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ZALOZENIA KONTROLI

. Temat i numer kontroli

Wydawanie decyzji ostatecznych o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
pozwolen na budowe w wojewddztwie mazowieckim (P/15/104).

. Uzasadnienie podjecia kontroli
Kontrola planowa, niekoordynowana, podjeta z inicjatywy wtasnej NIK.

Kontrolg objete zostaty zagadnienia dotyczace wydawania ostatecznych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu' i o pozwoleniu na budowe, z uwagi na ich spoteczna
i gospodarcza wage. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rozstrzygaja czy dane zamierzenie
inwestycyjne jest mozliwe do zrealizowania w konkretnym miejscu bez naruszenia istniejagcego
tadu przestrzennego i stanowig podstawe do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Istota za$ decyzji o pozwoleniu na budowe jest zezwolenie na rozpoczecie robdt budowlanych.
Wymienione decyzje, w szczegblnosci decyzje o wzizt?, s3 wiec waznymi instrumentami
planowania przestrzennego, a ich celem jest nie tylko przyznanie inwestorom prawa do budowy
zamierzonej inwestycji ale i ochrona, istotnych z punktu widzenia dobra powszechnego wartosci,
takich jak ochrona $rodowiska, krajobrazu, débr kultury.

Decyzja o podjeciu kontroli byta skutkiem zdiagnozowania ryzyka popetnienia wielu btedéw przy
wydawaniu przedmiotowych decyzji przez organy samorzadu terytorialnego, jak tez niskiej jakosci
stanowionego prawa objawiajacej sie m.in. w nadmiernej szczegdtowosci i niejasnosci regulacji
normatywnych oraz ich niestabilnosci.

B Cel gtéwny kontroli

Celem kontroli byta ocena dziatalnosci organéw administracji samorzadowej (wéjtdw, burmistrzéw,
prezydentoéw miast, starostow) w zakresie prawidtowosci wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu i pozwole na budowe na terenie wojewdédztwa
mazowieckiego w latach 2013 - | potowa 2015.

B Cele czastkowe kontroli
Cele czastkowe kontroli to ocena:

— organizacyjno-kadrowego przygotowania organéw samorzadu terytorialnego do wydawania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i o pozwoleniu na budowe,

— prawidtowosci postepowania poprzedzajgcego wydanie decyzji,
— formalno-prawnej poprawnosci, w tym terminowosci wydawania decyzji,

— nadzoru nad prawidtowosciag wydawania decyzji oraz zatatwiania skarg i wnioskéw
z tego zakresu.

1 Dalej takze decyzje o wzizt.

2 Zgodnie zart.4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

- lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
(dalej takze decyzje o ustaleniu lokalizacji icp);

- sposoéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach
zabudowy (dalej takze decyzje o wz).
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. Zakres podmiotowy kontroli oraz jej organizacja

Czynnosci kontrolne prowadzone byty w terminie 1 pazdziernika 2015 r. - 29 stycznia 2016 r.
przez Delegature Najwyzszej Izby Kontroli w Warszawie i objety:

— sze$¢ urzeddw gmin/miast,
— sze$¢ urzeddw starostw powiatowych.

Wykaz kontrolowanych jednostek przedstawia zatgcznik nr 6.1. do niniejszej Informacji.

[ Podstawa prawna, kryteria kontroli

W wymienionych wyzej jednostkach samorzadu terytorialnego kontrola zostata przeprowadzona
na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej lzbie Kontroli’,
z uwzglednieniem kryteriéw: legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci.

3 Dalej:ustawa o NIK-Dz. U.z 2015 r. poz. 1096.
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m Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Odpowiednie przygotowanie organéw administracji do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu jak rowniez decyzji o pozwoleniu na budowe
ma istotne znaczenie zaréowno dla inwestorow jak i dla obywateli. W szczegélnosci dotyczy
to rzetelnosci w prowadzeniu postepowan poprzedzajacych przygotowanie decyzji
i terminowosci ich wydawania.

Wyniki kontroli NIK wskazuja, ze przy wydawaniu decyzji, o ktorych mowa wyzej,
wystepowaly liczne nieprawidtowosci, polegajace w szczegdélnosci na dtugotrwatosci
postepowan konczacych sie wydaniem decyzji o wzizt oraz na btedach w obowiazujacych
procedurach.

Zasadniczg przyczyng niesprawnosci i dlugotrwatosci postepowania, w ocenie NIK,
jest brak (dla czesci obszaréw skontrolowanych gmin) planéw zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw przeznaczonych pod inwestycje, co wymuszato uzyskanie
decyzji o wzizt przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe. Mozliwos¢ zaskarzenia
przez inwestora uzgodnien dokonanych w postepowaniach, jak tez sktadania odwotan
od wydanych decyzji, a takze wniesienia skarg do sadu administracyjnego, skutkowata tym,
ze proces wydawania decyzji trwal nawet do kilku lat.

Na te podstawowa przyczyne powodujaca dltugotrwatos¢ postepowan naktadata sie
rowniez nieuzasadniona zwloka w podejmowaniu przewidzianych prawem czynnosci przez
pracownikow urzedow, w tym oséb nadzorujacych. W pieciu na szes¢ skontrolowanych
urzedow gmin/miast decyzje o wzizt wydawano z naruszeniem terminow okreslonych
w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego®.
Mimo dlugotrwatosci postepowan strony z reguty nie byly powiadamiane o przyczynach
zwloki w zatatwianiu spraw i nowym terminie ich zatatwiania.

Postepowania poprzedzajace wydanie decyzji o wzizt, jak i o pozwoleniu na budowe,
w tym takze same decyzje, obarczone byly istotnymi wadami, bedacymi skutkiem
nierzetelnosci pracownikow urzedow i nieskutecznosci sprawowanego nadzoru.
Nieprawidtowosci wystapity az w 10 sposréd 12 skontrolowanych jednostek. Polegaty
one w szczegolnosci na: niezapewnieniu stronom czynnego udzialu w postepowaniu,
nieinformowaniu o podejmowanych przez organ dziataniach, braku dokumentowania
podejmowanych w toku postepowania czynnosci, a takze akceptowaniu niekompletnych
whnioskow o wydanie decyzji o wzizt.

NIK zauwaza, ze w przypadku zaskarzenia przedmiotowych decyzji, istnieje ryzyko
ich wzruszenia, tj. uchylenia badz stwierdzenia niewaznosci przez organy wyzszego stopnia.

4 Dz U.z2016r. poz. 23, dalej takze Kpa.
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m Organizacyjno-kadrowe przygotowanie organéw do wydawania decyzji o wzizt
oraz o pozwoleniu na budowe

3.1.1. Struktura Organizacyjna
W strukturze organizacyjnej poszczegdlnych urzedéw (gmin/miast i powiatéw), z opisanymi nizej
wyjatkami, prawidtowo wyodrebniono komorki organizacyjne, ktérym przypisano realizacje
zadan z badanego zakresu, jak tez uwzgledniono odpowiednie obowigzki w zakresach czynnosci
poszczegdlnych pracownikow.
® W regulaminie organizacyjnym Urzedu Miasta i Gminy Gréjec nie przypisano Zadnej komdrce organizacyjnej
realizacji zadan zwiqzanych z wydawaniem decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Sprawy te
byty prowadzone przez wydziat, ktéry zajmowat sie ustalaniem warunkdéw zabudowy.

Powodem tej nieprawidtowosci byto niedopatrzenie ze strony 0séb odpowiedzialnych za przygotowanie
regulaminu.

e W Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno projekty decyzji o wzizt sporzqdzane byty przez Naczelnika Wydziatu
Urbanistyki i Architektury, posiadajqcego uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym
oraz kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty, ktdry réwniez wydawat (podpisywat) decyzje
z upowaznienia burmistrza. Mimo, iz ww Wydziale zatrudnione byty dwie osoby, ktére posiadaty okreslone
prawem uprawnienia’ do sporzqdzania projektéw decyzji o wzizt, zadnej z nich nie powierzono tego zadania.

Sytuacja, w ktérej naczelnik wydziatu zaréwno przygotowuje projekty decyzji o wzizt jak tez je podpisuje, stanowi
- w ocenie NIK - nadmiernq koncentracje uprawnien w reku jednego urzednika, tj. mechanizm sprzyjajqcy
powstawaniu niekorzystnych zjawisk, w tym przede wszystkim korupgji.

® |/ Starostwie Powiatowym w Piasecznie nie wpisano czynnosci zwiqzanych z wydawaniem pozwoleri na budowe
do zakresu czynnosci pracownikéw (mimo stosownych postanowiert w regulaminie organizacyjnym tego
Urzedu). Byt to skutek wprowadzenia zmian do regulaminu, (wprowadzajqcych obowiqzek opracowania
zakreséw czynnosci dla pracownikdw) oraz zmiany na stanowisku naczelnika wydziatu, ktdry (do czasu kontroli
NIK) ich nie opracowat.

e W Urzedzie Miejskim w Kozienicach do zakresu czynnosci pracownika, obstugujgcego sprawy dotyczqce
wydawania decyzji o wzizt wpisano opracowywanie projektéw tych decyzji, mimo zZe nie posiadat on
wymaganych przepisami prawa uprawnier, co spowodowane byto niewtasciwym okresleniem jego obowigzkdw.

3.1.2. Sporzadzanie projektow decyzji o wzizt i decyzji o pozwoleniu na budowe

Sporzadzenie projektu decyzji o wzizt moze by¢ powierzone tylko osobie, ktéra posiada
specjalne uprawnienia®. Ze skontrolowanych szesciu urzedéw gmin/miast, piec¢ z nich nie w petni
byto przygotowanych pod wzgledem kadrowym do wydawania decyzji o wzizt, gtéwnie ze wzgledu
na brak pracownikéw z wymaganymi uprawnieniami.

Jedynie w Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno trzech pracownikéw, a w Urzedzie Miasta Otwocka
jeden pracownik, posiadali wymagane przepisami uprawnienia. Brak odpowiednich uprawnien
pracownikéw urzedéw do sporzadzania projektéw decyzji o wzizt skutkowat zlecaniem ich
opracowania podmiotom zewnetrznym. Inne zadania, w tym prowadzenie postepowan
administracyjnych, realizowane byty przez pracownikéw urzedéw gmin/miast.

5 Jedna przygotowanie zawodowe do petnienia samodzielnej funkgji technicznej projektanta w specjalnosci architektonicznej,
a druga wpis do Okregowej Izby Urbanistéw.

6 Tj. osobie, o ktérej mowa w art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2015 r. poz. 199, ze zm., dalej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) albo osobie wpisanej
na liste izby samorzadu zawodowego architektow posiadajacej uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej albo uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi
bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej (art. 50 ust. 1, 2 i 4 stawy).
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W zwigzku ze zlecaniem w pieciu urzedach’ opracowania projektéw decyzji o wzizt podmiotom
zewnetrznym, przeprowadzaniem pozostatych czynnosci® zajmowata sie niewielka liczba
pracownikéw - 19 0séb tgcznie we wszystkich skontrolowanych urzedach (od jednej osoby
w Urzedzie Gminy Wieliszew i Urzedzie Miasta i Gminy w Gréjcu do pieciu oséb w Urzedzie Miasta
Otwocka i Urzedzie Miasta Ptocka®).

Podmioty, ktérym zlecano opracowanie projektéw decyzji o wzizt posiadaty wymagane
uprawnienia, a ich wybér nastapit w drodze:

— zapytania ofertowego (Wieliszew, Otwock),
— z wolnej reki (Kozienice),
— W przetargu nieograniczonym (Ptock, Grojec).

taczne koszty poniesione przez skontrolowane jednostki na opracowanie projektéw decyzji o wzizt
w badanym okresie wyniosty 516,0 tys. zt.

Obciazenie pracownikéw kontrolowanych urzedéw gmin/miast liczba spraw, bez sporzadzania
projektéw decyzji (z wytaczeniem Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno) wynosito od okoto 40 (Otwock)
do okoto 136 (Wieliszew) spraw rocznie na osobe™.

W Urzedzie Miejskim w Kozienicach, w ktéorym nie stwierdzono nieprawidtowosci
w wydawaniu decyzji o wzizt, w tym naruszenia obowigzujacych terminéw", obcigzenie
pracownikéw wynosito ok. 60 postepowan rocznie, tj. wiecej niz w Urzedzie Miasta Otwocka
(w ktéorym w 21 postepowaniach na 30 zbadanych stwierdzono réznego rodzaju nieprawidtowosci,
a w 13 przypadkach przekroczenie terminéw do wydania decyzji).

Decyzje o pozwoleniu na budowe opracowywane byty wytacznie przez pracownikow
kontrolowanych starostw. Obcigzenie tgcznie 61 pracownikéw zatrudnionych w tych
urzedach (od czterech pracownikéw w Starostwie Kozienickim do 18 w Piaseczyrnskim™)
w wydziatach zajmujacych sie wydawaniem pozwolen na budowe byto zréznicowane i wynosito
od 120 spraw (Starostwo Powiatowe w Piasecznie) do 226 (Starostwo Powiatowe w Ptocku)
rocznie na osobe®. Obcigzenie pracownikéw Starostwa Powiatowego w Otwocku wynosito
okoto 140 spraw rocznie, tj. znacznie mniej niz pracownikéw Starostwa Powiatowego
w Ptocku (226), mimo to na 30 zbadanych w Starostwie Powiatowym w Otwocku postepowan
w 20 z nich stwierdzono nieprawidtowosci, a w Starostwie Powiatowym w Ptocku w postepowaniach
nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Zaréwno w przypadku decyzji o wzizt jak i decyzji o pozwoleniu na budowe liczba prowadzonych
przez jednego pracownika spraw nie miata wiec zasadniczego wptywu na terminowos¢
i poprawnos¢ prowadzonych postepowan.

W ocenie NIK istotny wptyw na ich rzetelno$¢ i terminowos¢ miat whasciwy nadzér kierownictwa
urzedow nad realizacja kontrolowanych zadan.

7 Urzad Miasta i Gminy Piaseczno zatrudniat trzy osoby z odpowiednimi kwalifikacjami i nie zlecat opracowania projektéw decyzji.

8  Zwigzanych gtéwnie z postepowaniem administracyjnym, tj. ustalaniem stron postepowania, korespondencja ze stronami,
dokonywaniem uzgodnien itp.

9 W Kozienicach dwie osoby i w Piasecznie cztery osoby.

10 W Urzedzie w Ptocku obcigzenie to wynosito okoto 54,a w Gréjcu 84 sprawy rocznie na osobe.
T Okreslonych w art. 35 Kpa.

12 W Starostwie: Legionowskim — 11, Otwockim - 11, Gréjeckim - 9, Ptockim - 8.

13 W Starostwie: Legionowskim — 146, Otwockim - 140, Kozienickim - 110, Gréjeckim — 180.
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3.1.3. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez pracownikow

W kontroli nie stwierdzono naruszenia przepiséw art. 30 i 31 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r.
o pracownikach samorzadowych™, tj. przypadkéw wykonywania przez pracownikéw urzedéw zajec
pozostajacych w sprzecznosci lub zwigzanych z zajeciami, ktére wykonywali w ramach obowigzkéw
stuzbowych, wywotujacych uzasadnione podejrzenie o stronniczo$¢ lub interesownos¢ oraz zajec
sprzecznych z obowigzkami wynikajgcymi z ustawy.

Urzednicy, w przypadku prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, sktadali stosowne o$wiadczenia,
ktére byty poddawane analizie przez upowaznione osoby.

W trzech skontrolowanych urzedach sprawy dotyczace sktadania przez pracownikéw oswiadczen
o prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej zostaty ujete w regulaminie organizacyjnym
(Urzad Miasta Ptocka) lub w regulaminach pracy (Urzad Gminy Wieliszew, Starostwo Powiatowe
w Ptocku).

W dokumentach tych przytoczono regulacje z art. 30 ustawy o pracownikach samorzadowych.
Mimo iz, zgodnie z art. 31 ustawy o pracownikach samorzadowych, pracownik samorzagdowy
zatrudniony na stanowisku urzedniczym, w tym kierowniczym, jest obowigzany ztozy¢ oswiadczenie
o prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, w dziewieciu badanych jednostkach stosowano zasade
sktadania przez pracownikéw oswiadczen ,w sprawie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej”
(pracownicy sktadali wiec oswiadczenia, takze o nieprowadzeniu dziatalnosci gospodarczej).
W jednostkach tych™, zgodnie z przyjeta praktyka, oSwiadczenia w sprawie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej sktadane byly przez pracownikéw, przy ich zatrudnieniu.

Tylko pojedyncze osoby, w badanych urzedach, prowadzity dziatalnos¢ gospodarcza
(trzech pracownikéw urzedéw gmin/miast i dwdch pracownikéw starostw powiatowych).

® W/ Urzedzie Gminy Wieliszew i Urzedzie Miasta i Gminy Gréjec dziatalnos¢ gospodarczq (w zakresie projektowania
i nadzoréw budowlanych) prowadzili kierownicy komdrek organizacyjnych odpowiedzialni za postepowania
o wydanie decyzji o wzizt. Prowadzona przez nich dziatalnos¢ gospodarcza, na terenie innych gmin,
nie kolidowata z ich obowigzkami stuzbowymi, ponadto osoby te nie miaty upowaznienia do podpisywania
decyzji o wzizt (trzecia osoba, pracownik Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno dziatalnos¢ gospodarczq w zakresie
projektowania, wykonawstwa i nadzoréw budowlanych zawiesita we wrzesniu 2013 r.).

e W starostwach powiatowych dziatalnos¢ gospodarczq prowadzito dwdch pracownikéw (jeden w Starostwie
Powiatowym w Otwocku — produkcja gier i zabawek, dziatalnos¢ ubezpieczeniowa), a drugi w Starostwie
Powiatowym w Ptocku (ustugi regeneracyjne armatury pomiarowej, dziatalnos¢ zawieszona w styczniu 2013 r.).
Dziatalnos¢ ta nie miata zwigzku z wykonywanymi przez nich obowigzkami stuzbowymi.

NIK nie stwierdzita w zbadanych przypadkach naruszenia przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 ograniczeniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez osoby petnigce funkcje
publiczne™.

4 Dz.U.z2014r. poz. 1202, ze zm.

15 Urzad Miasta Otwocka, Urzad Miasta Ptocka, Urzad Miejski w Kozienicach, Urzad Miasta i Gminy Piaseczno, Starostwo
Powiatowe w: Legionowie, w Otwocku, w Gréjcu, w Piasecznie i w Ptocku.

6 Dz.U.z2006r. Nr 216, poz. 1584, ze zm.
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m Postepowania o wydanie decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe

Na 360 zbadanych postepowan' prowadzacych do wydania decyzji o wzizt jak i o pozwoleniu
na budowe™ (w tym takze w samych decyzjach) w 193 (53,6%) z nich stwierdzono réznego rodzaju
nieprawidtowosci.

Nieprawidtowosci te stwierdzono w 134 w postepowaniach o wydanie decyzji o wzizt
(74,5% wszystkich zbadanych postepowan z tego zakresu) i w 59 (32,8%) postepowaniach
o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Wykres nr 1
Stwierdzone nieprawidtowosci w postepowaniach o wydanie decyzji o wzizt
(zidentyfikowane w 134 na 180 badanych postepowan)

2%_ 1%

m nieprzekazanie kopii decyzji o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego Marszatkowi Woj. Mazowieckiego (186 przypadkdéw)

m brak dokumentowania podejmowanych czynnosci (100 przypadkow)

m naruszenie terminéw do wydania decyzji o wzizt (59 przypadkdw)

= niepowiadomienia stron o przyczynach zwtoki i 0 nowym terminie
zatatwienia sprawy (46 przypadkow)

= akceptacja niekompletnych wnioskéw (43 przypadki)

= nieodpowiednie opisanie zatacznikéw graficznych do decyzji o wzizt
(32 przypadki)

= nieinformowanie stron o podejmowanych przez organ dziataniach
(29 przypadkéw)

= niezapewnienie stronom czynnego udziatu w postepowaniu
(10 przypadkéw)

7. 180 postepowan o wydanie decyzji o wzizt i 180 postepowan o wydanie pozwolenia na budowe.

8 W badanym okresie wptyneto do skontrolowanych szesciu urzedéw gmin/miast tgcznie 2367 wnioskéw o wydanie

decyzji o wzizt, z czego 502 wnioski (21,2%) dotyczyty wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
a 1865 wnioskéw (78,8%) wydania decyzji o warunkach zabudowy. £acznie 170 wnioskéw (7,2% ogotu wnioskow)
pozostawiono bez rozpoznania. Wydano w urzedach 2393 decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym 474 decyzje o ustaleniu inwestycji celu publicznego (z czego 43 negatywne) i 1919 decyzji o warunkach zabudowy
(z czego 449 negatywnych).
Natomiast do szesciu urzeddw starostw powiatowych wptyneto tacznie 22 316 wnioskéw o wydanie pozwolenia na budowe.
Bez rozpoznania pozostawiono 1443 wnioski (6,5% ogo6tu wnioskéw). Wydano tacznie 21 649 decyzji o pozwoleniu
na budowe, z czego 18 887 stanowity decyzje pozytywne, 568 negatywne, a 2194 decyzje inne (np. o rozbiérce, nadbudowie).
33,9% wszystkich decyzji pozytywnych dotyczyto zabudowy mieszkaniowej (budownictwo jedno i wielorodzinne),
14,3% rurociagoéw i linii komunikacyjnych, 6,9% budynkéw gospodarczo-inwentarskich, 3,4% budynkéw uzytecznosci
publicznej, 2% infrastruktury transportu.
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Wykres nr 2
Stwierdzone nieprawidtowosci w postepowaniach o pozwoleniu na budowe
(zidentyfikowane w 59 na 180 badanych postepowan)

m brak dokumentowania podejmowanych czynnosci (19 przypadkéw)

m brak okredlenia w decyzji specjalnosci inspektora nadzoru inwestorskiego
(13 przypadkéw)

= zatwierdzenie w decyzjach projektow architektoniczno-budowlanych
zawierajacych niewtasciwie ponumerowane strony (13 przypadkéw)

H niezapewnienie stronom czynnego udziatu w postepowaniu (10 przypadkéw)

m okreslenie danych ewidencyjnych nieruchomosci niezgodnie z decyzjami o wzizt
(7 przypadkéw)

m brak ustanowienia w decyzji inspektora nadzoru inwestorskiego (5 przypadkéw)

3.2.1. Kompletnos¢ wnioskow o wydanie decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe

Na 180 zbadanych wnioskéw o wydanie decyzji o wzizt stwierdzono, ze 43 z nich
(23,8% analizowanych), byto niekompletnych. Organ, zamiast wezwa¢ wnioskodawcéw
do ich uzupetnienia, na podstawie art. 64 § 2 Kpa nadat im bieg. Zgodnie z przywotanym przepisem,
jezeli podanie nie czyni zado$¢ innym wymaganiom ustalonym w przepisach prawa, nalezy
wezwac wnoszacego do usuniecia brakéw w terminie siedmiu dni z pouczeniem, ze nieusuniecie
tych brakéw spowoduje pozostawienie podania bez rozpoznania.

Niekompletne wnioski rozpatrywano w urzedach Miasta Ptocka (20 wnioskéw) i Gminy i Miasta
Grdjec (23 wnioski). Przedmiotowe wnioski nie zawieraty:
— charakterystyki inwestycji obejmujacej przedstawienie powierzchni terenu podlegajacej
przeksztatceniu, w formie opisowej i graficznej (wszystkie),
— danych charakteryzujacych wptyw inwestycji na Srodowisko lub granic terenu objetego
whnioskiem na kopii mapy zasadniczej i granic obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie
oddziatywac (wnioski ztozone w Urzedzie Gminy i Miasta Grojec).

Wymienione elementy stanowia obligatoryjng czes¢ wniosku (okreslong w art. 52 ust. 2
pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Przyczyng rozpatrzenia
niekompletnych wnioskéw byto btedne uznanie rozpatrujacych je pracownikoéw, ze braki dotyczyty
elementéw nieistotnych dla danej sprawy.

Rozpatrzenie niekompletnych wnioskéw stwarzato ryzyko wydania niepoprawnej decyzji,
a w konsekwencji ryzyko jej uchylenia w sytuacji zaskarzenia przez strony. W opinii NIK swiadczy
to o braku odpowiedniej wiedzy oséb prowadzacych postepowania oraz skutecznego nad nimi
nadzoru.

Zbadanych 180 wnioskéw o wydanie pozwolenia na budowe w 46 przypadkach wymagato
uzupetnienia pod wzgledem formalno-prawnym. Wnioskodawcy poprawnie zostali wezwani
do ich uzupetnienia. W skontrolowanych urzedach starostw powiatowych nie stwierdzono
przypadkoéw rozpatrywania niekompletnych wnioskéw. Wszystkie zbadane wnioski zawieraty
wymagane w art. 33 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane™ elementy.

9 Dz.U.z2016r. poz. 290, dalej takze ustawa Prawo budowlane lub p. b.
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3.2.2. Podejmowanie prawem przewidzianych czynnosci w toku postepowan

W urzedach, zarébwno gmin/miast jak i starostw powiatowych, stwierdzono liczne przypadki
nieuzasadnionej zwtoki w podejmowaniu czynnosci niezbednych dla prawidtowego
rozpatrzenia sprawy. Nieuzasadniona zwtoka wystepowata w szczegdlnosci przy wysytaniu
wezwanh do wnioskodawcéw o wyeliminowanie brakéw formalnych w ztozonych wnioskach
jak i przy wystepowaniu o uzgodnienia do innych organéw lub wyeliminowania nieprawidtowosci
w dokumentacji zataczonej do wniosku o pozwolenie na budowe.

Nieuzasadniona zwtoka w podejmowaniu ww czynnosci byta niezgodna z zasada szybkosci
postepowania administracyjnego wyrazong w art. 12 Kpa. Od szybkosci postepowania zalezy
niejednokrotnie realizacja okreslonego prawa strony, a jego przewlekto$¢ zawyza koszty
postepowania. Kpa naktada na organy administracji obowigzek szybkiego i wnikliwego
dziatania, nakazujac przy tym postugiwanie sie mozliwie najprostszymi srodkami prowadzacymi
do zatatwienia sprawy.
W skontrolowanych urzedach gmin/miast oraz powiatéw 37 wezwan do uzupetnienia formalnych
brakéw we wnioskach o wydanie decyzji (na 78 zbadanych), na podstawie art. 64 § 2 Kpa,
zostato wystanych po uptywie ponad 14 dni od dnia ich wptywu do urzedu (osiem przypadkow
w urzedach gmin/miast i 29 w starostwach powiatowych)®.
® W Urzedzie Miasta Otwocka w jednym przypadku wystgpiono o uzupetnienie wniosku®' po 558 dniach od jego
wptywu, a w Starostwie Piaseczyriskim, w czterech przypadkach, wystosowano wezwanie do uzupetnienia
whiosku po uptywie 40 dni.
Sredni czas, jaki uptynat od daty wptywu niekompletnego wniosku o wydanie decyzji do daty
wystania wezwania o jego uzupetnienie, wynidst piec¢ dni dla wnioskédw o ustalenie lokalizacji
icp (od dwoch do siedmiu dni) i 12,5 dnia dla wnioskow o ustalenie warunkéw zabudowy
(od jednego do 53 dni). Dla pozwolen na budowe $redni czas od daty wptywu wniosku do daty
wystania wezwania o jego uzupetnienie wyniést 19 dni (od czterech do 49 dni)*

W ocenie NIK stwierdzenie niekompletnosci wnioskdw nie jest czynnoscig nadmiernie
skomplikowanga i powinno nastgpi¢ niezwtocznie po ich wptywie do urzedu.

Na 180 zbadanych decyzji o wzizt 140 z nich wymagato uzyskania uzgodnieri/opinii innych organéw.
Sredni czas, w jakim podmioty prowadzace postepowania wystepowaty o nie, na podstawie art. 53
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do innych organéw, w przypadku
decyzji o ustaleniu lokalizacji icp wynosit 29 dni od daty wptywu wniosku (od trzech do 87 dni),
a w przypadku decyzji o wz 52 dni (od czterech az do 597 dni).

Na 180 zbadanych decyzji o pozwoleniu na budowe 12 z nich wymagato uzgodnien z Wojewdédzkim
Konserwatorem Zabytkéw (na podstawie art. 39 Prawa budowlanego). O uzgodnienia
te wystepowano srednio po uptywie 26 dni (od szesciu do 36 dni) od daty wptywu wniosku
o wydanie decyzji. W 71 postepowaniach o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe wezwano
inwestora, w drodze postanowienia wydanego na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego,

20 W Urzedzie Miasta Otwocka siedem wezwan i w Urzedzie Gminy Wieliszew jedno wezwanie oraz w urzedach starostw:
Legionowskiego (trzy wezwania), Otwockiego (cztery wezwania), Gréjeckiego (dziesie¢ wezwan), Piaseczynskiego
(12 wezwan).

21 Uzupetnieniu miaty podlegac parametry danej inwestycji, wezwanie to zostato przez Urzad wystane dopiero po rozpatrzeniu
sprawy przez SKO.

22 Najpdzniej wezwania te byty wysytane w Starostwie Piaseczyriskim (stwierdzono przypadki wystania wezwan po uptywie
34,47, 48149 dni).
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do usuniecia naruszen (wad i brakéw materialnych w zatgczonej do wniosku o pozwolenie
na budowe dokumentacji w zakresie okreslonym w art. 35 ust.1 Prawa budowlanego) $rednio
po uptywie 26 dni od dnia wptywu wniosku o wydanie decyzji (od szesciu do 72 dni).

Przyczynag zwtoki w podejmowaniu wymaganych prawem czynnosci byt przede wszystkim,
wskazywany przez pracownikéw skontrolowanych urzedoéw, brak ustawowo okreslonych terminéw
do ich podjecia oraz ztozonos¢ prowadzonych postepowan, w tym dokumentacji, ktéra podlega
analizie przed wydaniem decyzji. NIK zwraca wiec uwage, ze zatgczana do wnioskéw o pozwolenie
na budowe dokumentacja jest analizowana pod wzgledem poprawnosci formalnej i kompletnosci®,
a przepisy Kpa w art. 12 § 1 nakazuja organom administracji publicznej dziata¢ w sprawie wnikliwie
i szybko, postugujac sie mozliwie najprostszymi srodkami prowadzacymi do jej zatatwienia.

Z dniem 28 czerwca 2015 r. w art. 33 ust. 6 ustawy Prawo budowlane wprowadzony zostat
14-dniowy termin do wysfania wezwania o uzupetnienie wniosku na podstawie art. 64 § 2 Kpa.
W przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, mimo jej nowelizacji
w 2015 r.*, takiego terminu nie wprowadzono. Dla pozostatych czynnosci (np.: wystapienie
o uzgodnienia, o wyeliminowanie nieprawidtowosci w dokumentacji architektoniczno-budowlanej)
obowiazujace przepisy prawa nadal nie wyznaczaja zadnych terminéw.

3.2.3. Udziat stron w postepowaniu

Prowadzace postepowania organy nie zawsze respektowaty prawa stron do czynnego udziatu
w postepowaniach. Nieprawidtowosci w tym zakresie stwierdzono w pieciu urzedach?.
W 20 przypadkach na 360 zbadanych, tj. w 5,5% (w 10 przypadkach w urzedach gmin/miast
i w 10 w starostwach powiatowych) stwierdzono brak powiadomienia stron o wszczeciu postepowania
administracyjnego w sprawie wydania decyzji. Ponadto w 29 przypadkach (na 180 zbadanych,
tj. 16%) nie powiadomiono stron postepowania o wystapieniu do innych organéw, w trybie
art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu uzgodnienia
planowanej inwestycji, co byto niezgodne z art. 106 Kpa (dotyczyto to wytacznie Urzedu Miasta
i Gminy w Grojcu oraz Urzedu Miasta Otwocka).

Prowadzacy postepowanie organ, na podstawie art. 61 § 4 Kpa ma obowiazek poinformowac¢
wszystkie strony postepowania o jego wszczeciu. Brak takiego powiadomienia stanowi
przestanke do wznowienia postepowania na podstawie art. 145 § 1 pkt 4 Kpa, a w konsekwencji
takze do uchylenia decyzji.

Zgodnie z trescia art. 106 § 2 Kpa organ zatatwiajacy sprawe, zwracajac sie do innego organu
o0 zajecie stanowiska zawiadamia o tym strone, a stosownie do art. 10 Kpa organ ma obowigzek
zapewni¢ stronie czynny udziat w kazdym stadium postepowania. Naruszenie przepiséw
Kpa dotyczacych praw strony w postepowaniu administracyjnym, w tym prawa do czynnego
udziatu w kazdym stadium tego postepowania, moze stanowi¢ przestanke wzruszenia decyzji
administracyjnej.

23 W obecnym stanie prawnym powinnosci zwigzane z merytoryczng oceng zgodnosci projektu budowlanego zwymogami
przepiséw techniczno-budowlanych spoczywaja wytacznie na projektancie, ktéry ma obowiazek zapewnic sprawdzenie
takiego projektu pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajaca
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczerr w odpowiedniej specjalnosci.

24 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777).

25 W Urzedach: Miasta i Gminy Piaseczno, Miasta Otwocka, Gminy i Miasta Gréjec oraz w starostwach Otwockim i Kozienickim.
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W ocenie NIK skutkiem wystapienia (przez organ prowadzacy postepowanie), o uzgodnienia
(opinie) jest wydtuzenie postepowania administracyjnego i moze mie¢ ono zasadniczy wptyw
na jego wynik, o czym inwestor powinien by¢ poinformowany. Stanowi ponadto realizacje
obowiagzku wynikajacego z art. 106 Kpa.
® W postepowaniu o wydanie decyzji o wzizt pracownicy Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno, w pieciu
na 10 skontrolowanych przypadkéw ustalenia lokalizacji icp, nie poinformowali stron postepowania
0 jego wszczeciu w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, co byto niezgodne z art 53 ust.1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyczynq tej nieprawidtowosci byto nieuzasadnione przyjecie
przez prowadzqcych postepowanie, ze ,specyfika inwestydji i terenu, na ktérym jest realizowana, nie wymaga
dodatkowej formy zawiadomienia”. NIK zwraca uwage, ze przewidziana prawem forma powiadamiania
stron postepowania o ustaleniu lokalizacji icp o jego wszczeciu nie jest ,dodatkowq” formq, ktérej zastosowanie
uzaleznione jest od uznania organu prowadzqgcego postepowanie. Informowanie stron ,w sposéb
zwyczajowo przyjety” jest, zgodnie z przywotanym art 53 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, obowiqzkiem prowadzqcego postepowanie organu. Brak realizacji tego obowiqzku swiadczy
o braku odpowiedniej wiedzy pracownikéw prowadzqcych postepowania.

® Nie poinformowano wszystkich stron postepowania (wtascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub zarzqdcéw
nieruchomosci) o jego wszczeciu w Starostwie Powiatowym w Otwocku w szesciu przypadkach i w Starostwie
Powiatowym w Kozienicach w czterech przypadkach. Byto to niezgodne nie tylko z art. 61 § 4 Kpa ale i z art. 28
ust. 2 Prawa budowlanego. Przyczynq nieprawidtowosci byto dqzenie pracownikdw do dotrzymania terminu
wynikajqcego z art. 35 ust. 6 pkt 1 Prawa budowlanego (tj. terminu 65 dni)*S, jak tez niedotozenie nalezytej
starannosci przy ustalaniu stron postepowania®.

® Na 29 postepowar, poprzedzajqcych wydanie decyzji o wzizt, w ktérych nie powiadomiono stron o wystgpieniu
o uzgodnienia do innych organdéw (w trybie art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) dziewie¢ postepowan przeprowadzono w Urzedzie Miasta Otwocka, a 20 w Urzedzie Gminy
i Miasta Gréjec. Prowadzqcy postepowania urzednicy btednie przyjeli, iz strony uzyskiwaty odpowiednie
informacje od organdw, do ktdrych wystgpiono o uzgodnienia.

3.2.4. Dokumentowanie istotnych czynnosci w postepowaniach

Pracownicy pieciu skontrolowanych jednostek nierzetelnie prowadzili cze$¢ postepowan w sprawie
wydania decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe. Nierzetelnos¢ ta polegata przede wszystkim
na braku dokumentowania czynnosci podejmowanych przez organ w toku postepowania.
Na 360 zbadanych postepowan braki w dokumentowaniu stwierdzono w 119 z nich (tj. 33%).

Brak dokumentowania przeprowadzanych w toku postepowan czynnosci naruszat zasade wyrazong
w art. 14 § 1 Kpa, ktéra stanowi, iz sprawy nalezy zatatwia¢ w formie pisemnej (lub w formie
dokumentu elektronicznego). Wynikajacy z tego przepisu obowiagzek zatatwiania sprawy w formie
pisemnej odnosi sie nie tylko do czynnosci koriczacej postepowanie, tj. do wydania decyzji,
ale réowniez do wszystkich istotnych czynnosci w toku zatatwiania sprawy. Czynnosci te, nawet
dokonane ustnie, musza by¢ utrwalone w postaci pisemnej. Sprawy mogga by¢ tez zatatwiane
w formie ustnej, gdy interes strony za tym przemawia, a przepis prawny sie temu nie sprzeciwia,
ale tez i wtedy fakt ustnego zatatwienia sprawy powinien by¢ uwidoczniony w aktach sprawy
w formie protokotu lub w formie adnotacji, o ktérej mowa w art. 72 Kpa.

® W czterech urzedach gmin/miast ustalono, iz w 100 postepowaniach o wydanie decyzji o wzizt (na 180 badanych,
tj. w 55,5%) nie udokumentowano:
- weryfikacji wnioskéw o wydanie decyzji o wzizt pod wzgledem ich poprawnosci i kompletnosci,
co miato miejsce w 90 zbadanych postepowaniach (30 w Urzedzie Gminy Wieliszew, 30 w Urzedzie Miasta i Gminy Grojec
i 30 w Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno),
—analizy warunkdw i zasad gospodarowania terenu oraz jego zabudowy jak i analizy stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym zaplanowana byta inwestycja (10 postepowan w Urzedzie Miasta Otwocka).

26 Starostwo Powiatowe w Otwocku.
27 Starostwo Powiatowe w Kozienicach.



usTALENIA KoNTROLI |G

e W przypadku pozwoleri na budowe w Starostwie Powiatowym w Kozienicach w 19 postepowaniach nie
udokumentowano faktu ustnego powiadomienia stron o wszczeciu postepowania administracyjnego, poniewaz
przyjeto (w czterech sprawach btednie), ze wystarczy ustne powiadomienie inwestoréw (jedyne strony tego
postepowania).

Powyzsze nieprawidtowosci uzasadniano m.in. tym, ze przepisy Kpa maja charakter ogdlny,
a zaden z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie naktada
obowigzku dokumentowania takich czynnosci. W opinii NIK, koniecznos¢ pisemnego potwierdzania
czynnosci przez osobe, ktéra je przeprowadzata, wynika wprost zart. 14 § 1i art. 72 Kpa, a ponadto
jest wyrazem rzetelnosci prowadzonego postepowania.

3.2.5. Bezzasadne wydtuzanie postepowan

W skontrolowanych urzedach miaty miejsce 72 przypadki zawieszenia postepowania. W pieciu
na 30 poddanych szczego6towej analizie przypadkéw zawieszenia postepowania (16,6%)
stwierdzono réznego rodzaju nieprawidtowosci i uchybienia. Skutkowaty one bezpodstawnym
wydtuzeniem postepowania administracyjnego w przypadku jego zawieszenia i brakiem
kontynuacji, pomimo ustania przyczyn, ktore stanowity podstawe zawieszenia.

Nieprawidtowosci w procedurze zawieszania postepowan stwierdzono w Urzedzie Gminy i Miasta
Gréjec, Urzedzie Gminy Wieliszew i Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno.

® Burmistrz Gréjca, pomimo uptywu terminu podanego w trzech postanowieniach o zawieszeniu postepowania
w sprawie warunkdw zabudowy, wydanych na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym®®, nie podjqt z urzedu postepowar. Powodem powyzszego byta przyjeta w urzedzie praktyka,
zgodnie z ktérqg zawieszone postepowania byty podejmowane na wnioski inwestoréw, a takich wnioskéw
inwestorzy nie ztozyli. Stosownie do art. 62 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wajt, burmistrz albo prezydent miasta podejmuje postepowanie i wydaje decyzje w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy, gdy w ciggu dwdch miesiecy od dnia zawieszenia postepowania rada gminy nie podjeta uchwaty
o przystgpieniu do sporzqdzenia planu lub w okresie zawieszenia postepowania nie uchwalono miejscowego
planu lub jego zmiany. Wniosek strony nie byt zatem potrzebny.

® Wojt Gminy Wieliszew nie podjqt zawieszonego postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, mimo
ustania przyczyny jego zawieszenia, réwniez ze wzgledu na brak wniosku strony.

® Burmistrz Piaseczna bezzasadnie zawiesit postepowanie w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy na trzy
miesiqce, zamiast wezwac strone na podstawie art. 64 § 2 Kpa do uzupetnienia wniosku, pod rygorem
pozostawienia go bez rozpatrzenia.

Niepodejmowanie zawieszonych postepowan lub bezzasadne ich zawieszanie byto sprzeczne
z zasada szybkosci zatatwiania spraw, okreslong w art. 12 Kpa.

EE] Formalno-prawna poprawnos¢ decyzji o wzizt oraz o pozwoleniu na budowe

W toku kontroli zbadanych zostato 360 decyzji ostatecznych, w tym: 180 o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (60 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, 90 o ustaleniu
warunkéw zabudowy i 30 o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy), a takze 180 decyzji
o pozwoleniu na budowe (150 o udzieleniu pozwolenia na budowe i 30 o odmowie udzielenia
takiego pozwolenia).

28 7 powodu podjecia przez gmine prac nad uchwaleniem planu miejscowego.
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3.3.1. Zgodnos¢ zbadanych decyzji z prawem

Wszystkie zbadane decyzje o wzizt i o pozwoleniu na budowe podpisane zostaty przez
uprawnione osoby. Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu zawieraty
elementy, o ktérych mowa w art. 54 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Decyzje o warunkach zabudowy wydawano po spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1
ww ustawy, a w przypadku braku ich spetnienia, wydawane byty decyzje odmowne.

Decyzje o udzieleniu pozwolenia na budowe wydawano dla zamierzen inwestycyjnych, zgodnych
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lub w sytuacji jego braku
-z decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Dla zamierzen niezgodnych
z ustaleniami wspomnianego planu (lub decyzji o wzizt) wydawano decyzje o odmowie wydania
pozwolenia na budowe. Zbadane decyzje o pozwoleniu na budowe zgodne byty z wzorem
okreslonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r. w sprawie
wzoréw rejestrow wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe?.
Zbadane w kontroli projekty architektoniczno-budowlane, zatwierdzone w decyzjach o pozwoleniu
na budowe generalnie spetniaty wymogi formalne okreslone w art. 34 ust. 3 Prawa budowlanego
oraz w rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego?®® (za wyjatkiem
nizej opisanych przypadkow).

Sposrdéd 360 zbadanych decyzji ostatecznych, w 70 z nich (19,4%) stwierdzono réznego rodzaju
nieprawidtowosci (w 32 decyzjach o wzizt, tj. w 17,8% zbadanych decyzji o wzizt i w 38 decyzjach
o pozwoleniu na budowe, tj. w 21,1% zbadanych decyzji o pozwoleniu na budowe).

Stwierdzone w decyzjach nieprawidtowosci dotyczyty w szczegdlnosci:

® Niewtasciwego oznakowania zatqcznikéw graficznych, stanowiqcych integralng czes¢ 32 decyzji o wzizt,
co byto niezgodne z art. 107 Kpa. Stosownie do art. 107 Kpa decyzja administracyjna winna zawiera¢ podpis
z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego osoby upowaznionej do wydania decyzji.
Zatqcznik graficzny do decyzji, ktory stanowi jej integralnqg czes¢, powinien odpowiadac takim samym wymogom
jak decyzja. 30 decyzji o wzizt wydanych przez Wéjta Gminy Wieliszew oraz dwie wydane przez Prezydenta
Miasta Otwocka zawieraty zatqczniki graficzne, ktdre nie zostaty opatrzone podpisem, imieniem i nazwiskiem
oraz stanowiskiem stuzbowym osoby upowaznionej do ich wydania.

Zdaniem Waéjta Gminy Wieliszew wydane decyzje byty prawidtowe, a brak ww elementéw na zatqczniku graficznym
nie byt powodem kwestionowania decyzji przez organy wyzszej instancji. NIK nie podziela tego stanowiska,
zauwazajqc, ze w orzecznictwie sqdow administracyjnych brak na zatqczniku graficznym do decyzji podpisu
z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego osoby upowaznionej do wydania decyzji stanowi
naruszenie prawa. Do oceny sqdu administracyjnego nalezy zas ustalenie, czy w konkretnej sprawie uznac je nalezy
za razqce, co skutkuje stwierdzeniem niewaznosci decyzji na podstawie art. 156 Kpa. Realizujgc zatem obowiqzki
zwigzane z wydawaniem decyzji o wzizt dochowac trzeba nalezytej starannosci w celu unikniecia ww zarzutéw
i ewentualnego wzruszenia decyzji.

e Nieustanowienia, w pieciu decyzjach o pozwoleniu na budowe, inspektora nadzoru inwestorskiego
oraz nieokreslenia jego specjalnosci w 13 decyzjach, co byto niezgodne z § 2 ust. 1 pkt 13 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajéw obiektéw budowlanych, przy ktérych realizacji
jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego®',

Starosta Otwocki w trzech, a Starosta Piaseczyriski w dwdch decyzjach nie ustalili inspektora nadzoru inwestorskiego

oraz odpowiednio w osmiu i pieciu decyzjach — ustanawiajgc obowigzek powotania inspektora nie okreslili
jego specjalnosci. Powyzsze nieprawidtowosci wynikty z ,niedopatrzenia” oséb opracowujqcych projekty decyzji.

29 Dz. U.Nr 23, poz. 135, ze zm., rozporzadzenie zostato uchylone z dniem 18 marca 2016 .
30 Dz U.poz. 462, ze zm.
31 Dz.U.Nr 138 poz. 1554.
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W ocenie NIK brak realizacji przywotanego obowigzku prowadzi¢ moze do prac budowlanych bez nadzoru,
a brak okreslenia specjalnosci — do prac pod niewtasciwym nadzorem, czego skutkiem moze by¢ niewtasciwie
(np. niezgodnie z dokumentacjq) prowadzony proces budowlany.

® Zatwierdzenia, w 13 decyzjach o pozwoleniu na budowe, projektéw architektoniczno-budowlanych
zawierajqcych strony niewtasciwie ponumerowane lub nieponumerowane, co byto niezgodne
z § 5 rozporzqdzenia w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego.

W osmiu projektach zatwierdzonych przez Staroste Otwockiego, trzech zatwierdzonych przez Staroste
Piaseczynskiego i dwdch przez Staroste Legionowskiego stwierdzono brak wtasciwej (jednolitej i ciggtej)
numeracji stron. Powyzsze nieprawidtowosci byty skutkiem przeoczenia pracownikéw weryfikujqgcych te projekty.
NIK zwraca uwage, ze prawidfowe ponumerowanie stron projektow architektoniczno-budowlanych jest wymogiem
prawnym, ktéry ma na celu zapewnic realizacje inwestycji zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym,
m.in. poprzez uniemozliwienie swobodnej wymiany poszczegdlnych stron projektu. Zdaniem NIK przedmiotowa
nieprawidfowos¢ to skutek niedotozenia nalezytej starannosci przy weryfikadji tych projektéw jak tez niedostatecznej
znajomosci przez urzednikéw obowiqzujqcych przepiséw.
® Okreslenia, w siedmiu decyzjach o pozwoleniu na budowe, danych ewidencyjnych nieruchomosci, na ktérych
planowano inwestycje, niezgodnie z decyzjami o wzizt. Siedem decyzji wydanych przez Staroste Otwockiego
zawierato dane rozbiezne z danymi zawartymi w decyzjach o wzizt. Rozbieznosci te dotyczyty numerdw
ewidencyjnych dziatek (trzy decyzje) oraz potozenia dziatek, na ktérych planowane byty inwestycje (cztery decyzje).
Nierzetelnos¢ danych ewidencyjnych, spowodowana btedami i przeoczeniami pracownikéw przygotowujqcych
ich projekty, moze stanowic¢ podstawe do wzruszenia takich decyzji przez organy wyzszego stopnia.
Ponadto uwagi NIK w zakresie poprawnosci formalnej dotyczyty siedmiu decyzji o pozwoleniu
na budowe, wydanych przez Staroste Piaseczynskiego, ktdre nie zawieraty uzasadnienia prawnego
i faktycznego, pomimo ze w postepowaniu wystepowaty inne niz inwestor strony. Decyzje te
byty zgodne ze ztozonymi wnioskami, a w trakcie postepowania nie wptynety zadne uwagi
i zastrzezenia, co byto powodem zastosowania art. 107 Kpa, ktéry stanowi, ze mozna odstapic
od uzasadnienia decyzji, gdy uwzglednia ona w catosci zadanie strony. Zdaniem NIK*> przestanka
zastosowania art. 107 § 4 Kpa jest miedzy innymi okolicznos¢, iz strona postepowania jest jedna,
a gdy jest ich kilka, to maja wspdlne i niesprzeczne interesy. W przypadku inwestycji budowlanej
nie sposob jest stwierdzi¢, iz whasciciel nieruchomosci sgsiedniej ma wspdlny i niesprzeczny interes
z inwestorem, nawet jesli nie podnosi zarzutéw dotyczacych planowanej inwestycji®.

3.3.2. Terminowos¢ wydawania decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe

W przypadku decyzji o wzizt stwierdzono, ze 59 z nich na 180 zbadanych (32,7%) wydanych
zostato po uptywie dwdch miesiecy, tj. z naruszeniem terminéw okreslonych w art. 35 Kpa,
z czego 54 (30%) stanowity decyzje o wz, a pie¢ (2,8%) decyzje o ustaleniu lokalizacji icp.
W przypadku decyzji o pozwolenie na budowe tylko pie¢ (na 180 zbadanych, tj. 2,8%) wydanych
zostato z niewielkim (2-3 dniowym) przekroczeniem dwumiesiecznego terminu.

32 Patrz rowniez komentarz do Kpa: B. Adamiak, J. Borkowski, C. H. Beck Warszawa 2008.
33 Wyrok WSA w Olsztynie [ISA/O1 962/10 z 11 stycznia 2011 r.




B UsTALENIA KONTROLI

Wykres nr 3 Wykres nr 4
Terminowo$¢ wydawania decyzji o wz na prébie Terminowos¢ wydawania decyzji o icp na prébie
120 decyzji (po odjeciu, zgodnie z § 5 art 35 Kpa 60 decyzji (po odjeciu, zgodnie z § 5 art 35 Kpa
okresow, ktérych nie wlicza sie do czasu okresow, ktérych nie wlicza sie do czasu
trwania postepowania) trwania postepowania)

2% 3% B do 1 miesiaca | do 1 miesiaca

16% m od 1do 2 miesiecy
23% M od 2 miesiecy do 100 dni W do 2 miesiecy
W od 100 do 200 dni
ST S9% Y et s
1 po upywie 65 dni)

m powyzej 360 dni

Wykres nr 5
Terminowo$¢ wydawania pozwolen na budowe na probie 180 decyzji
(po odjeciu, zgodnie z § 5 art. 35 Kpa okreséw, ktérych nie wlicza sie do czasu trwania postepowania)

3%

= do 1 miesigca
m od 1do 2 miesiecy

m od 2 miesiecy do 65 dni

Zgodnie z przywotanym art. 35 § 1, 2 i 3 Kpa organy administracji publicznej obowigzane
sq zatatwiac sprawy bez zbednej zwtoki, przy czym niezwtocznie powinny by¢ zatatwiane sprawy,
ktére moga by¢ rozpatrzone w oparciu o dowody przedstawione przez strone tacznie z zadaniem
wszczecia postepowania lub w oparciu o fakty i dowody powszechnie znane albo znane z urzedu
organowi, przed ktérym toczy sie postepowanie, badZz mozliwe do ustalenia na podstawie danych,
ktérymi rozporzadza ten organ. Zatatwienie sprawy wymagajacej postepowania wyjasniajacego
powinno nastapi¢ nie pdzniej niz w ciggu miesigca, a sprawy szczegolnie skomplikowanej
- nie pdézniej niz w ciggu dwdch miesiecy od dnia wszczecia postepowania.

W kontrolowanych urzedach w terminie do jednego miesigca wydano zaledwie 21 decyzji
o ustaleniu lokalizacji icp (na 60 zbadanych, tj. 35%), 19 decyzji o warunkach zabudowy
(na 120 zbadanych, tj. 15,8%) i 94 (na 180 zbadanych, tj. 52,2%) decyzji o pozwoleniu na budowe.

Na 54 decyzje o wz wydane po uptywie dwdch miesiecy, 20 z nich wydat Wéjt Gminy Wieliszew,
13 Prezydent Miasta Otwocka i po siedem decyzji: Prezydent Miasta Ptocka, Burmistrz Piaseczna
i Burmistrz Grojca. 34 decyzje z ww 54 wydanych zostato po uptywie ponad 100 dni od daty
ztozenia wniosku (po odliczeniu okreséw niewliczanych do postepowania). Faktyczny czas trwania
niektorych postepowan® trwat ponad rok i wynidst, w przypadku decyzji o warunkach zabudowy

34 Bez uwzgledniania okreséw niewliczanych do czasu trwania postepowania.
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np. w Urzedzie Miasta Otwocka — 884 dni, Urzedzie Miasta Ptocka - 756 dni i Urzedzie Miasta
i Gminy Groéjec — 433 dni. Najdtuzsze postepowanie (ze zbadanych) o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego trwato w Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno - 151 dni*.

Wykres nr 6 Wykres nr 7
Faktyczny czas trwania postepowan Faktyczny czas trwania postepowan
o wydanie decyzji 0 wz na prébie 120 decyzji o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji icp

na probie 60 decyzji

1% = do 1 miesigca 3%_ 4%

m od 1do 2 miesiecy = do 1 miesiaca

m 0d 2 miesiecy do 100 dni = od 1do 2 miesiecy

= 0d 100 do 200 dni w od 2 miesiecy do 100 dni

m 0d 200 do 360 dni m od 100 do 200 dni

B powyzej 360 dni

Powodem niedotrzymywania terminéw do wydania decyzji o wz byta nie tylko ztozonos¢
samego postepowania, w tym koniecznos¢ wystepowania o liczne opinie i wymagane
przepisami uzgodnienia, ale tez nieuzasadniona zwtoka pracownikéw kontrolowanych urzedéw
w podejmowaniu poszczegolnych czynnosci w ramach obowigzujacych procedur wyznaczonych
przepisami postepowania administracyjnego, jak i przepisami prawa materialnego, tj. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jedynie w Urzedzie Miejskim w Kozienicach decyzje o wzizt wydawane byly terminowo.

Z pieciu decyzji o ustaleniu lokalizacji icp, wydanych po uptywie dwdéch miesiecy od dnia ztozenia
whniosku, cztery wydano przed uptywem terminu okreslonego w art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. 65 dni, jednag po uptywie tego terminu. Pie¢ decyzji
o pozwoleniu na budowe wydanych zostato po uptywie dwéch miesiecy, ale przed uptywem
terminu okre$lonego w art. 35 ust. 6 pkt 1 Prawa budowlanego, tj. 65 dni.

Najdtuzszy faktyczny czas trwania niektérych postepowan® o wydanie pozwolenia na budowe
wynidst w Starostwie Legionowskim 207 dni, w Starostwie Otwockim 279 dni, w Starostwie
Groéjeckim — 253 dni.

Wykres nr 8
Faktyczny czas trwania postepowan o wydanie decyzji o wydanie pozwolenia na budowe na prébie 180 decyzji
2%
m do T miesigca
m od 1 do 2 miesiecy
= od 2 miesiecy do 100 dni
m 0d 100 do 200 dni
= 0d 200 do 360 dni
35 Jw.

36 Jw.
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W art. 51 ust. 2 ww ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jak i art. 35 ust. 6 pkt 1
Prawa budowlanego ustanowiony zostat termin uprawniajacy organ wyzszego stopnia do natozenia
(w drodze postanowienia) kary pienieznej na organ nizszego stopnia, w przypadku niewydania
przez ten organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji icp lub pozwolenia na budowe w terminie
65 dni od dnia ztozenia wniosku o jej wydanie.

W badanym okresie, Wojewoda Mazowiecki wymierzyt:

® Burmistrzowi Piaseczna dwie kary pieniezne w tqcznej wysokosci 15 tys. zt, za niewydanie dwdch decyzji
o ustaleniu lokalizacji icp przed uptywem 65 dniowego terminu. Kary te dotyczyty postepowari zakoriczonych
w2011 r.

e Staroscie Otwockiemu 12 kar pienieznych na fqczng kwote 77 tys. zt, za niewydanie pozwolenia na budowe
przed uptywem 65 dni od dnia ztoZenia wniosku (sprawy z 2013 r.). Starosta ztozyt zazalenie na 11 postanowieri
i do czasu kontroli NIK postepowanie w tych sprawach nie zostato zakoriczone. W przypadku jednego
postanowienia okreslajgcego kare na 4 tys. zt Starosta Otwocki nie ztozyt zazalenia, jak tez nie uiscit kary,
co spowodowato koniecznos¢ zaptaty odsetek®.

3.3.3. taczny czas trwania postepowan o wydanie decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe

Dla 60 pozwolen na budowe (po 10 zbadanych w kazdym starostwie powiatowym), poprzedzonych
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zbadany zostat tagczny
czas ich trwania liczony od daty ztozenia wniosku o wydanie decyzji o wzizt. Faktyczny czas
tych postepowan (bez odejmowania okreséw, ktérych zgodnie z art. 35 § 5 Kpa nie wlicza sie
do czasu ich trwania) wyniost w 38 przypadkach (na 60 zbadanych, tj. 63,3%) powyzej 100 dni,
a w 10 przypadkach powyzej 200 dni (16,6%)*%. Postepowania te trwaty od 36 do 318 dni.
Pokresli¢ nalezy, ze objete tym badaniem sprawy nie nalezaty do szczegdlnie skomplikowanych,
nie wystapity w tych przypadkach skargi na decyzje o wzizt jak i koniecznos$¢ wystepowania
o réznego rodzaju opinie i uzgodnienia.

W przypadkach, w ktérych opinie i uzgodnienia wydawane sg np. w formie zaskarzalnych
postanowien, ostateczne decyzje o wzizt jak i o pozwoleniu na budowe moga by¢ podjete
po zakonczeniu postepowan dotyczacych tychze opinii i uzgodnien, co nie tylko komplikuje
ale i znacznie wydtuza czas postepowania administracyjnego.

3.3.4. Informowanie stron o terminach zatatwienia sprawy

Na stwierdzonych 59 przypadkéw wydania decyzji o wzizt z naruszeniem terminéw do ich wydania
(okreslonych w art. 35 Kpa), w 46 przypadkach nie zostaty wystane stronom zawiadomienia w trybie
art. 36 Kpa.

Mimo dtugotrwatosci postepowan organy nie zawiadamiaty stron o przyczynach zwtoki
i nowym terminie rozpatrzenia sprawy, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 36 Kpa
oraz niezgodnie z okre$long w art. 10 Kpa zasadg zapewnienia stronie czynnego udziatu w kazdym
stadium postepowania. Powyzsze nieprawidtowosci stwierdzono w Urzedzie Gminy Wieliszew
w 20 postepowaniach, w Urzedzie Miasta Otwocka w 13 postepowaniach, Urzedzie Miasta i Gminy
Piaseczno w siedmiu postepowaniach i w Urzedzie Miasta Ptocka w szesciu postepowaniach.
Nie zawiadamiano stron o przyczynach zwtoki i nowym terminie rozpatrzenia sprawy, poniewaz:

37 476 zt plus koszty upomnienia 11,60 zt.

38 Najdtuzsze ze zbadanych postepowan w Piasecznie trwato 284 dni, najkrotsze 63, w Ptocku odpowiednio 180 i 41 dni,
w Gréjcu 318 72 dni, w Kozienicach 258 i 36 dni, w Otwocku 223 i 68 dni i w Legionowie 221 i 62 dni.
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— o odlegtych terminach zatatwienia sprawy strony byty informowane ustnie przy sktadaniu
whniosku o wydanie decyzji (Wieliszew),

— informacje o powyzszym znajdowaty sie w prowadzonej ze stronami innej korespondencji
(Otwock),

— przedtuzanie terminéw budzito frustracje i zdenerwowanie inwestoréw (Ptock),

— byto duze obcigzenie pracownikéw liczba zatatwianych spraw (Piaseczno).
Wskazane przyczyny swiadczg o nieznajomosci przepiséw dotyczacych postepowania
administracyjnego.

3.3.5. Doreczanie decyzji stronom
Zgodnie z art. 39 i 42 Kpa powiadamiano strony o decyzjach konczacych postepowanie.

Decyzje o wzizt i decyzje o pozwoleniu na budowe prawidtowo, stosownie do art. 109 § 1 Kpa,
doreczano stronom postepowania za zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Decyzje o ustaleniu
lokalizacji icp, w przypadku inwestorow, wihascicieli i uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci,
na ktérych planowana byta inwestycja doreczano za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
i dodatkowo w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, tj. zgodnie z art. 53 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tylko w przypadku Urzedu Miasta
i Gminy Piaseczno stwierdzono w pieciu postepowaniach o ustalenie lokalizacji icp brak
powiadomienia stron o decyzji konczacej postepowanie w sposéb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci. Powodem nieprawidtowosci byto btedne przyjecie przez urzednika prowadzacego
postepowanie, ze charakter inwestycji nie wymaga takiego ogtoszenia.

3.3.6. Zaskarzanie decyzji o wzizt do SKO i o pozwoleniu na budowe do wojewody

W objetym kontrolg okresie na 2393 decyzje o wzizt, wydane przez skontrolowanych wojtow/
burmistrzow/prezydentdéw, zaskarzone zostaty do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
72 decyzje, tj. 3% wszystkich wydanych decyzji, z czego 34 z nich (tj. 47,2% decyzji zaskarzonych),
zostaly przez SKO wzruszone.

W przypadku pozwolen na budowe na 21 649 decyzji o pozwoleniu na budowe, wydanych
przez skontrolowanych starostéw, zaskarzonych zostato do Wojewody Mazowieckiego 139 decyzji,
tj. 0,6% wszystkich wydanych w badanym okresie, z czego 45 (tj. 32,4% decyzji zaskarzonych)
zostato przez Wojewode wzruszonych.

Od decyzji Prezydenta Otwocka o ustaleniu wzizt wniesiono 30 odwotan, co stanowito 41,7%
wszystkich zaskarzonych decyzji w kontrolowanym okresie, a od decyzji Burmistrza Piaseczna
16 odwotan, tj. 22,2% zaskarzonych decyzji*. Z 34 wzruszonych przez SKO decyzji 12 stanowity decyzje
Prezydenta Otwocka (35,4% zaskarzonych decyzji), siedem decyzje Burmistrza Kozienic (20,6%),
sze$¢ Prezydenta Ptocka (17,6%), szes¢ Burmistrza Piaseczna (17,6%) i trzy Wojta Wieliszewa (8,8%).

SKO rozpatrywato odwotania (od zbadanych 34 decyzji, ktére zostaty uchylone) w terminie
od 10 do az 555 dni, przy czym: osiem odwotan w terminie do 30 dni, 6 w terminie od 30 do 60 dni,
osiem w terminie od 60 do 100 dni, pie¢ w terminie od 100 do 200 dni, cztery w terminie
od 200 do 360 dni i trzy w terminie powyzej 360 dni.

39 Ponadto zaskarzono dziewie¢ decyzji Burmistrza Kozienic, 10 decyzji Prezydenta Ptocka, pie¢ decyzji Wojta Wieliszewa
i dwie decyzje Burmistrza Gréjca.
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Gtéwnymi przyczynami uchylania decyzji przez SKO byty:
— niewtasciwe sporzadzenie analizy stanu prawnego i faktycznego oraz warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,

— rozpatrzenie sprawy na podstawie niekompletnego wniosku,
— nieprawidtowe ustalenie stron,
— brak wymaganych uzgodnien.

W badanym okresie na orzeczenia SKO (podjete na skutek odwotan lub skarg na decyzje
kontrolowanych wojtéw, burmistrzéw prezydenté4w miast) do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego zostato zaskarzonych siedem orzeczen, z czego WSA uchylit jedno.

Najwiecej odwotan od pozwolen na budowe wniesiono do Wojewody Mazowieckiego od decyzji
Starosty Piaseczynskiego - 46 odwotan, co stanowito 33,1% wszystkich zaskarzonych w badanym
okresie decyzji*°. Z uchylonych przez Wojewode Mazowieckiego 45 decyzji, 11 stanowity decyzje
Starosty Otwockiego (24,5% wszystkich uchylonych), 10 Starosty Piaseczynskiego (22,3%),
po osiem Starosty Legionowskiego i Ptockiego (po 17,7%), pie¢ Starosty Grojeckiego (11,1%)
i trzy Starosty Kozienickiego (6,7%).

Gtownymi przyczynami uchylania decyzji przez Wojewode Mazowieckiego byty:
— niekompletny materiat dowodowy zebrany w sprawie i niedoktadnie wyjasniony
stan faktyczny,

— naruszanie obowiazujacych procedur postepowania administracyjnego,

— watpliwosci co do zgodnosci decyzji z planem zagospodarowania przestrzennego
lub z decyzja o wzizt,

— rozpatrzenie sprawy na podstawie niekompletnego wniosku.

Wojewoda rozpatrywat odwotania (od zbadanych 45 decyzji, ktore zostaty uchylone) w terminie
od 15 do 154 dni, przy czym: 18 odwotan w terminie do 30 dni, 16 odwotan w terminie od 30 do 60 dni,
sze$¢ odwotan w terminie od 60 do 100 dni i pie¢ odwotfan w terminie powyzej 100 dni.

Objete kontrolg powiaty nie dysponowaty doktadnymi danymi dotyczacymi liczby skarg
do WSA na decyzje Wojewody Mazowieckiego (podjete na skutek odwotan lub skarg od decyzji
kontrolowanych starostow).

3.3.7. Przekazywanie decyzji o ustaleniu lokalizacji icp wskazanym
w przepisach prawa organom

Skontrolowane urzedy gmin/miast (cztery) nie przekazaty marszatkowi wojewoddztwa facznie
186 kopii decyzji o ustaleniu lokalizacji icp z 474 wydanych (tj. 39,2%), albo przekazaty
je zopdznieniem (trzy urzedy, dziewie¢ decyzji na 288 przekazanych, tj. 3,1% przekazanych),
co byto niezgodne z art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

o Wejt Wieliszewa, Burmistrz Kozienic i Burmistrz Gréjca nie przekazali Marszatkowi Wojewddztwa Mazowieckiego
zadnej z wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Gtéwnq przyczyngq tej nieprawidtowosci byta
bfedna interpretacja przepiséw i brak upominania sie Marszatka Wojewddztwa o kopie tych decyzji (Grdjec,
Wieliszew). Poniewaz ich projekty przekazywano Marszatkowi Wojewddztwa do uzgodnienia, to przyjeto,
Ze posiadat on wiedze o planowanych inwestycjach (Kozienice).

40 Ponadto zaskarzonych zostato: 26 decyzji Starosty Legionowskiego, 26 decyzji Starosty Otwockiego, 21 decyzji Starosty
Ptockiego, 13 decyzji Starosty Gréjeckiego oraz 7 decyzji Starosty Kozienickiego.
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® Prezydent Otwocka nie przekazat 15 (z 53 wydanych) decyzji o ustaleniu lokalizacji icp, a cztery z nich przekazat
z uchybieniem siedmiodniowego terminu, okreslonego w art. 57 ust. 4 ww ustawy. Burmistrz Piaseczna

4

przekazat z opéZnieniem cztery, a Prezydent Ptocka jednq decyzje. Powyzsze byto spowodowane ,,przeoczeniami’”
ze strony odpowiedzialnych pracownikdw.

Celem uregulowan zawartych w art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest dostarczanie marszatkowi wojewdédztwa informacji o zlokalizowanych
na jego terenie inwestycjach celu publicznego, takze o charakterze gminnym, co umozliwi¢
ma dziatania koordynacyjne w odniesieniu do przysztych lokalizacji takich inwestycji. Cel ten
moze by¢ spetniony tylko w przypadku wtasciwej realizacji tego zadania przez zobowigzane podmioty.

3.3.8. Przekazywanie decyzji o pozwoleniu na budowe wskazanym
w przepisach prawa organom

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami pozwolenia na budowe przekazywane sa:

1. niezwlocznie wojtom, burmistrzom, prezydentom miast albo organowi, ktéry wydat decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 38 ust. 1 ustawy Prawo budowlane),

2. w terminie 7 dni od dnia wydania decyzji wéjtom, burmistrzom, prezydentom odpisy
decyzji w indywidualnych sprawach z zakresu administracji publicznej, ktére dotycza
zagospodarowania terenu (art. 66 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

3. w terminie do 15 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym wydana decyzja
stata sie ostateczna lub uptynattermin do zgtoszenia sprzeciwu, organom podatkowym wtasciwym
w sprawach podatku od nieruchomosci, tj. wojtom, burmistrzom, prezydentom miast (§ 6 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 24 grudnia 2002 r. w sprawie informacji podatkowych*),

4. bezzwlocznie organom nadzoru budowlanego (art. 82 b ust. 1 pkt 2 lit. a Prawa budowlanego).
Z powyzszego wynika, ze istniejg co najmniej trzy podstawy prawne do przekazania decyzji
o pozwoleniu na budowe woéjtom, burmistrzom, prezydentom miast, przy czym mowa w nich
o decyzjach wydanych lub ostatecznych, a termin do ich przekazania okreslony jest niejednolicie.

Organom nadzoru budowlanego przekazywane byly decyzje ostateczne, w terminach do 209 dni
od dnia kiedy staty sie ostateczne. Natomiast wéjtom, burmistrzom i prezydentom miast
przekazywano zaréwno decyzje nieostateczne jak i ostateczne, przy czym decyzje ostateczne
w terminie do 263 dni od dnia kiedy staty sie ostateczne.

Powodem zwtoki w przekazywaniu powyzszych decyzji byta miedzy innymi niejednolitos¢
i niejednoznacznos¢ przepiséw, na podstawie ktérych realizowany byt ten obowigzek,
a takze niedotozenie nalezytej starannosci przy jego realizacji.

Przekazywanie decyzji o pozwoleniu na budowe stuzy jednostkom samorzadu terytorialnego
(woéjtom, burmistrzom, prezydentom) miedzy innymi do okreslania wymiaru podatku
od nieruchomosci i ma wptyw na osiggane przez te jednostki dochody.

3.3.9. Prowadzenie rejestrow decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe

Wojtowie, burmistrzowie i prezydenci skontrolowanych urzedéw gmin/miast prowadzili rejestry
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie ze wzorem, okreslonym
przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru

4 Dz.U.z2013r. poz. 190, ze zm.




B UsTALENIA KONTROLI

decyzji o warunkach zabudowy oraz wzoréw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego®. W przypadku dwdch rejestrow decyzji o wzizt stwierdzono, iz byty one
niekompletne. Skontrolowani starostowie prowadzili rejestry wnioskdéw o pozwolenie na budowe
oraz decyzji o pozwoleniu na budowe zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie wzoréow
rejestréw wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe. Nieprawidtowosci
stwierdzono w jednym z nich, prowadzonym przez Staroste Otwockiego (w formie elektronicznej).

e W rejestrze decyzji o wzizt prowadzonym przez Burmistrza Kozienic oraz Burmistrza Grdjca nie umieszczano
streszczenia ustalern wydanych decyzji w odpowiedniej kolumnie rejestru. Ponadto rejestr decyzji
Burmistrza Kozienic nie zawierat wpiséw dotyczqcych 13 decyzji o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

® Wprejestrze decyzji o pozwoleniu na budowe prowadzonym przez Staroste Otwockiego w czterech przypadkach
(na szes¢ zbadanych) wprowadzono do niego niewtasciwe daty dokumentéw. Wprowadzenie btednych
danych do systemu, z ktérego korzystajq Gtdwny Inspektor Nadzoru Budowlanego i Wojewoda Mazowiecki,
moze skutkowac bfednymi wyliczeniami statystycznymi nt. przebiegu i terminowosci postepowan.

m Nadzér nad realizacja zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji i zatatwianie skarg
z tego zakresu

3.4.1. Nadzor nad wydawaniem decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe

Nadzér sprawowany nad wydawaniem decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe nie we wszystkich
urzedach byt whasciwy. W trzech skontrolowanych urzedach: Urzedzie Gminy Wieliszew, Urzedzie
Miasta Otwocka oraz Urzedzie Gminy i Miasta Gréjec zostaty sformutowane negatywne oceny
dotyczace funkcjonowania nadzoru, ze wzgledu na brak jego skutecznosci, w objetym kontrola
okresie. W urzedach tych stwierdzono najwiecej nieprawidtowosci w postepowaniach o wydanie
badanych decyzji, a ponadto ustalono, iz zagadnienia zwigzane z wydawaniem decyzji nie byty
objete zadnymi kontrolami wewnetrznymi ani audytem®. Sprawowany przez kierownictwo
jednostek biezacy nadzér nad kontrolowang dziatalnoscia nie byt dokumentowany.

Ocene pozytywng, mimo nieprawidtowosci, sformutowano w odniesieniu do nadzoru
sprawowanego w Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno, Starostwie Otwockim i Starostwie
Piaseczynskim. W wymienionych jednostkach prowadzone byty kontrole wewnetrzne badanych
zagadnien (trzy w Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno i dwie w Starostwie w Piasecznie) lub audytu
wewnetrznego (Starostwo Otwockie). Ponadto w Starostwie Otwockim przeprowadzona zostata
kontrola przez NIK** oraz przez Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego®. Przyjete formy
sprawowania nadzoru w tych jednostkach*® nie zapewnity wyeliminowania btedéw i opéznien
w prowadzeniu kontrolowanych postepowan.

W dwéch urzedach starostw powiatowych, tj. w Gréjcu i w Ptocku, w ktérych nie stwierdzono
nieprawidtowosci w procesie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe, sprawowany

42 Dz U.Nr 130, poz. 1385.

43 Nie byty tez przeprowadzone kontrole zewnetrzne.

44 Kontrola dotyczyta planowania i realizacji inwestycji na terenach zagrozonych powodzig — w wystagpieniu sformutowano
oceneg pozytywna.

45 GINB przeprowadzit kontrole terminowosci wydawania decyzji - w wystapieniu sformutowano ocene negatywna.

46 Do przyjetych form sprawowania nadzoru nalezaty m.in. cotygodniowe, niedokumentowane spotkania z naczelnikami
wydziatéw zajmujacych sie kontrolowanymi sprawami w celu oméwienia spraw szczegdlnie skomplikowanych (Starostwo
Otwockie), analiza prawidtowosci i terminowosci sporzadzania réznych dokumentdw oraz statystyk i sprawozdan (Starostwo
Piaseczynskie) i biezacy monitoring, cotygodniowe spotkania i comiesieczne raporty (Urzad Miasta i Gminy w Otwocku).
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w roznych formach nadzér niewatpliwie przyczynit sie do poprawnego i terminowego zatatwiania
kontrolowanych spraw. W Starostwie Powiatowym w Gréjcu zagadnienia dotyczace pozwolen
na budowe, w tym terminowos$¢ wydawania decyzji, byty przedmiotem kontroli wewnetrznej
dwa razy do roku (w badanym okresie kontrola wewnetrzna nie stwierdzita nieprawidtowosci).

W Starostwie Powiatowym w Ptocku kontrolowane zagadnienia (podlegajace nadzorowi Starosty
Ptockiego) byty przedmiotem biezagcego monitoringu i analiz, w wyniku czego zwiekszono
m.in. liczbe pracownikéw realizujacych zadania i motywowano ich do podnoszenia kwalifikacji.
Efektem powyzszego byt wzrost zatrudnienia w komorce realizujgcej badane zagadnienia
o dwie osoby, udziat pracownikéw w pieciu szkoleniach oraz skierowanie dwdch oséb na stosowne
studia podyplomowe.

3.4.2. Zatatwianie skarg

NIK stwierdzita jedynie pojedyncze nieprawidtowosci w zatatwianiu skarg na decyzje z zakresu
zagospodarowania przestrzennego w kontrolowanych urzedach. W badanym okresie do siedmiu
(z 12) kontrolowanych jednostek wptyneto tacznie 21 skarg na prowadzone przez te jednostki
postepowania w sprawie wydania decyzji. Trzy skargi dotyczyty decyzji o wzizt, a 18 decyzji
o pozwoleniu na budowe. Wszystkie zostaty rozpatrzone w trybie art. 234 Kpa.

Do urzedoéw gmin/miast: Wieliszew, Gréjec, Kozienice, Ptock, jak tez do Starostwa Powiatowego
w Gréjcu nie wptynety zadne skargi.

Ze ztozonych 21 skarg najwiecej z nich wptyneto do Starosty Otwockiego - siedem, nastepnie
do Starosty Piaseczynskiego — szes¢ i Starosty Legionowskiego — trzy. Tylko dwie uznane
zostaty przez rozpatrujace je organy za zasadne. Skargi te dotyczyty zachowania pracownikéw
odmawiajacych stronom wgladu w dokumentacje postepowania.

Stwierdzone nieprawidtowosci w zatatwieniu skarg polegaty na braku, w zawiadomieniach Starosty
Otwockiego o odmownym zatatwieniu skarg, pouczenia o tresci art. 239 Kpa, co byto niezgodne
zart. 238 § 1 Kpa.

Za wyjatkiem jednego przypadku, dotyczacego udzielonej odpowiedzi na skarge przez Burmistrza
Piaseczna po 50 dniach od daty jej wptywu, pozostate skargi rozpatrzone zostaty w terminie
okreslonym w art. 237 § 1 Kpa.
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Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie w 2006 r. przeprowadzita kontrole
pn. ,Prawidtowo$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz pozwolen na budowe na terenie wojewédztwa mazowieckiego w okresie 2004 - 2006
(I kwartah)”. Kontrola ta podjeta zostata m.in w zwigzku z wejsciem w zycie z dniem 11 lipca
2003 r. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Takze w 2003 r. miata miejsce istotna nowelizacja Prawa budowlanego, wprowadzona ustawg z dnia
27 marca 2003 r*. Nowelizacja ta miata na celu stworzenie warunkéw do wzrostu gospodarczego
poprzez likwidacje barier utrudniajacych i spowalniajacych procesy inwestycyjne w budownictwie
oraz uproszczenie prawa i wyeliminowanie z niego rozwigzan uznaniowych, opartych na dowolnej
interpretacji przepisow.

Wyniki éwczesnej kontroli*® wykazaty przede wszystkim dtugotrwatos¢ postepowan
prowadzacych do wydania pozwolenia na budowe, ktéra stanowita istotng bariere w rozwoju
budownictwa na terenach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Jak wskazata NIK, podstawowym warunkiem skrécenia czasu trwania takiego postepowania
jest uchwalenie przez gmine miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla obszaréw
na ktérych planowana jest zabudowa.

W zwigzku z tymi ustaleniami NIK wnioskowata do Ministra Budownictwa o opracowanie
projektu ustawy wprowadzajacej obowigzek uchwalania przez gminy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw przewidzianych w studiach uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin pod zabudowe.

Ponadto, jak podkreslita NIK w ww informacji o wynikach kontroli, uchwalenie takich planéw
lezy w interesie wtasnym gmin, bo nie tylko prowadzi do znacznego skrocenia procedury
uzyskania pozwolenia na budowe ale tez zapewnia gminie harmonijny, zgodny z zasadami tadu
przestrzennego rozwéj. Od czasu opublikowania przywotanej informacji mineto dziewiec¢ lat,
w czasie ktorych zaréwno ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jak i prawo
budowlane byty wielokrotnie nowelizowane. | cho¢ celem tych nowelizacji byto ,uproszczenie
prawa”i stworzenie bardziej przyjaznych warunkéw dla dziatan inwestoréw, to sformutowany przez
NIK wniosek nie zostat zrealizowany, a wymienione ustawy z powodu licznych nowelizacji staty sie
mato czytelne.

Wprowadzona w zycie z dniem 28 czerwca 2015 r. ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw* kolejna nowelizacja Prawa budowlanego
m.in. zniosta wymaog uzyskiwania pozwolenia na budowe lub przebudowe wolnostojagcego domu
jednorodzinnego™.

W takim przypadku konieczne jest jedynie zgtoszenie budowy wraz z m.in. z projektem
budowlanym. Starosta ma 30 dni na ewentualne wniesienie sprzeciwu do zgtoszenia. Zgtoszenie
bedzie wystarczajgce takze w przypadku takich inwestycji jak np.: garaze wolnostojace
oraz przydomowe ganki i oranzerie (ogrody zimowe) do 35 m?, parterowe domki letniskowe

47 Dz.U.Nr 80, poz. 718, ze zm.

48 Przedstawione w informacji o wynikach kontroli o nr ewidencyjnym 160/2006/P/06/153/LWA, z marca 2007 r.
49 Dz U.poz. 443.

50 Dotyczy inwestycji, ktore nie oddziatuja na sasiednig nieruchomos¢.
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do 35 m? szamba do 10 m?, przydomowe baseny i oczka wodne do 50 m?. Zgtoszenie ma, w okreslonych
przypadkach, zastgpic¢ nie tylko dotychczasowe pozwolenie na budowe, ale i pozwolenie
na uzytkowanie. Ograniczone zostaty tez wymogi dotyczace dokumentacji architektoniczno-
-budowlanej®.

Podstawowym celem tej nowelizacji miato by¢ uproszczenie i skrécenie procesu budowlanego.
W toku niniejszej kontroli ustalono, ze do badanych szesciu urzedéw starostw powiatowych
wptynety, na podstawie znowelizowanych przepiséw, w drugiej potowie 2015 r., tylko 534 zgtoszenia
tacznie. Liczba wnioskéw o pozwolenie na budowe w drugiej potowie 2015 r., w odniesieniu
do drugiej potowy 2014 r., zmalata tylko o 630 wnioskéw tgcznie (z 4859 do 4229, tj. 0 13%).
Mimo informowania przez organy administracji architektoniczno-budowlanej o mozliwosci
inwestowania w niektérych przypadkach na podstawie zgtoszenia inwestorzy czesto wybierali
procedure uzyskania pozwolenia na budowe. Dziato sie tak, jak wynika z uzyskanych w starostwach
powiatowych informacji, poniewaz czes$¢ pozwolen na budowe, zwtaszcza dotyczaca mniej
skomplikowanych inwestycji, wydawana jest w terminie krotszym niz jeden miesiac, a w przypadku
zgtoszenia organ ma 30 dni na sprzeciw. Ponadto wiekszo$¢ inwestoréow doméw mieszkalnych
jednorodzinnych skfada do organu architektoniczno-budowlanego projekty typowe adaptowane
przez projektanta, a w czasie procesu inwestycyjnego zmienia koncepcje. W przypadku pozwolenia
na budowe do wniosku o zmiane decyzji inwestor zatagcza projekt ,zamienny” obejmujacy tylko
zakres wnioskowanej zmiany. W przypadku zgtoszenia w gre wchodzi art. 36a ust. 1a Prawa
budowlanego, ktéry stanowi, ze istotne odstgpienie od projektu budowlanego ztozonego
wraz ze zgtoszeniem budowy lub przebudowy, wobec ktérego wtasciwy organ nie wnidst
sprzeciwu, jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacej
catego zamierzenia budowlanego, co oznacza m.in. koniecznos¢ zakupu czterech egzemplarzy
projektu architektoniczno-budowlanego i ponownego dokonania ich adaptac;ji.

Inne powody decydowania sie inwestorow na pozwolenie na budowe w miejsce zgtoszenia
to planowane uzyskanie kredytu bankowego, banki wolg bowiem otrzyma¢ decyzje o pozwoleniu
na budowe, niz zaswiadczenie o niewniesieniu sprzeciwu.

Zdecydowanie czesciej niz inwestorzy budynkéw mieszkalnych z mozliwosci zgtoszenia
budowy korzystajg inwestorzy sieci: elektroenergetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieplnych i telekomunikacyjnych. Zgtoszenie budowy zwalnia ich bowiem z przeprowadzenia
np. procedury powiadamiania stron o wszczeciu postepowania, a przy inwestycjach liniowych
zazwyczaj wystepuje znaczna liczba stron. Procedura ta ogranicza prawa stron poprzez
brak mozliwosci wniesienia odwotania, wznowienia postepowania czy stwierdzenia niewaznosci
decyzji. Brak mozliwosci ochrony praw strony w postepowaniu administracyjnym jak i sgdowo-
-administracyjnym bedzie prowadzit do zwiekszonej liczby proceséw w sadach cywilnych,
ktére moga trwac latami.

Pierwsze miesigce funkcjonowania tej nowelizacji pokazujg, ze zaktadane cele jej wprowadzenia
nie zostaty osiaggniete.

51 Do projektu budowlanego nie bedzie juz trzeba dofgczac oswiadczen o zapewnieniu dostaw energii, wody, ciepta, gazu,
odbioru sciekéw oraz o warunkach przytgczenia obiektu do sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych,
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych. W przypadku wystagpienia brakéw formalnych we wniosku o pozwolenie
na budowe, urzednicy beda musieli w ciggu 14 dni od ztozenia wniosku wezwac inwestora do ich uzupetnienia.
Dotychczas nie byto wyznaczonego terminu.



I U \WAGH I WNIOSKI

Wielokrotne nowelizacje przepiséw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego i procesu
budowlanego nie doprowadzity ani do skrocenia, ani do istotnego uproszczenia obowigzujacych
procedur, a wyniki niniejszej kontroli wskazuja, ze sformutowane przez Izbe w 2007 r. wnioski
nie ulegty dezaktualizacji.

W sytuacji braku planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym planowana
jest inwestycja, wydanie pozwolenia na budowe musi by¢ poprzedzone uzyskaniem przez
inwestora decyzji o wzizt. Jak ustalono w kontroli, w skrajnych przypadkach uzyskanie ostatecznej
decyzji o warunkach zabudowy (z uwzglednieniem czasu rozpatrywania zazalen ztozonych przez
inwestorow na uzyskane w toku postepowania uzgodnienia i opinie) z uwzglednieniem procesu
odwotawczego od tej decyzji wraz z etapem kontroli sgdowo-administracyjnej moze trwac kilka
lat. Takze w przypadku pozwolenia na budowe (jesli jego uzyskanie wymaga przeprowadzenia
odrebnych postepowan administracyjnych w sprawie uzgodnien wraz z procedurg odwotawcza
i sgdowo-administracyjng) faktyczny czas jego trwania moze wynie$¢ kilkanascie miesiecy.

Zdaniem NIK istnienie planu miejscowego jako podstawy do wnioskowania o decyzje
0 pozwoleniu na budowe jak i mozliwos¢ rozstrzygania w jednej decyzji administracyjnej
o wszystkich istotnych dla danej inwestycji sprawach, tj. rezygnacja z odrebnie prowadzonych
postepowan o uzgodnienie inwestycji z réznymi podmiotami, przyczynitaby sie znacznie
do skrécenia czasu prowadzacego do wydania decyzji. Nie oznaczataby to braku mozliwosci
zaskarzenia tych uzgodnien, w przypadku niezadowolenia inwestora. Zaskarzenie bytoby mozliwe
w drodze zaskarzenia decyzji administracyjnej rozstrzygajacej o wszystkich prawach i obowigzkach
inwestora w zwigzku z planowang inwestycja.

Przyczyna dtugotrwatosci postepowan byta rowniez nieuzasadniona zwtoka urzednikow
w podejmowaniu poszczegolnych, wymaganych przepisami prawa, czynnosci. W art. 33 ust. 6
ustawy Prawa budowlanego wprowadzony* zostat 14-dniowy termin do wystania zawiadomienia
o uzupetnienie wniosku na podstawie art. 64 § 2 Kpa, ale nie wprowadzono takiego terminu
do przepisdw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak tez nie okreslono takiego
terminu dla innych istotnych czynnosci jak np. wystapienia o uzgodnienie, wezwania inwestora,
na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, do usuniecia naruszen (wad materialnych wniosku).

Obowiazujace obecnie regul: cje dotyczace pozwolen na budowe, naktadajac na wydajace

je organy obowiazek ich przekaz ywania (wéjtom, burmistrzom prezydentom miast i organom
nadzoru budowlanego) nie okresl: ja jednoznacznie, iz przekazaniu podlegajg decyzje ostateczne,
jak tez nie okreslajg jednolicie terminu do ich przekazania (naktadajac obowigzek przekazania:
niezwtocznego, bezzwtocznego, w terminie 7 dni od ich wydania lub w terminie do 15 dnia
miesigca nastepujacego po miesigcil, w ktérym wydana decyzja stata sie ostateczna). Wskutek takich
uregulowan stosowana w urzedach praktyka réwniez jest niejednolita.
W konicu 2013 r. niemal wszystkie gminy w Polsce posiadaty obowigzujace dokumenty planistyczne
w postaci studidéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin. Jedynie
w 15 samorzadach (gtéwnie w gminach wiejskich) brakowato tego dokumentu, w tym w szesciu
gminach studium byto w trakcie sporzadzania. W koncu 2013 r. plany miejscowe posiadaty 2289 gmin,
czyli 92,3%, ale miejscowymi planami pokryte byto tylko okoto 28,6% powierzchni kraju®.

52 Z dniem 28 czerwca 2015 .

53 Sleszynski P., Komornicki T., Deregowska A., Zielinskka B., 2015, Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych
w gminach w 2013 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na zlecenie Ministerstwa
Infrastruktury i Rozwoju, Warszawa.
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W zwigzku z planowanym opracowaniem nowego aktu prawnego regulujagcego w sposéb

kompleksowy sprawy gospodarki przestrzennej, w tym budownictwa, w celu uporzadkowania
skontrolowanej materii, w tym skrocenia i uproszczenia procedur prowadzacych do wydawania
decyzji Najwyzsza Izba Kontroli za zasadne uznaje sformutowanie wnioskéw o charakterze
systemowym wnoszac pod adresem Ministra Infrastruktury i Budownictwa o rozwazenie
uwzglednienia w planowanym akcie prawnym:

1.

wprowadzenia obowiazku uchwalania przez gminy miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla terenédw przewidzianych w studiach uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin pod zabudowe,

mozliwosci rozstrzygania w jednej decyzji administracyjnej o wszystkich istotnych dla danej
inwestycji sprawach,

okreslenia terminéw do podejmowania wymaganych w toku postepowania administracyjnego
czynnosci, niezbednych dla wydania prawidtowej decyzji o wzizt i o pozwoleniu na budowe.

doprecyzowania, iz przekazaniu innym organom (woéjtom, burmistrzom, prezydentom miast
i organom nadzoru budowlanego) podlegajg decyzje ostateczne o pozwoleniu na budowe
oraz jednoznacznego i konkretnego okreslenia terminéw ich przekazywania.

Niezaleznie od wnioskéw sformutowanych w wystapieniach pokontrolnych przekazanych

kierownikom kontrolowanych jednostek, Najwyzsza Izba Kontroli uwaza za zasadne podjecie przez
wojtow, burmistrzow, prezydentdw miast i starostéw dziatan zmierzajacych do wyeliminowania
nieprawidtowosci w postepowaniach dotyczacych wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz o pozwoleniu na budowe, jak tez w samych decyzjach poprzez
zwiekszenie kompetencji os6b prowadzacych te postepowania jak i wzmocnienie nadzoru
nad realizacjg przedmiotowych dziatan.
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m Przygotowanie i organizacja kontroli

Kontrole przeprowadzono w szesciu urzedach gmin/miast i w szesciu starostwach powiatowych
z terenu wojewddztwa mazowieckiego. Do kontroli wybrane zostaty jednostki samorzadu
terytorialnego, w ktérych w badanych latach miat miejsce duzy ruch budowlany. Na podstawie
informacji uzyskanych od Wojewody Mazowieckiego, a dotyczacych liczby wydanych pozwolen
na budowe w poszczegdlnych powiatach z terenu wojewddztwa mazowieckiego wytypowano
te, w ktorych wydaje sie rocznie powyzej tysigca pozwoleh na budowe (Legionowo, Piaseczno,
Ptock, Otwock, Grojec) oraz jedno o mniejszej liczbie wydanych pozwolen (Kozienice). Do badania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wytypowano te urzedy gmin/miast,
ktére znajdowaty sie na obszarze badanych powiatow.
Przeprowadzenie kontroli w ww urzedach (gmin/miast i starostw powiatowych) miato umozliwi¢
zbadanie dtugosci catego postepowania administracyjnego, w sytuacji gdy pozwolenie na budowe
(wydawane przez staroste) poprzedzone jest wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (przez woéjta/burmistrza/prezydenta).

Badaniami kontrolnymi w urzedach sze$ciu gmin/miast objeto tgcznie 180 postepowan,
przeprowadzonych w okresie objetym kontrolg, poprzedzajacych wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, z czego 60 dotyczyto wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, a 120 decyzji o warunkach zabudowy.

Badaniami kontrolnymi w szesciu starostwach powiatowych objeto tgcznie 180 postepowan,
przeprowadzonych w okresie objetym kontrola, poprzedzajacych wydanie decyzji w sprawie
pozwolenia na budowe. Analizg w starostwach powiatowych (w ramach badanych w kazdym
starostwie 30 postepowan) objeto co najmniej 10 spraw, w ktérych ztozenie wniosku o pozwolenie
na budowe poprzedzito wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Do badan wytypowane zostaty przede wszystkim te przedsiewziecia, ktérych realizacja nadal,
po nowelizacji Prawa budowlanego®, wymaga uzyskania pozwolenia na budowe.
tacznie zbadanych zostato 360 postepowan zakornczonych wydaniem 360 ostatecznych decyzji
administracyjnych.

Na etapie przygotowania kontroli wykorzystano wyniki wczesniejszych kontroli, a w szczegdlnosci
wyniki kontroli P/06/153 -, Prawidtowos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu oraz pozwoleri na budowe na terenie wojewddztwa mazowieckiego w okresie 2004-2006
(I kwartat)”.

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu kontroli

W wyniku kontroli do 12 jednostek skierowano wystapienia pokontrolne, zawierajace oceny, uwagi
oraz w sumie 49 wnioskéw pokontrolnych w sprawie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci.
32 whnioski zostaty skierowane do kierownikéw urzedéw gmin/miast, najczesciej dotyczyty one:

1. terminowego wydawania decyzji o wzizt,

2. zawiadamiania, zgodnie z art. 36 i art. 106 § 2 Kpa, stron postepowania o przyczynach zwtoki
i 0 nowym terminie zaftatwienia sprawy,

3. dokumentowania podejmowanych czynnosci z zakresu wydawania decyzji o wzizt,

54 Z dniem 28 czerwca 2015 r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz niektérych innych ustaw: Dz. U. poz. 443.
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objecia spraw zwigzanych z wydawaniem decyzji o wzizt nadzorem i kontrolg w celu
zapewnienia poprawnego prowadzenia postepowan i terminowego wydawania decyzji,

podejmowania czynnosci w ramach postepowan o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
bez zbednej zwtoki,

rozpatrywania tylko kompletnych i poprawnie wypetnionych wnioskéw o wydanie decyzji
0 wzizt,

przekazywania kopii decyzji o lokalizacjiinwestycji celu publicznego MarszatkowiWojewddztwa
Mazowieckiego.

starostow skierowano 17 wnioskow pokontrolnych, dotyczyly one najczesciej:

. zawiadamiania wszystkich stron o wszczeciu postepowania w sprawie o wydanie decyzji

o pozwoleniu na budowe,

ustanawiania inspektora nadzoru inwestorskiego i okreslania jego specjalnosci,
wyeliminowania przypadkéw braku numeracji stron w projektach budowlanych,
podejmowania czynnosci w postepowaniach bez zbednej zwtoki,

zwiekszenia nadzoru w zakresie wydawania decyzji o pozwolenie na budowe.

Do zadnego z wystgpien nie zgtoszono zastrzezen.

Odpowiedzi na wystapienia pokontrolne udzielili wszyscy kierownicy skontrolowanych jednostek,

do

ktorych skierowano uwagi i wnioski pokontrolne. Z udzielonych przez nich odpowiedzi

wynika m.in., ze 17 wnioskéw zostato zrealizowanych, dwa niezrealizowane, a pozostate wnioski
pokontrolne sa w trakcie realizacji.
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Wykaz skontrolowanych jednostek wraz z osobami zajmujacymi kierownicze
stanowiska, odpowiedzialnymi za kontrolowang dziatalnos¢

Okres zajmowania

Stanowisko, stanowiska

Jednostka

Imie i nazwisko

Funkcja

od

do

Urzedy Gmin i Miast
Urzad Gminy Wéijt Gminy Wieliszew | Andrzej Kownacki 2010 r. zakonczenia
Wieliszew czynnosci
kontrolnych
Urzad Miasta Prezydent Zbigniew 2006 . zakonczenia
Otwocka Miasta Otwocka Szczepaniak €zynnosci
kontrolnych
Urzad Miasta Ptocka Prezydent Andrzej 2010 r. zakonczenia
Miasta Ptocka Nowakowski Czynnosci
kontrolnych
Urzad Miejski Burmistrz Tomasz Smietanka 1998 r. zakonczenia
Kozienice Gminy Kozienice czynnosci
kontrolnych
Urzad Miasta Burmistrz Piaseczna Zdzistaw Lis 2010 r. zakonczenia
i Gminy Piaseczno czynnoSci
kontrolnych
Urzad Gminy Burmistrz Gminy Jacek Stolarski 2002 r. zakonczenia
i Miasta Grojec i Miasta Grojec czynnosci
kontrolnych
Urzedy Starostw
Starostwo Powiatowe | Starosta Legionowski | Jan Grabiec 20 grudnia 27 lipca
w Legionowie 2010 2015 r.
Jan Wrébel 27 lipca zakonczenia
2015 r. €zynnosci
kontrolnych
Starostwo Powiatowe | Starosta Otwocki Bogumita 9 grudnia 2 grudnia
w Otwocku Wieckowska 2010 r. 2014 r.
Mirostaw Pszonka 2 grudnia zakonczenia
2014 r. czynnosci
kontrolnych
Starostwo Powiatowe | Starosta Kozienicki Janusz Stgpdr 13 grudnia 10 pazdziernika
w Kozienicach 2010 r. 2015 r.
Andrzej Jung 16 grudnia zakonczenia
2015 . czynnosci
kontrolnych
Starostwo Powiatowe | Starosta Grdjecki Marian Gorski 1 grudnia 15 grudnia
w Grdjcu 2010 r. 2014 .
Marek Scistowski 15 grudnia zakonczenia
2014 . €zynnosci
kontrolnych
Starostwo Powiatowe | Starosta Ptocki Michat Boszko 26 pazdziernika | 1 grudnia
w Ptocku 2011 r. 2014 r.
Mariusz Bieniek 1 grudnia zakonczenia
2014 r. €zynnosci
kontrolnych
Starostwo Powiatowe | Starosta Piaseczynski | Jan Dabek 2006 r. 3 grudnia
w Piasecznie 2014 r.
Wojciech 3 grudnia zakonczenia
Otdakowski 2014 r. czynnosci
kontrolnych
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Charakterystyka stanu prawnego

Zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzgdowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania
terendw na okres$lone cele oraz ustalanie zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac
tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwdj za podstawe tych dziatan, okresla ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym* (zwana dalej takze upzp).
Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wéd wewnetrznych, morza terytorialnego
i wytacznej strefy ekonomicznej oraz terenéw zamknietych, nalezy do zadan wtasnych gminy,
natomiast prowadzenie analiz i studidw z zakresu zagospodarowania przestrzennego, odnoszacych sie
do obszaru powiatu i zagadnien jego rozwoju, nalezy do zadan samorzadu powiatu (art. 3 ust. 1i 2 upzp).

Z art. 4 ust. 1 upzp wynika, ze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (dalej takze
decyzje o wzizt), przy czym lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy
dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 upzp).

Na podstawie planu miejscowego, a w przypadku jego braku w drodze decyzji o ustaleniu
lokalizacji, lokalizowana jest inwestycja celu publicznego (dalej zwana icp). Nie wymagaja
wydania powyzszej decyzji roboty budowlane polegajace na remoncie, montazu lub przebudowie,
jezeli nie powoduja zmiany sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego
oraz nie zmieniajg jego formy architektonicznej, a takze nie sg zaliczone do przedsiewzie¢
wymagajacych przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko
albo niewymagajace pozwolenia na budowe. Sporzadzenie projektu decyzji o ustalenie lokalizacji
icp powierza sie osobie, o ktérej mowa w art. 5 upzp albo osobie wpisanej na liste izby samorzadu
zawodowego architektéw posiadajacej uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej albo uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania
robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej (art. 50 ust. 1, 2 i 4 upzp).
Decyzje w sprawach ustalenia lokalizacji icp wydaja:

® wojt, burmistrz albo prezydent miasta w uzgodnieniu z marszatkiem wojewd6dztwa
- w odniesieniu do icp o znaczeniu krajowym i wojewodzkim;

® wojt, burmistrz albo prezydent miasta — w odniesieniu do icp o znaczeniu powiatowym
i gminnym;

® wojewoda - w odniesieniu do icp na terenach zamknietych.

W przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji icp w terminie

65 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji wojewoda wymierza temu organowi w drodze

postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare pieniezng w wysokosci 500 zt za kazdy dzien

55 Dz.U.z2015r. poz. 199, ze zm.
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zwioki. Wptywy z kar pienieznych stanowig doch6d budzetu panstwa. Jezeli natomiast icp wykracza

poza obszar jednej gminy, decyzje o ustaleniu lokalizacji icp wydaje organ, na ktérego obszarze

wtasciwosci znajduje sie najwieksza czesc terenu, na ktérym ma by¢ realizowana ta inwestycja,

W porozumieniu z zainteresowanymi wéjtami, burmistrzami albo prezydentami miast (art. 51 upzp).

Ustalenie lokalizacji icp nastepuje na wniosek inwestora. Wniosek ten powinien zawiera¢:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacych teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru,
na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku do inwestycji
liniowych réowniez w skali 1:2000,

2) charakterystyke inwestycji obejmujaca:

a) okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
sciekdw, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, a w razie potrzeby
réwniez sposobu unieszkodliwiania odpaddéw,

b) okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych obiektéw
budowlanych, oraz powierzchni terenu podlegajacej przeksztatceniu, przedstawione w formie
opisowej i graficznej,

¢) okresleniecharakterystycznych parametréwtechnicznychinwestycjiorazdanecharakteryzujace
jej wptyw na srodowisko.

Nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji od zobowigzania sie wnioskodawcy do spetnienia
nieprzewidzianych odrebnymi przepisami $wiadczen lub warunkéw (art. 52 upzp).
O wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji icp
oraz postanowieniach i decyzji kofnczacej postepowanie strony zawiadamia sie w drodze
obwieszczenia, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci. Inwestora
oraz wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, na ktérych bedga lokalizowanie
icp zawiadamia sie na pismie (art. 53 ust. 1 upzp). Wtasciwy organ w postepowaniu zwigzanym
zwydaniem decyzji o ustaleniu lokalizacji icp dokonuje analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestydji (art. 53 ust. 3 upzp).

Decyzje wydaje sie po uzgodnieniu m.in. z:

— wojewddzkim konserwatorem zabytkéw — w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych
formami ochrony zabytkéw,

— wtasciwym organem administracji geologicznej w odniesieniu do udokumentowanych
ztéz kopalin i wéd podziemnych,

— starostg jako wtasciwym organem ochrony srodowiska, w odniesieniu do terendéw zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych,

— organami whasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych,
w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i leSne w rozumieniu przepiséw
0 gospodarce nieruchomosciami,

— dyrektorem parku narodowego w odniesieniu do obszaréw potozonych w granicach parku
i jego otuliny,

— wiasciwym zarzadca drogi w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego
(art. 53 ust. 4 upzp).
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Uzgodnien tych dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu postepowania administracyjnego,
z tym ze zazalenie przystuguje wytacznie inwestorowi. W przypadku niezajecia stanowiska
przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie
- uzgodnienie uwaza sie za dokonane (art. 53 ust. 5 upzp).

Odwotanie od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace sie
do decyzji, okresla¢ istote i zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywac
dowody uzasadniajace to zadanie (art. 53 ust. 6 upzp).

Na decyzje wydane w postepowaniu administracyjnym przez organ odwotawczy przystuguje skarga
do wojewddzkiego sgdu administracyjnego.
Decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego okresla:
1) rodzaj inwestycji;
2) warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace
z przepis6w odrebnych, a w szczegdlnosci w zakresie:
a) warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
b) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej,
¢) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,
) wymagan dotyczacych ochrony intereséw oséb trzecich,
e) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych;
) linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali
(art. 54 upzp).
Organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe jest zwigzany decyzjg o ustaleniu lokalizacji
icp (art. 55 upzp). Nie mozna odmowic ustalenia lokalizacji icp, jezeli zamierzenie inwestycyjne
jest zgodne z przepisami odrebnymi, a przepis art. 1 ust. 2 nie moze stanowi¢ wytacznej podstawy
odmowy ustalenia lokalizacji icp (art. 56 upzp).

Marszatek wojewddztwa prowadzi rejestr wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji icp o znaczeniu
krajowym i wojewddzkim, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta — o znaczeniu powiatowym
i gminnym, wojewoda - icp na terenach zamknietych. Wojt, burmistrz lub prezydent miasta
oraz wojewoda (w przypadku o ktérym mowa w art. 51 ust. 1 i 2 upzp) przekazuje marszatkowi
wojewddztwa kopie wydanych decyzji, w terminie 7 dni od dnia ich wydania (art. 57 upzp).
Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86,
wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 upzp stosuje sie
odpowiednio (art. 59 ust. 1 upzp). Przepis ust. 1 stosuje sie rowniez do zmiany zagospodarowania
terenu, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe, z wyjatkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany
zagospodarowania terenu, trwajacej do roku. W takim przypadku bez uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, nakaza¢ wihascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci:
1) wstrzymanie uzytkowania terenu, wyznaczajac termin, w ktérym nalezy wystapic z wnioskiem
o wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, albo
2) przywrécenie poprzedniego sposobu zagospodarowania (art. 59 ust. 2 i 3 upzp).
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Decyzje o warunkach zabudowy wydaje wojt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu

z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 upzp, i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych

przepisami odrebnymi. Do decyzji o warunkach zabudowy stosuje sie art. 53 ust. 5b i 5¢ upzp.

Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy powierza sie osobie posiadajacej

odpowiednie kwalifikacje (art. 60 upzp).

Z art. 61 ust. 1 upzp wynika, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkéw:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jestzabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgcelub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dlazamierzenia budowlanego
(jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
miedzy witasciwg jednostka organizacyjna a inwestorem);

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym®®;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Wyjatki od stosowania tych przepiséw wymienione zostaty w art. 61 ust. 2-4 upzp.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych*

przeznaczenia tych gruntéw na cele nierolnicze i niele$ne dokonuje sie w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego, po uzyskaniu zgody organu wymienionego w art. 7

ust. 2 ustawy. Wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw nastepuje na wniosek wdéjta

(burmistrza, prezydenta miasta).

Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego’® okresla wymagania dotyczace:
linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,
szerokosci elewacji frontowej, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki,
geometrii dachu.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac¢ wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom
i whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1 upzp). Z przepisu
art. 63 ust. 2 upzp wynika, ze decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu
oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osoéb trzecich. Informacje tej tresci zamieszcza sie
w decyzji.

56 Dz.U.z1999r. Nr 15, poz. 139, ze zm. — ustawa uchylona z dniem 1 stycznia 2004 r.
57 Dz.U.z2015r. poz. 909, ze zm.
58 Dz. U.Nr 164, poz. 1588.
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Jezeli natomiast decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36>,
przepisy art. 36 i art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa
w art. 36 ust. 1 i 3 ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
(art. 63 ust. 3 upzp). Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie
o zwrot naktadéw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy
(art. 63 ust. 4 upzp). Organ, ktéry wydat decyzje, o ktérej mowa w art. 59 ust. 1, jest obowigzany,
za zgoda strony, na rzecz ktérej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej
osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu
o przeniesienie decyzji sg jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie
(art. 63 ust. 5 upzp).

Do decyzji o warunkach zabudowy stosuje sie odpowiednio przepisy art. 51 ust. 3, art. 52,
art. 53 ust. 3-5a, art. 54-56. W przypadku planowanej budowy obiektu handlowego wniosek
o ustalenie warunkéw zabudowy powinien zawiera¢ okreslenie powierzchni sprzedazy (art. 64 upzp).
Na podstawie art. 65 ust. 1 upzp organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

2) dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.
Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu
na budowe (art. 65 ust. 2), natomiast stwierdzenie wygasniecia decyzji nastepuje w trybie
art. 162 § 1 pkt 1 Kpa (art. 65 ust. 3 upzp). Na organie wydajacym decyzje w indywidualnych
sprawach z zakresu administracji publicznej, ktére dotyczg zagospodarowania terenu, spoczywa
obowigzek przesytania ich odpiséw do wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta. Jezeli organ
w terminie 7 dni od wydania decyzji nie przesle odpiséw tych decyzji, ponosi na zasadach ogdlnych
odpowiedzialnos¢ za szkode tym wyrzadzong (art. 66 upzp).

Wajt, burmistrz albo prezydent miasta prowadzi rejestr wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy (art. 67 ust. 1 upzp).

Z rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji
o warunkach zabudowy oraz wzorow rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego®® wynika, ze rejestr decyzji o warunkach zabudowy musi zawierac: liczbe porzadkowa,
numer decyzji i date jej wydania, rodzaj inwestycji, nazwe i adres wnioskodawcy, oznaczenie
nieruchomosci, streszczenie ustalen decyzji, wygasniecie, stwierdzenie niewaznosci lub zmiana
decyzji i uwagi. Rejestry decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zawieraja
dodatkowo nazwe organu wydajacego decyzje.

W celu stosowania przez organy wydajace decyzje, bedace przedmiotem kontroli, jednolitych
oznaczen i nazewnictwa, zastosowanie ma rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy®'.

59 Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty moze zada¢ od gminy odszkodowania albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

60 Dz.U.Nr 130, poz. 1385.

61 Dz.U.Nr 164, poz. 1589.
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Zgodnie z art. 3 pkt 12 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®’ (dalej pr. b.) pozwoleniem
na budowe jest decyzja administracyjna zezwalajaca na rozpoczecie i prowadzenie budowy
lub wykonywanie robo6t budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego. Roboty
budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe,
z zastrzezeniem art. 29-31 (art. 28 ust. 1 pr. b.). Stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia
na budowe sa: inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci
znajdujacych sie w obszarze oddziatywania obiektu (art. 28 ust. 2 pr. b.).

Pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu budowlanego moze by¢ wydane po uprzednim:

1) przeprowadzeniu oceny oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko albo oceny
oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000, jezeli jest ona wymagana przepisami
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko®;

2) uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegdlnymi, pozwolen, uzgodnien
lub opinii innych organéw;

3) wyrazeniu zgody przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa — w przypadku budowy gazociaggéw
o zasiegu krajowym lub jezeli budowa ta wynika zumow miedzynarodowych. (art. 32 ust. 1 pr. b.).

Uzgodnienie, wyrazenie zgody lub opinii, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, powinny nastapi¢ w terminie

14 dni od dnia przedstawienia proponowanych rozwigzan. Niezajecie przez organ stanowiska

w tym terminie uznaje sie jako brak zastrzezen do przedstawionych rozwigzan, z tym ze nie dotyczy

to przypadkow, w ktorych stanowisko powinno by¢ wyrazone w drodze decyzji oraz uzgodnienia

i opiniowania przeprowadzanego w ramach oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko

albo oceny oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000. (art. 32 ust. 2 i 3 pr. b.).

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytacznie temu, kto:

1) ztozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami upzp;

2) ztozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Nie wydaje sie pozwolenia na budowe w przypadku rozpoczecia robét budowlanych z naruszeniem

przepisu art. 28 ust. 1 (art. 32 ust. 4 i 4a pr. b.).

Wzory: wniosku o pozwolenie na budowe, oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania

nieruchomoscia na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe okresla rozporzgdzenie

Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. o takim tytule®.

Do wniosku o pozwolenie na budowe, zgodnie z art. 33 ust. 2 pr. b. nalezy dotaczy¢ m.in.:

1) 4 egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami
i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi oraz zaswiadczeniem, o ktérym
mowa w art. 12 ust. 7, aktualnym na dzien opracowania projektu; nie dotyczy to uzgodnienia
i opiniowania przeprowadzanego w ramach oceny oddzialywania przedsiewziecia
na srodowisko albo oceny oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000;

62 Dz U.z2016r. poz. 290.
63 Dz.U.z2013r. poz. 1235, ze zm.

64 Dz.U.Nr 120, poz. 1127, ze zm. - uchylone z dniem 20 sierpnia 2015 r., zastgpione rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 24 lipca 2015 r. (Dz. U. poz. 1146, ze zm.)
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2) oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane;
3) decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dalej takze decyzja o wzizt,
jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami upzp (art. 33 ust. 2 pr. b.).

W przypadku, gdy inwestycja ma by¢ prowadzona na gruntach wytgczonych z produkgji rolniczej
lub les$nej, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe inwestor ma obowigzek uzyskania decyzji
zezwalajacej na takie wytaczenie. Przestanki oraz tryb postepowania zwigzany z wytgczeniem
gruntéw z produkcji rolniczej lub lesnej okres$la ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(art. 11-14 ustawy). Organem witasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych jest starosta,
a gruntow lesnych - dyrektor regionalnej dyrekcji Lasow Panstwowych, z wyjatkiem obszaréw
parkéw narodowych, gdzie whasciwym jest dyrektor parku (art. 5 ust. 1).

Rozporzqdzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r.*® okresla szczegbétowy zakres i forme projektu budowlanego, stanowigcego podstawe
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Do wniosku o pozwolenie na budowe obiektéw budowlanych:

1) ktérych wykonanie lub uzytkowanie moze stwarza¢ powazne zagrozenie dla uzytkownikow,
takich jak: obiekty energetyki jadrowej, rafinerie, zaktady chemiczne, zapory wodne lub

2) ktérych projekty budowlane zawierajg nowe, niesprawdzone w krajowej praktyce, rozwigzania
techniczne, nieznajdujace podstaw w przepisach i Polskich Normach, nalezy dotaczyc
specjalistyczng opinie wydang przez osobe fizyczng lub jednostke organizacyjng wskazang
przez wtasciwego ministra (art. 33 ust. 3 pr. b.).

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe wiasciwy organ sprawdza m.in.:

e zgodnos¢ 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 srodowiska, w szczegdlnosci
okreslonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach,

e zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
-budowlanymi,

e kompletnos¢ 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,

e wykonanie - w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktérym mowa w art. 20 ust. 2,
takze sprawdzenie projektu - przez osobe posiadajacag wymagane uprawnienia budowlane
i legitymujaca sie aktualnym na dziehn opracowania projektu — lub jego sprawdzenia
- zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 (art. 35 ust. 1 pr. b.)

W przypadku stwierdzenia naruszen w zakresie okreslonym w ust. 1, wtasciwy organ nakfada

postanowieniem obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac termin

ich usuniecia, a po jego bezskutecznym uptywie wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu

i udzielenia pozwolenia na budowe (art. 35 ust. 3). W razie spetnienia powyzszych wymagan

wiasciwy organ nie moze odmowi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 35 ust. 4 pr. b.).

Wtasciwy organ wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia

pozwolenia na budowe, jezeli na terenie, ktérego dotyczy projekt zagospodarowania dziatki

lub terenu, znajduje sie obiekt budowlany, w stosunku do ktérego orzeczono nakaz rozbiérki
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(art. 35 ust. 5 pr. b.). W przypadku gdy wtasciwy organ nie wyda decyzji w sprawie pozwolenia
na budowe w terminie 65 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego
stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie,
kare w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwitoki. Wptywy z kar stanowig dochdd budzetu panstwa.
Kare uiszcza sie w terminie 14 dni od dnia doreczenia postanowienia, a w przypadku jej nieuiszczenia
podlega sciggnieciu w trybie przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym w administragcji (art. 35 ust. 6
i7pr.b.).

Do terminu, o ktérym mowa w ust. 6, nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa
do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien
spowodowanych z winy strony, albo z przyczyn niezaleznych od organu (art. 35 ust. 8 pr. b.).

W decyzji o pozwoleniu na budowe witasciwy organ, w razie potrzeby:

1) okresla szczegdlne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robét budowlanych;
2) okresla czas uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych;

3) okresla terminy rozbiérki;

4) okresla szczegdétowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie;

5) zamieszcza informacje o obowigzkach i warunkach, wynikajacych z art. 54 lub art. 55 (art. 36 pr. b.).
Takze w decyzji o pozwoleniu na budowe, na podstawie § 4 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajow obiektow budowlanych, przy ktérych realizacji
jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego®® wtasciwy organ naktada
obowigzek ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego okreslonej specjalnosci. Ustanowienie
inspektora nadzoru inwestorskiego jest wymagane m.in.: przy budowie obiektéw budowlanych
uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego o kubaturze 2.500 m* i wiekszej oraz wpisanych
do rejestru zabytkow, a takze budynkéw i budowli o wysokosci nad terenem 15 m i wiekszej,
zawierajgcych pomieszczenie zagrozone wybuchem w rozumieniu przepisow ppoz oraz innych,
wymienionych w § 2 cytowanego rozporzadzenia.

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem
3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas
dtuzszy niz 3 lata. Rozpoczecie albo wznowienie budowy moze nastgpi¢ po wydaniu nowej decyz;ji
o pozwoleniu na budowe (art. 37 ust. 1i 2 pr. b.).

Decyzje o pozwoleniu na budowe wtasciwy organ przesyta niezwtocznie wojtowi, burmistrzowi,
prezydentowi miasta albo organowi, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71
ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Wtasciwy organ prowadzi
rejestr decyzji o pozwoleniu na budowe oraz przechowuje zatwierdzone projekty budowlane,
a takze inne dokumenty objete pozwoleniem na budowe, co najmniej przez okres istnienia obiektu
budowlanego (art. 38 ust. 1i 2 pr. b.). Prowadzenie robét budowlanych przy obiekcie budowlanym
wpisanym do rejestru zabytkéw lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw wymaga,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie
tych robét, wydanego przez wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw (art. 39 ust. 1 pr. b.).
Organ, ktéry wydat decyzje o pozwoleniu na budowe, jest obowigzany, za zgodga strony,
na rzecz ktérej decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innego podmiotu,
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jezeli przyjmuje on wszystkie warunki zawarte w tej decyzji oraz ztozy oswiadczenie, o ktérym mowa
w art. 32 ust. 4 pkt 2. Przepis ten stosuje sie odpowiednio do decyzji o pozwoleniu na wznowienie
robo6t budowlanych, o ktérej mowa w art. 51 ust. 4. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji
o pozwoleniu na budowe lub o pozwoleniu na wznowienie rob6t budowlanych sa jedynie podmioty,
miedzy ktérymi ma by¢ dokonane przeniesienie decyzji (art. 40 pr. b.).

Organem administracji architektoniczno-budowlanej pierwszej instancji uprawnionym

do wydawania decyzji administracyjnych w sprawach okreslonych ustawg, a wiec pozwolen

na budowe jest starosta (art. 81 ust. 1 pkt 2 i art. 82 ust. 2 pr. b.). Wojewoda jest organem wyzszego
stopnia w stosunku do starosty oraz organem pierwszej instancji w sprawach obiektow i robo6t
budowlanych m. in:

1) hydrotechnicznych pietrzacych, upustowych, regulacyjnych, melioracji podstawowych
oraz kanatéw i innych obiektéw stuzacych ksztattowaniu zasobéw wodnych i korzystaniu
z nich, wraz z obiektami towarzyszacymi;

2) drég publicznych krajowych i wojewddzkich wraz z obiektami i urzadzeniami stuzacymi
do utrzymania tych drég i transportu drogowego oraz sytuowanymi w granicach pasa
drogowego sieciami uzbrojenia terenu - niezwigzanymi z uzytkowaniem drogi, a w odniesieniu
do drég ekspresowych i autostrad — wraz z obiektami i urzagdzeniami obstugi podréznych,
pojazdow i przesytek;

3) usytuowanych na obszarze kolejowym;

4) lotnisk cywilnych wraz obiektami i urzagdzeniami towarzyszacymi;

5) usytuowanych na terenach zamknietych (art. 82 ust. 3 pr. b.).

Ponadto do zadan organéw administracji architektoniczno-budowlanej nalezy:

® prowadzenie rejestrow wnioskow o pozwolenie na budowe i rejestrow decyzji o pozwoleniu
na budowe;

® bezzwiloczne przekazywanie organom nadzoru budowlanego m.in.: kopii ostatecznych decyzji
o pozwoleniu na budowe wraz z zatwierdzonym projektem budowlanym, kopii innych decyzji,
postanowien i zgtoszen wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego;

® uczestniczenie, na wezwanie organéw nadzoru budowlanego, w czynnosciach inspekcyjnych
i kontrolnych oraz udostepnianie wszelkich dokumentéw i informacji zwigzanych z tymi
czynnosciami.

Uwierzytelnione kopie rejestrow, o ktérych mowa wyzej, przekazuje sie do organu wyzszego stopnia

do kazdego piatego dnia miesigca lub, jezeli dzien ten jest dniem wolnym od pracy, pierwszego dnia

roboczego po tym terminie. W przypadku niedotrzymania tego terminu organ wyzszego stopnia

dokonuje kontroli rejestréw we wtasciwym organie administracji architektoniczno-budowlanej

(art. 82b ust. 1-3 pr. b.).

Zawartos$¢ rejestrow okresla rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r.
w sprawie wzorow rejestrow wnioskow o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu
na budowe®.

Postepowanie przed organami administracji publicznej, innymi organami panstwowymi
normuje ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego®®, zwana
dalej ,Kpa”.
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Kpa zobowigzuje organy administracji publicznej m.in. do:

e doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, zgodnie z interesem
spotecznym i stusznym interesem obywateli (art. 7 Kpa),

® nalezytego i wyczerpujacego informowania stron o okolicznosciach faktycznych i prawnych,
ktére moga mie¢ wptyw na ustalenia ich praw i obowigzkéw bedacych przedmiotem
postepowania administracyjnego (art. 9 Kpa),

® wyjasniania stronom przestanek, ktérymi kierujg sie przy zatatwianiu sprawy (art. 11 Kpa),

e wnikliwego i szybkiego dziatania i postugiwania sie mozliwie najprostszymi srodkami
prowadzacymi do zatatwienia sprawy. Sprawy ktore nie wymagaja zbierania dowodoéw,
informacji lub wyjasnien, powinny by¢ zatatwiane niezwtocznie (art. 12 Kpa).

Terminy zatatwienia spraw reguluje art. 35 Kpa. Zatatwienie spraw, ktére moga by¢
rozpatrzone w oparciu o dowody przedstawione przez strone powinno nastgpi¢ niezwtocznie
(art. 35 § 2 Kpa), wymagajace postepowania wyjasniajacego nie pdzniej niz w ciggu miesiagca,
a w sprawach szczegodlnie skomplikowanych nie p6zniej niz dwoch miesiecy od dnia wszczecia
postepowania (art. 35 § 3 Kpa). Do terminéw nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach
prawa dla dokonania okreslonych czynnosci, okresdw zawieszenia postepowania oraz opéznien
spowodowanych z winy strony lub przyczyn niezaleznych od organu (art. 35 § 5).
W toku kontroli moga mie¢ miejsce sytuacje, w ktoérych pracownik organu administracji publicznej
albo organ na podstawie art. 24-25 Kpa podlega wytaczeniu od zatatwienia sprawy. Na podstawie
art. 26 § 1 Kpa w przypadku wytaczenia pracownika jego bezposredni przetozony wyznacza innego
pracownika do prowadzenia sprawy, natomiast na podstawie art. 26 § 2 Kpa w przypadku wyfaczenia
organu sprawe zatatwia organ wyzszego stopnia.
Ponadto, zgodnie z art 77 § 1 Kpa organ administracji publicznej jest obowigzany w sposéb
wyczerpujacy zebrac i rozpatrzy¢ caty materiat dowodowy. Decyzje zas wydawane przez organ,
stosownie do art. 107 § 1 Kpa powinny zawieraé: oznaczenie organu administracji publicznej,
date wydania, oznaczenie strony lub stron, powotanie podstawy prawnej, rozstrzygniecie,
uzasadnienie faktyczne i prawne, pouczenie, czy i w jakim trybie stuzy od niej odwotanie, podpis
z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego osoby upowaznionej do wydania decyzji
lub, jezeli decyzja wydana zostata w formie dokumentu elektronicznego, powinna by¢ opatrzona
bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym za pomoca waznego kwalifikowanego
certyfikatu. Decyzja, w stosunku do ktérej moze by¢ wniesione powddztwo do sagdu powszechnego
lub skarga do sadu administracyjnego, powinna zawiera¢ ponadto pouczenie o dopuszczalnosci
whniesienia powddztwa lub skargi.

Uzasadnienie faktyczne decyzji powinno w szczegdlnosci zawiera¢ wskazanie faktéw, ktére organ

uznat za udowodnione, dowodow, na ktérych sie opart, oraz przyczyn, z powodu ktérych innym

dowodom odmoéwit wiarygodnosci i mocy dowodowej, za$ uzasadnienie prawne - wyjasnienie
podstawy prawnej decyzji, z przytoczeniem przepiséw prawa.

Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, jak i pozwolen na budowe obwarowane jest
w okreslonych sytuacjach dokonaniem uzgodnien ze wskazanymi w przepisach organami.
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Zastosowanie dla celéw niniejszej kontroli miaty w tym zakresie nastepujace przepisy:

1. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko®
- zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
nastepuje przed uzyskaniem m.in. decyzji o pozwoleniu na budowe, o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, o ustaleniu
lokalizacji autostrady, linii kolejowej, przed dokonaniem zgtoszenia budowy lub wykonania robét
budowlanych oraz zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.
W mysl art. 75 ust. 1 ustawy organem wtasciwym do wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach jest:

— regionalny dyrektor ochrony srodowiska — w przypadku bedacych przedsiewzieciami mogacymi
zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko, m.in. drég, linii kolejowych, napowietrznych linii
elektroenergetycznych,

— starosta — w przypadku scalania, wymiany lub podziatu gruntoéw,

— dyrektor regionalnej dyrekgji Laséw Panstwowych — w przypadku zmiany lasu, stanowigcego
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, na uzytek rolny,

—  wojt, burmistrz lub prezydent miasta — w przypadku pozostatych przedsiewziec.

W decyzji tej orzeka sie o dopuszczalnosci realizacji przedsiewziecia i ponadto okresla warunki

wykorzystania terenu na etapie realizacji inwestycji, jej eksploatacji i ewentualnie likwidacji.

Whniosek o wydanie pozwolenia na budowe powinien by¢ ztozony w okresie waznosci tej decyzji

(4 lata od dnia, w ktérym ta decyzja stata sie ostateczna). Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach

ma zatem charakter rozstrzygniecia wstepnego. Moze tez zaistnie¢ potrzeba przeprowadzenia

ponownej, uzupetniajacej oceny oddziatywania na srodowisko, ktérg przeprowadza regionalny
dyrektor ochrony srodowiska, koriczac ja wydaniem postanowienia w sprawie uzgodnienia warunkéw
realizacji przedsiewziecia (postanowienie moze by¢ pozytywne lub negatywne).

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatlywac na srodowisko’ okresla rodzaje przedsiewziec:

1. mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,
2. mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko oraz

3. przypadki, w ktérych zmiany dokonywane w obiektach sa kwalifikowane jako przedsiewziecia,
o ktérych mowa w pkt 1i 2.
Do kategorii tych pierwszych zalicza sie m.in.: instalacje do wyrobu substancji przy zastosowaniu
niektorych proceséow chemicznych, instalacje do wytwarzania podstawowych produktéw
farmaceutycznych, elektrownie konwencjonalne, elektrocieptownie, elektrownie jadrowe, elektrownie
wiatrowe, stacje elektroenergetyczne lub napowietrzne linie elektroenergetyczne, instalacje
radiokomunikacyjne, radionawigacyjne i radiolokacyjne, instalacje zwigzane z postepowaniem
z paliwem jadrowym lub odpadami promieniotwérczymi, odlewnie stali, huty, instalacje
do obrobki metali zelaznych, koksownie, rafinerie, naftociagi, wydobywanie azbestu lub instalacje
do przetwarzania azbestu, instalacje do przerobu kopalin, linie kolejowe, lotniska, autostrady
i drogi ekspresowe, porty lub srédlgdowe drogi wodne, zapory, urzadzenia umozliwiajace pobor
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woéd podziemnych, wodociagi, oczyszczalnie sciekdw, sktadowiska odpadéw niebezpiecznych,
stacje demontazu, strzepiarki, zaktady recyklingu, fermy duzych zwierzat (powyzej 210 sztuk),
przy czym kazda z tych instalacji charakteryzowa¢ maja jej indywidualne parametry
(§ 2 rozporzadzenia).

Do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko nalezg m.in.:
instalacje do wytwarzania produktéw przez mieszanie, emulgowanie lub konfekcjonowanie
chemicznych produktéw, elektrownie konwencjonalne, elektrocieptownie, elektrownie
wodne, wiatrowe, stacje elektroenergetyczne lub napowietrzne linie elektroenergetyczne,
fabryki pojazdow, sprzetu mechanicznego, zaktady naprawcze, naftociagi, gazociagi, instalacje
do produkcji paliw z produktéw roslinnych, tartaki, stolarnie, trasy narciarskie, osrodki
wypoczynkowe, hotele, state pola kempingowe lub karawaningowe, zabudowa przemystowa,
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, centra handlowe, zabudowa
ustugowa, garaze, parkingi, parki rozrywki, linie kolejowe, lotniska, drogi, linie tramwajowe, porty,
przystanie, budowle przeciwpowodziowe, pietrzace wode, kanaty, wodociagi, oczyszczalnie sciekow,
grzebowiska zwierzat, sieci kanalizacyjne, ztomowiska, scalanie gruntéw, melioracje, zalesienia,
przetwornie owocow, warzyw, ryb lub zwierzat, browary, gorzelnie, chéw lub hodowla zwierzat,
przy czym w przypadku instalacji ponownie wymienionych o ich kwalifikowaniu do pierwszej
lub drugiej kategorii decydowac beda jej indywidualne parametry (§ 3 rozporzadzenia).

3. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody’' — z art. 118 ustawy wynika,
ze prowadzenie robdt polegajagcych m.in. na regulacji wéd oraz budowie watéw
przeciwpowodziowych, melioracyjnych, odwodnien budowlanych na terenach o szczegélnych
wartosciach przyrodniczych, terenach o walorach krajobrazowych i ekologicznych, nastepuje
na podstawie decyzji regionalnego dyrektora ochrony srodowiska, ktory ustala warunki prowadzenia
robét. Wydanie takiej decyzji nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Od oceny oddziatywania na srodowisko nalezy odrézni¢ ocene oddziatywania na obszary
Natura 2000, przeprowadzang przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska. Koriczy sie ona
postanowieniem.

Pojecie ,obszar Natura 2000” zostato zdefiniowane w ustawie o ochronie przyrody jako obszar
specjalnej ochrony ptakéw, specjalny obszar ochrony siedlisk lub obszar majacy znaczenie
dla Wspolnoty Europejskiej, utworzony w celu ochrony populacji dziko wystepujacych ptakéw
lub siedlisk przyrodniczych lub gatunkéw bedacych przedmiotem zainteresowania Wspolnoty
Europejskiej (art. 25 ustawy o ochronie przyrody). Obszary Natura 2000 sg ustanawiane w drodze
rozporzadzenia ministra wlasciwego ds. srodowiska (art. 26). Ustawa o ochronie przyrody generalnie
wprowadza zasade, zgodnie z ktdrg zabronione jest podejmowanie jakichkolwiek dziatah mogacych
W znaczacy sposob wptynac negatywnie na obszary Natura 2000 (art. 33 ust.1). Rozpoczecie inwestycji
na tych terenach jest mozliwe w wyjatkowych sytuacjach, po spetnieniu odpowiednich warunkéw.
Organ wtasciwy do wydania pozwolenia na budowe powinien rozwazy¢, czy dane przedsiewziecie
moze potencjalnie oddziatywac na obszar Natura 2000 i wezwa¢ inwestora do przedtozenia
odpowiednich dokumentéw regionalnemu dyrektorowi ochrony srodowiska, ktory, gdy uzna
ze przeprowadzenie oceny oddziatywania na srodowisko jest konieczne, taka ocene przeprowadzi.

71 Dz.U.z2015r. poz. 1651, ze zm.
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4, Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami’> — z art. 36
ust. 1 ustawy wynika, ze pozwolenia wojewdédzkiego konserwatora zabytkdw wymaga
m.in. prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru oraz wykonywanie robét budowlanych w otoczeniu zabytku. Tryb i sposéb
wydawania pozwolen okresla rozporzqdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
zdnia 27 lipca 2011 r. w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich,
robot budowlanych, badan konserwatorskich, badan architektonicznych i innych dziatan przy
zabytku wpisanym do rejestru zabytkow oraz badan archeologicznych”.

Z dniem 28 czerwca 2015 r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. 0 zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw™. Powyzsza nowelizacja m.in. znosi wymédg
uzyskiwania pozwolenia na budowe lub przebudowe wolnostojacego domu jednorodzinnego
- chodzi o inwestycje, ktore nie oddziatujg na sasiednig nieruchomos¢. Konieczne bedzie jedynie
zgtoszenie budowy wraz m.in. z projektem budowlanym. Starosta bedzie miat 30 dni na ewentualne
whniesienie sprzeciwu do zgtoszenia. Ustawa pozostawia inwestorowi mozliwos¢ budowy
lub przebudowy wolnostojagcego domu jednorodzinnego w trybie pozwolenia na budowe,
jesliuzna on, ze jest to dla niego korzystniejsze. W przypadku wyboru takiego wariantu, jesli inwestor
bedzie jedyna strong postepowania, roboty budowlane bedzie mozna rozpocza¢ bez oczekiwania
na uprawomocnienie decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe. Dzieki temu inwestor zyska
co najmniej 14 dni.

Nowe przepisy przewiduja tez, ze do projektu budowlanego nie bedzie juz trzeba dotaczac
o$wiadczen o zapewnieniu dostaw energii, wody, ciepta, gazu, odbioru $ciekdw oraz o warunkach
przytaczenia obiektu do sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych,
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych. W przypadku wystapienia brakéw formalnych
we wniosku o pozwolenie na budowe, urzednicy beda musieli w ciggu 14 dni od ztozenia
whiosku wezwac inwestora do ich uzupetnienia. Dotychczas nie byto wyznaczonego terminu.
Zgtoszenie bedzie wystarczajace takze w przypadku takich inwestycji jak np. garaze wolnostojace
oraz przydomowe ganki i oranzerie (ogrody zimowe) do 35 m?, parterowe domki letniskowe do 35 m?,
szamba do 10 m3, przydomowe baseny i oczka wodne do 50 m? (dotychczas do 30 m?). Zgtoszenie
ma w okres$lonych przypadkach zastapic¢ nie tylko dotychczasowe pozwolenie na budowe,
ale tez pozwolenie na uzytkowanie. Rozwigzanie to skroci czas oczekiwania na rozpoczecie
korzystania z obiektow. Bedzie to dotyczy¢: warsztatow rzemieslniczych, stacji obstugi pojazdow,
myjni samochodowych, garazy na nie wiecej niz pie¢ stanowisk, obiektdbw magazynowych,
budynkéw kolejowych, a takze placéw sktadowych, postojowych i parkingdw oraz stawéw rybnych.
Pozwolenie na uzytkowanie nie bedzie wymagane réwniez w przypadku watéw
przeciwpowodziowych, jazéw, opasek i ostrog brzegowych oraz rowéw melioracyjnych.

Powyzsze zmiany nie miaty jednak zastosowania do badan przeprowadzonych w niniejszej kontroli,
bowiem okres objety kontrolg to lata 2012 - | potowa 2015 .

72 Dz.U.z 2014 r. poz. 1446, ze zm.

73 Dz.U.Nr 165, poz. 987 — uchylone z dniem 30 listopada 2015 r., zastapione rozporzadzeniem z dnia 14 pazdziernika 2015 .
(Dz. U. poz. 1789).

74 Dz.U.poz. 443.
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Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci

1.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
-Dz.U.z2015r. poz. 199, ze zm.

. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Dz. U. Nr 164, poz. 1588.

. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji

o warunkach zabudowy oraz wzoréw rejestréw decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego - Dz. U. Nr 130, poz. 1385.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy - Dz. U. Nr 164, poz. 1589.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane - Dz. U. z 2016 r. poz. 290.

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzorow:

10.
1.

whniosku o pozwolenie na budowe, oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe - Dz. U. Nr 120,
poz. 1127, ze zm.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r. w sprawie wzoréw rejestrow

wnioskdw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe - Dz. U. Nr 23,
poz. 135, ze zm., uchylone z dniem 18 marca 2016 .

. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego — Dz. U. z 2016 r.

poz. 23.

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
-Dz.U.z2016r. poz. 233.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody - Dz. U.z 2015 r. poz. 1651, ze zm.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami - Dz. U. z 2014 .
poz. 1446, ze zm.
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Wykaz organow, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli
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Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministrow

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego
Rzecznik Praw Obywatelskich

Minister Infrastruktury i Budownictwa

Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego
Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego

Komisja Infrastruktury Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Komisja ds. Kontroli Paristwowej Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
. Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
. Senacka Komisja Infrastruktury

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej.




