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ZASTEPCA SZEFA
KANCELARII SEJMU

Lech Czapla

Panie i Panowie
Postlowie na Sejm

Rzeczypospolitej Polskiej

Z upowaznienia Marszatka Sejmu przekazuj¢ uzupetniajaca odpowiedz
Sekretarza Stanu w Ministerstwie Transportu i Budownictwa Piotra Stycznia
odnoszaca sie do pytania w sprawach biezacych Panéw Postéw Andrzeja
Leppera i Janusza Maksymiuka, w sprawie przejawow {famania prawa przez
inwestoréw wielkoprzemystowych obiektow handlowych, przedstawiona podczas

4 posiedzenia Sejmu w dniu 8 grudnia 2005 r.
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W zwiazku z z niami poselsk1m1 Postéw Pana Andrzeja Leppera i Pana
Krzysztofa Filipka z dnia 6 grudnia 2005 r. znak: MJ-027/30/05 skierowanymi do Ministra
Transportu i Budownictwa w sprawie przejawdéw lamania prawa przez inwestorow
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych wyjasniam, w uzupelnieniu udzielonej w
dniu 8 grudnia 2005 r. na 4 posiedzeniu Sejmu RP odpowiedzi, co nastgpuje.

W dniu 9 grudnia 2005 r. polecitem Gléwnemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego
dokonanie w trybie pilnym kontroli dziatania organow administracji architektoniczno-
budowlanej i nadzoru budowlanego w Sochaczewie w sprawie prawidlowosci przebiegu
procesu budowlanego supermarketu ,,Kaufland”, potozonego w Sochaczewie.

Po przeprowadzeniu wstgpnego postepowania wyjasniajacego ustalono, co nastgpuje.
Calos¢ akt przedmiotowej sprawy znajduje si¢ aktualnie u Wojewody Mazowieckiego, w
zwiazku z wniesieniem w dniu 5 grudnia 2005 r. sprzeciwu przez Prokuratora Okrggowego w
Plocku, na podstawie art. 184 § 1 i 2 Kpa, wobec ostatecznej decyzji nr 640/04 o
zatwierdzeniu projektu budowlanego 1 udzieleniu pozwolenia na budowg tego obiektu,
wydanej przez Staroste Sochaczewskiego w dniu 28 pazdziernika 2004 r. Prokurator zarzucit
rozstrzygnigciu Starosty razace naruszenie art. 35 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. nr 207, poz. 2016 z p6Zn. zm.) w zwiazku z art. 10 ust. 2
pkt. 81 art. 15 ust. 3 pkt. 4 oraz art. 2 pkt. 19 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.717 z p6zn. zm.).

Wojewoda Mazowiecki wszczat z urzedu w dniu 27 grudnia 2005 r. postgpowanie w sprawie
stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej decyzji Starosty Sochaczewskiego o pozwoleniu na
budowe supermarketu ,Kaufland”. Postgpowanie w tej sprawie nie zostalo jeszcze
zakonczone.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Sochaczewie prowadzi — na wniosek z dnia
1.12.05 r. inwestora supermarketu (Firma Inzynieryjna ,,VARIA” z t.odzi) — postgpowanie w
sprawie wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektu. W ramach tego postgpowania:

- w dniu 21.12.2005 r. zostala przeprowadzona przez PINB w Sochaczewie kontrola
obowiazkowa zakonczonego obiektu (zgodnie z przepisem art. 59 a ustawy Prawo
budowlane),

- w dniu 21. 12. 2005 r. PINB wydal postanowienie nr 116/2005, naktadajace na inwestora
obowiazek uzupeinienia dokumentéw zlozonych z wnioskiem o wydanie pozwolenia na
uzytkowanie (m.in. przedlozenie uzupelniajacych opiséw wprowadzonych zmian w trakcie



realizacji obiektu z wyliczeniem powierzchni sprzedazy, uzupelnien w rysunkach
zamiennych),

- wydano postanowienie nr 120/2005 z dnia 30.12.05 r. wyznaczajace nowy termin
zalatwienia wniosku przez PINB na dzien 1.02.2006 r.

Ponadto, w dniu 3.01.2006 r. przedstawicicle GUNB przeprowadzili wizytacjg
przedmiotowego obiektu w Sochaczewie, w trakcie ktorej stwierdzono, ze roboty budowlane
zostaly zakonczone, a wewnatrz uktadane sa towary w regalach ekspozycyjnych. Do
uzytkowania obiektu nie przystapiono.

Reasumujac, obecnie prowadzone sa dwa postgpowania administracyjne: przez organ
nadzoru budowlanego stopnia powiatowego w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu i
postgpowanie nadzwyczajne Wojewody Mazowieckiego w sprawie pozwolenia na budoweg, w
zwiazku ze sprzeciwem prokuratorskim.

Do czasu zakonczenia tych postgpowan jest prawnie niemozliwe dokonywanie przez
Glowny Urzad Nadzoru Budowlanego kontroli dziatania tych organéw, poniewaz
prowadziloby to do naruszenia dwuinstancyjnosci postgpowania administracyjnego 1
stwarzalo przestanki do ingerowania w postgpowania administracyjne prowadzone przez te
organy.

Wymaga podkres$lenia, Ze istota sprawy jest ustalenie, czy powierzchnia sprzedazy w
przedmiotowym obiekcie jest wigksza od okreslonych prawem 2000 m’, co zostalo
podniesione w sprzeciwie Prokuratora Okrggowego w Plocku do wydanej decyzji o
pozwoleniu na budowg.

Stosownie do ustalen ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
interpretacja jej przepisoéw, zaréwno w odniesieniu do przepiséw prawa miejscowego, jak i
wydawanych wlasnych decyzji gminy, nalezy do wladz gminy. Dotyczy to takze m.in.
dokonywania przez wlasciwego wojta, burmistrza lub prezydenta miasta oceny potrzeby
okre$lania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego granic terendw
przeznaczonych pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy przekraczajace)
2000 m” (art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Jednoczesnie kryterium przesadzajacym o zasadach lokalizowania wielkopowierzchniowych
obicktow handlowych stanowi, stosownie do ustalen art. 10 ust. 2 pkt. 8 w zwiazku z art. 15
ust. 3 pkt. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odpowiednia
powierzchnia sprzedazy, okreslona w art. 2 pkt. 19 tej ustawy.

W mysl przepisu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r. Nr80, poz.717 z p6zn. zm.),
powierzchnie sprzedazy obiektu handlowego stanowi powierzchnia bezposredniej sprzedazy
towarow, czyli powierzchnia przeznaczona do obstugi nabywcoéw, w obrebie ktorej zawierane
sa umowy sprzedazy regulowane art. 535 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks
cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr16, poz. 93 z pézn. zm.), w ktorych to sprzedawca zobowiazuje
sie przeniesé¢ na kupujacego wihasnosé rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sig
rzecz odebrac i zaptacié sprzedawcy ceng.

Mianem powierzchni sprzedazy okresla si¢ ogdlnodostepna czgs¢ powierzchni obiektu
handlowego przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, stanowiacego techniczno-uzytkowa
calo$é, w ktorej odbywa sie bezposrednia sprzedaz towaréw. Poniewaz strefa kas nalezy do
czesei lokalu, w ktorej odbywa sie obstuga klientow, nalezy ja zaliczy¢ do powierzchni
sprzedazy obiektu.






Tak rozumiang powierzchni¢ sprzedazy pomniejszy¢ nalezy o powierzchnig ustug
i gastronomii oraz powierzchni¢ pomocnicza: magazynow, biur, ciagéw komunikacyjnych
znajdujacych si¢ poza hala sprzedazy, ekspozycji wystawowych, etc.

W przypadku sklepéw samoobstugowych, sprzedaz nastgpuje poprzez pobranie
towarow z ekspozycji i uiszczenie naleznosci w kasach, a wigc odbywa si¢ na calej
powierzchni danego pomieszczenia. Zadne przepisy nie wskazujg na mozliwo$¢ dzielenia
powierzchni takiego pomieszczenia przeznaczonego na handel detaliczny na strefy sprzedazy
i komunikacji (powierzchni¢ pod regatami i pomigdzy nimi).

Wymaga zwrOcenia uwagi, ze organy administracji architcktoniczno-budowlanej i
nadzoru budowlanego nie posiadaja uprawnien do kontrolowania przestrzegania przepisow
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr
80, poz. 717 z pdzn. zmianami) przez wlasciwe organy.

Jednakze, na podstawie przepisow Prawa budowlanego, maja one obowiazek
sprawdzania zgodnosci projektu budowlanego z decyzja o warunkach zabudowy 1
zagospodarowania terenu, o ile jest ona wymagana, lub z przepisami ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto informuj¢, ze w dniu 16 stycznia 2006 r. Gléwny Inspektor Nadzoru
Budowlanego zwroécit si¢ do wojewodow i wojewodzkich inspektoréw nadzoru budowlanego
o uwzglednianie definicji powierzchni sprzedazy w wykonywaniu ustawowych zadan, z
zaleceniem zwrdcenia szczegélnej uwagi na dokonywanie przez wlasciwe organy
sprawdzania zgodnosci projektu budowlanego obiektu z decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu lub z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, do czego zobowigzany jest zaréwno organ administracji architektoniczno-
budowlanej przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 35 ust. 1 pkt 1 oraz w
przypadku opisanym w art. 36a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z
2003 r. nr 207, poz. 2016 z pézn. zm.), jak réwniez organ nadzoru budowlanego w sytuacji
prowadzenia postepowania na podstawie przepisow art. 48, 49b, 51 ust. 1 pkt 3 tej ustawy.
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