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Postepowania administracyjne
zwigzane z decyzjami o warunkach zabudowy w wojewddztwie mazowieckim nie
zawsze konczg sie w przewidzianych prawem terminach, stwierdzita w raporcie
Najwyzsza Izba Kontroli. OpéZnienia spowodowane sg w szczegdlnosci: brakiem dla
czesci obszaréw gmin planéw zagospodarowania przestrzennego i nieuzasadniong
zwtoka w podejmowaniu czynnosci przez urzednikéw. NIK stwierdzita takze inne
nieprawidtowosci na réznych etapach procedury administracyjnej, w tym:
niepowiadamianie stron o wszczeciu postepowania, czy istotne braki w
dokumentacji.

Podstawowgq przyczyng dtugotrwatosci procedury administracyjnej byt brak planéw
zagospodarowania przestrzennego dla terendw przeznaczonych pod inwestycje. Ta
okoliczno$¢ wymuszata przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wzizt). Mozliwos¢
zaskarzenia przez inwestora uzgodnien dokonanych w toku postepowan, czy tez
sktadania odwotan od wydanych decyzji skutkowata tym, ze proces wydawania
decyzji o warunkach zabudowy trwat nawet do kilku lat!

Na dtugotrwatos¢ postepowah administracyjnych miata wptyw réwniez
nieuzasadniona zwtoka w podejmowaniu czynnosci przez urzednikéw. W pieciu na
szes¢ skontrolowanych urzedéw gmin/miast decyzje o warunkach zabudowy
wydano z naruszeniem terminéw okreslonych w kodeksie postepowania
administracyjnego, tj. po uptywie 2 miesiecy. Zdarzaty sie przypadki, ze
bezzasadnie zawieszano postepowanie. Bardzo czesto tez nie powiadamiano stron o
wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji, a w sprawach juz sie toczacych
- 0 przyczynach zwtoki w zatatwianiu sprawy i nowym terminie jej zatatwienia.

Izba stwierdzita takze istotne btedy w stosowanych przez urzedy procedurach, takie
jak: nadawanie biegu postepowaniu administracyjnemu pomimo niekompletnosci
ztozonych wnioskéw, czy brak dokumentowania czynnosci podejmowanych przez
organ w toku postepowania. Swiadczy to o braku dbatoéci w wykonywaniu
obowigzkéw przez czes¢ pracownikéw urzeddédw prowadzacych postepowania, jak
réwniez o nieskutecznosci sprawowanego nad nimi nadzoru.
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Ogétem NIK stwierdzita 577 nieprawidtowosci (w 193 postepowaniach na 360
zbadanych) poprzedzajgcych wydanie decyzji.

Dla 60 pozwolen na budowe NIK zbadata tgczny czas trwania postepowania - liczony
od daty ztozenia wniosku o wydanie decyzji o wzizt. Okazato sie, ze faktyczny czas
tych postepowan (bez odejmowania okreséw, ktérych nie wlicza sie do czasu ich
trwania) wyniést w 38 przypadkach (tj. 63,3%) powyzej 100 dni, a w 10 przypadkach
powyzej 200 dni (16,6%). Pokreslono, ze objete tym badaniem sprawy nie nalezaty
do szczegdlnie skomplikowanych, nie wystapity w tych przypadkach skargi na
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jak i koniecznos¢
wystepowania o réznego rodzaju opinie i uzgodnienia.

NIK sprawdzita réwniez, na ile zostaty osiggniete cele dokonanej w czerwcu 2015
roku nowelizacji Prawa budowlanego - w zakresie mozliwosci jedynie zgtoszenia
rozpoczecia budowy, bez koniecznosci uzyskiwania pozwolenia na budowe lub
przebudowe wolnostojgcego domu jednorodzinnego. Podstawowym celem
nowelizacji byto uproszczenie i skrécenie procesu budowlanego. Jednak wnioski sg
niepokojgce. NIK stwierdzita, ze po zmianie przepiséw, do szesciu zbadanych
starostw powiatowych wptynety w drugiej potowie 2015 r. tylko 534 zgtoszenia
tgcznie. Liczba wnioskéw o pozwolenie na budowe w drugiej potowie 2015 r., w
stosunku do drugiej potowy 2014 r., zmalata jedynie o 630 wnioskow tgcznie (z 4859
do 4229, tj. 0 13%).

Inwestorzy, zamiast zgtoszenia, czesto wybierali procedure uzyskania pozwolenia na
budowe. Gtéwna przyczyna to fakt, ze czes¢ pozwolen na budowe, zwtaszcza
dotyczacych mniej skomplikowanych inwestycji, wydawana jest w terminie krotszym
niz termin ztozenia sprzeciwu do przedstawionego przez inwestora zgtoszenia. Inne
powody decydowania sie inwestorow na pozwolenie na budowe w miejsce
zgtoszenia to planowane uzyskanie kredytu bankowego, banki wolg bowiem
otrzymac decyzje o pozwoleniu na budowe, niz zaswiadczenie o niewniesieniu
sprzeciwu. Ponadto wiekszos¢ inwestoréw sktada do organu architektoniczno-
budowlanego szablonowe projekty przygotowane przez projektanta, a nastepnie w
czasie procesu inwestycyjnego zmienia koncepcje. W przypadku pozwolenia na
budowe inwestor do wniosku o zmiane decyzji zatgcza projekt ,zamienny”,
obejmujacy tylko zakres wnioskowanej zmiany. W przypadku zgtoszenia ma
zastosowanie art. 36a ust. 1a Prawa budowlanego, ktory stanowi, ze istotne
odstapienie od projektu budowlanego ztozonego wraz ze zgtoszeniem budowy lub
przebudowy, wobec ktdrego wtasciwy organ nie wnidst sprzeciwu, jest dopuszczalne
jedynie po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacej catego
zamierzenia budowlanego. To z kolei oznacza m.in. koniecznos¢ zakupu czterech
egzemplarzy projektu architektoniczno-budowlanego i ponownego dokonania ich
adaptacji.

Po zakonczeniu kontroli NIK sformutowata pod adresem Ministra Infrastruktury i
Budownictwa wnioski o podjecie prac legislacyjnych, m.in. celem wprowadzenia
obowigzku uchwalania przez gminy miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla terendéw przewidzianych w studiach uwarunkowan i kierunkéw
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zagospodarowania przestrzennego gmin pod zabudowe oraz rozstrzygania w jednej
decyzji administracyjnej o wszystkich istotnych dla danej inwestycji sprawach.

Najwyzsza Izba Kontroli uwaza tez za zasadne podjecie przez woéjtéw, burmistrzow,
prezydentéw miast i starostéw dziatah 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 oséb prowadzacych te
postepowania, jak i wzmocnienie nadzoru nad realizacjg przedmiotowych dziatan.

Zrédto: NIK
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