprawnienia budowlane do projektowania

\
075 O\

\ CK,
S,
bez ograniczeri w odpowiedniej speéai/k

§ci. Jezeli jednak obowigzujace przepisy
z jakiejkolwiek przyczyny (czy to inten-
cjonalnie, czy tez w wyniku btedu) nie zo-
stang przez projektantéw uwzglednione
w projekcie architektoniczno-budowla-
nym, konsekwencja moze by¢ wybudo-
wanie obiektu niespelniajacego warunkéw
technicznych.

Podsumowanie

Z uwagi na ustalenia kontroli, stwierdzone
nieprawidlowosci oraz podjete przez kie-
rownikéw skontrolowanych jednostek dzia-
tania w celu realizacji przekazanych im
whnioskéw pokontrolnych, a takze na to, ze
skutki wydawanych decyzji o pozwoleniu
na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektéw mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego wywieraja
istotny wplyw nafad architektoniczny i po-
czucie praworzadnosci oraz bezpieczen-
stwa obywateli, Najwyzsza Izba Kontroli
rekomendowata Ministrowi Infrastruktury
i Budownictwa wprowadzenie rozwiazan
systemowych, ktére wzmocnig kadrowo
i merytorycznie powiatowe inspektoraty
nadzoru budowlanego. Gléwnemu Inspe-
ktorowi Nadzoru Budowlanego zaleco-
no podniesienie jakosci nadzoru i kontroli
nad przestrzeganiem przepiséw Prawa bu-
dowlanego oraz wydawaniem decyzji admi-
nistracyjnych przez powiatowe inspektora-
ty — przez wprowadzenie obowigzkowych
szkoleti dla pracownikéw, obejmujacych

16" Analogiczne stanowisko zajat Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego w opinii ,w sprawie koniecznosci
sprawdzania zawartoéci merytorycznej projektu architektoniczno-budowlanego w toku postepowan nad-
zwyczajnych art. 35 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane w zw. z art. 156 § 1pkt 2 ustawy — Kodeks poste-
powania administracyjnego”, zamieszczonej na stronie internetowej <http://www.gunb.gov.pl/>.
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wydawanie decyzji w sprawie obiektéw
mieszkaniowego budownictwa wieloro-
dzinnego. Za celowe uznano takze wpro-
wadzenie w powiatowych inspektoratach
szczegbdtowej procedury kontrolnej, stuza-
cej poprawie kontroli wewnetrzne;j.
Minister, przyjmujac wnioski Najwyz-
szej Izby Kontroli do realizacji, poinfor-
mowal o trwajacych juz pracach nad
kompleksowa regulacja procesu inwe-
stycyjno-budowlanego, w toku ktérych
przeanalizowane zostang uwarunkowania
funkcjonowania administracji nadzoru bu-
dowlanego, w tym szczebla powiatowego,

pod katem jej wzmocnienia adekwatnego
do petnionych funkcji. Gléwny Inspektor
Nadzoru Budowlanego potwierdzit na-
tomiast, ze wyniki kontroli przeprowa-
dzonych przez jego stuzby bylty w wielu
aspektach zbiezne z ustaleniami NIK
oraz poinformowat o podjeciu dziatan
zmierzajacych do realizacji wnioskéw
Najwyzszej Izby Kontroli.
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