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WYKAZ STOSOWANYCH SKROTOW, SKROTOWCOW I POJEC

Budowa urzadzen
infrastruktury
technicznej

Decyzja o WZ

k.p.a.

Lad przestrzenny

MPZP

Optata adiacencka

RODO

Studium

Ustawa o planowaniu

Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

Zréwnowazony rozwoj

Budowa drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig
przewodéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami).

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy
czym zgodnie z ustawa o planowaniu:
— lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 4 ust. 2 pkt 1),
— sposOb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych
inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4
ust. 2 pkt 2).

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.z 2023, poz. 775.).

Uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania iwymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne (art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Akt prawa
miejscowego przyjmowany w formie uchwaty rady gminy, okreslajacy
przeznaczenie, warunki zagospodarowania i zabudowy terenu, a takze
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego (art. 14 ust. 1 i 2 ustawy
o planowaniu). Sktada sie z czeSci tekstowej (uchwata) oraz graficznej
(zatgcznik do uchwaty).

Optata ustalona w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci
spowodowanym, m.in. budowa urzadzen infrastruktury technicznej
z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkéow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrddet
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi (art. 4 pkt 11 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia
27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony os6b fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie
o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016, str. 1).

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy,
sporzadzane w celu okre$lenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego (art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U.z 2023 r. poz. 977, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2023 r. poz. 344, ze zm.).

Rozumie sie przez to taki rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych ispotecznych,
z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwato$ci podstawowych
procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania
podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli zaré6wno
wspdtczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen (art. 3 pkt 50 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska - Dz. U. z 2022 r.
poz. 2556, ze zm.).



Wprowadzenie

1. WPROWADZENIE

Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli
Czy organy wykonawcze
gmin prawidtowo
wydawaty decyzje

o warunkach zabudowy
i zagospodarowania
terenu?

Pytania definiujace cele
szczegolowe kontroli
1.Czy urzedy gmin byty
organizacyjnie i kadrowo
przygotowanie
do prawidtowej realizacji
zadan zwigzanych
z wydawaniem decyzji
o warunkach zabudowy
i zagospodarowania
terenu?

N

. Czy postepowania
administracyjne

w zakresie wydawania
decyzji o warunkach
zabudowy

i zagospodarowania
terenu byly prowadzone
prawidtowo i rzetelnie?

3.Czy organy wykonawcze
gmin zapewnity
prawidtowy i skuteczny
nadzor nad realizacjg
kontrolowanych zadan?

Jednostki kontrolowane
Lacznie 15 urzedéw gmin
z czterech wojewddztw:
kujawsko-pomorskiego
(Urzad Gminy Biate Btota,
Urzad Gminy Fabianki,
Urzad Gminy Lysomice,
Urzad Gminy w Sicienku),
matopolskiego (Urzad
Miejski w Czchowie,
Urzad Miejski w Dabrowie
Tarnowskiej, Urzad Miasta
i Gminy w Skale),
lubuskiego (Urzad Gminy
Ktodawa, Urzad Gminy
Stare Kurowo, Urzad
Gminy Swidnica, Urzad
Gminy Zagarn),
zachodniopomorskiego
(Urzad Miejski w Kamieniu
Pomorskim, Urzad Gminy
Kobylanka, Urzad Gminy
Kotbaskowo, Urzad Gminy
Postomino).

OKkres objety kontrola
Lata 2019-2023 do dnia
zakonczenia kontroli,

tj. 3 pazdziernika 2023 r.

Polityka przestrzenna, definiujaca lokalne zasady gospodarowania przestrzenig,
jest jednym z elementéw polityki lokalnej gminy. Wedtug zatozen ustawodawcy,
prowadzenie polityki przestrzennej w gminie powinno opieraé sie gtdwnie
o miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (MPZP). Jednak wedtug
danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego!, w Polsce w 2020 r. udziat
powierzchni objetej obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w powierzchni ogétem, wynosit zaledwie 32,3 %.

Dla terenéw nieobjetych MPZP, okres$lenie sposobu ich zagospodarowania
i prowadzenia inwestycji nastepuje poprzez wydanie decyzji administracyjnej,
tj. decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Rozstrzygaja one, czy dane zamierzenie jest mozliwe
do zrealizowania w konkretnym miejscu bez naruszenia istniejgcego tadu
przestrzennego i stanowig podstawe do wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego?, tylko w 2022 r. wydano
138 630 decyzji o WZ oraz 24 724 decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Duza liczba decyzji o WZ powoduje, Ze powstaja nowe, rozproszone
osiedla, a gmina zmuszona jest czesto wybudowac lub doprowadzi¢ do nich
i utrzymywac drogi, wodociagi, kanalizacje, sieci energetyczne, szkoty, przedszkola
itp. Rozpraszanie zabudowy okreslane jest jako zjawisko ,rozlewania sie miast”
lub tez ,niekontrolowanej suburbanizacji”®. Koszty ,niekontrolowanej
suburbanizacji” zostaty oszacowane w 2019 r. przez ekspertéw PAN w Komitecie
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju na ok. 84 mld zt (rys. 1).

Zagadnienia zwigzane z wydawaniem decyzji o WZ pozostajg od wielu lat obszarem
szczeg6lnego zainteresowania Najwyzszej Izby Kontroli, ktdra wielokrotnie
zwracata uwage na roznego rodzaju problemy spoteczne, $rodowiskowe
i ekonomiczne, jako nastepstwa wadliwie zarzadzanej przestrzeni.
W Informacji o wynikach kontroli System gospodarowania przestrzeniq gminy jako
dobrem publicznym (Nr ewid. 193/2016/KIN), Najwyzsza Izba Kontroli ocenita,
iz przestrzen jest Zle zarzqdzana, a chaos i brak tadu przestrzennego negatywnie
wplywajq na szeroko rozumiang jakos¢ zycia mieszkaricow. W zakresie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wskazano m.in,, Ze przejety one
podstawowg role w procesie gospodarowania przestrzenig, co nie gwarantuje
zachowania fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, poniewaz ich funkcja
w istniejgcym systemie prawnym powoduje m.in.:
— mozliwos¢ realizacji inwestycji niezgodnie z ustaleniami Studium;
— wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
w celu zaspokojenia konkretnych potrzeb inwestycyjnych, a nie w zwigzku
z prowadzong przez gmine polityka gospodarowania przestrzenia;
— dezintegracje przestrzeni oraz niekontrolowany proces ekspansji miast
na tereny niezabudowane zwiekszajacy koszty budowy infrastruktury.
W opublikowanej w kwietniu 2023 r. informacji o wynikach kontroli Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne w Polsce na przyktadzie wybranych miast
(Nr ewid.170/2022/P/22/023/KIN), Najwyzsza Izba Kontroli zawarta podobng
oceneg, iz obowigzujgcy od 2003 r. system planowania przestrzennego w gminach
oparty na obligatoryjnym Studium, jako dokumencie lokalnej polityki
przestrzennej i na opcjonalnych planach miejscowych, jako prawnych
narzedziach realizacji tej polityki, nie zapewnit racjonalnego ksztattowania tadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Organy wykonawcze gmin
w niewystarczajacy sposob korzystaly takze z instrumentéw umozliwiajacych
osigganie dochodéw zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci

1 https://bdlstat.gov.pl/bdl/metadane/cechy/2847?back=True [dostep: 11.12.2023 r.].

2 https://bdl.stat.gov.pl/bdl/metadane/cechy/2851?back=True [dostep: 11.12.2023 r.].

3 Suburbanizacja - jedna z faz rozwoju miasta, polegajaca na wyludnianiu si¢ centrum i rozwoju strefy
podmiejskiej. Wynikiem suburbanizacji jest rozwoj infrastruktury (zabudowa mieszkaniowa, punkty
handlowo-ustugowe, potaczenia komunikacyjne) naobszarach podmiejskich oraz tworzenie sie
tzw. miast-sypialni, ktérych mieszkancy dojezdzaja do pracy w centrum miasta.

Zrédto: https://pl.wikipedia.org/wiki/Suburbanizacja [dostep: 11.12.2023 r.].



Wprowadzenie

(m.in. optatg adiacencka). W odniesieniu do decyzji o WZ w toku tej kontroli
ustalono m.in., Zze ponad 36 % decyzji wydanych na potrzeby nowych inwestycji
mieszkaniowych, dotyczyto terenéw, ktére w Studium przeznaczono nainne cele
niz pod zabudowe mieszkaniowa. Byto to konsekwencja braku prawnego

wymogu zachowania zgodno$ci decyzji WZ z polityka przestrzenng gminy.

Rysunek nr 1

Pieniezne koszty ,chaosu przestrzennego” wg rodzajéw dziatalnosci

Zagadnienie

Opis kosztow

Oszacowana
kwota dla Polski

Uwagi

Osadnictwo

budowa infrastruktury, obstuga

W przypadku kosztéw wieloletnich

i infrastruktura nadmiernie rozproszonego 2 Id zt przyjeto 10-letni okres amortyzacji.
techniczna osadnictwa, ujemne saldo 0,5 mid z Kwota nie obejmuje roszczen
gospodarki przestrzennej odszkododawczych.
Transport nadmierne dojazdy do pracy, W przypadku kilku réznigcych sie
i mobilnos¢ kongestia ruchu, straty czasowe, szacunkow tego samego zjawiska
koszty zewnetrzne 31,5 mid zt kwoty usredniono. W przypadku
kosztéw zewnetrznych przyjeto 20 %
catosci kosztow.
Rolnictwo mechanizacja, transport, Dane z gmin i wojwoédztw
nadmierne wyfaczenie terenéw interpolowano na gminy typowo
z produkgji rolnej, ochrona 8,8 mid zt wiejskie w Polsce.
przez zadrzewienia
Rynek wykup gruntéw, roszczenia Bez tzw. banki spekulacyjnej
nieruchomosci odszkodowawcze, pomniejszone wynikajacej z silnej nadpodazy
wptywy z podatku od 10,9 mid zt gruntéw i potencjalnych kosztéow
nieruchomosci ! odszkododawczych zwigzanych
z ewentualnym uchleniem planéw
miejscowych.
Koszty zewnetrzne  wydatki na ochrone srodowiska, Kwota minimalna, np. WHO
w Srodowisku koszty zdrowotne, usuwanie 12.6 mid zt oszacowato koszty silnego
przyrodniczym skutkow klesk zywiotowych ! zanieczyszczenia powietrza
na 102 mld USD.
RAZEM 84,3 mid zt

Zrédto: Raport KPZK PAN ,Studia nad chaosem przestrzennym”. Czes¢ |, Spoteczne, ekonomiczne i sSrodowiskowe koszty chaosu przestrzennego.
Fundacja Rozwoju Demokracji Lokalnej, Uniwersytet £ 6dzki Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN*.

W dniu 24 wrze$nia 2023 r. weszla w Zycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdérych innych
ustaw’. Na etapie procedowania w Parlamencie ww. ustawy, samorzadowcy
i eksperci wskazywali na istotne problemy zwigzane z wejSciem w Zycie ustawy
oraz postulowali konieczno$¢ wydtuzenia terminu (do 31 grudnia 2028 r.),
do ktérego zachowujg moc studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Termin okre$lony w projekcie ustawy (do konica 2025r.)
uznano za nierealny, bowiem:

— $redni czas opracowania planéw wynosi okoto 3 lata (zalezy od wielkosci gminy),
— narynku funkcjonuje ograniczona liczba specjalistow z dziedziny planowania

przestrzennego, a wzrost popytu generowac bedzie wzrost kosztow.

Senat RP w toku rozpatrywania projektu zaproponowat poprawki projektu
w tym zakresie®, jednak nie zostaty one przez Sejm RP uwzglednione?.

https://www.nik.gov.pl/plik/id,19647,vp,22258.pdf, [dostep: 11.12.2023 r.].

Dz. U. poz. 1688.

https://www.senat.gov.pl/prace/posiedzenia/przebieg,596,1.html#h1_187 [dostep:11.12.2023 r.].
Probe zmiany, m.in. w zakresie termindw obowigzywania Studiéw przeprowadzono przy okazji
procedowania ustawy o zmianie ustaw w celu wsparcia odbiorcéw energii elektrycznej, paliw gazowych
i ciepta oraz niektérych innych ustaw (https://www.sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/druk.xsp?nr=72 - dostep:
11.12.2023r.) jednak zaniechano jej po wprowadzeniu poprawek do tej ustawy w dniu
5.12.2023 r. (https://www.sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/druk.xsp?nr=72-A - dostep: 11.12.2023 r.).

N o v B



Wprowadzenie

Ostatecznie do ustawy o planowaniu wprowadzono, m.in. nastepujgce zmiany:

natozono na gminy obowigzek opracowania do 31 grudnia 2025 r. planéw
og6lnych (miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja
wazno$c¢). Je$li gmina nie uchwali planéw ogélnych, nie bedzie mogta
wydawac¢ decyzji o WZ;

wskazano, ze do czasu opracowania przez gminy planéw ogélnych (nie dtuzej
niz do 31 grudnia 2025 r.) postanowienia Studium zachowujg waznos¢;
okreslono, ze od 2026 r. decyzje o WZ beda mogty by¢ wydawane wytgcznie
na obszarach uzupetnienia zabudowy (wskazanych w planach ogélnych);
postanowiono, ze decyzje o WZ beda musialy by¢ zgodne z wymogami
planéw ogdlnych (od czasu ich uchwalenia przez gminy), co do funkgcji
zabudowy oraz parametréw i wskaznikéw urbanistycznych;

ustanowiono piecioletni termin obowigzywania decyzji o WZ. Te, ktére stang
sie prawomocne przed 1 stycznia 2026 r. wazne beda bezterminowo;
wskazano wprost, ktore inwestycje nie wymagaja decyzji o WZ.

W zakresie zasad prowadzonych postepowan administracyjnych zmierzajacych
do wydania decyzji o WZ nie nastgpity istotne zmiany.

W celu unikniecia nowych rozwigzan prawnych okreslonych ustawa o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw, inwestorzy znacznie licznieje niz dotychczas wystepuja o wydanie decyzji
oWZ na ,starych zasadach”. Decyzje te umozliwiajg realizacje inwestycji
na dotychczasowych warunkach i sg bezterminowe. Bardzo duza liczba
procedowanych w tym zakresie postepowan i pojawiajaca sie presja
inwestycyjna, rodza ryzyka dla prawidtowego i rzetelnego wykonywania zadan
w omawianym zakresie przez organy wykonawcze gmin.

8

https://www.prawo.pl/biznes/warunki-zabudowy-na-starych-zasadach-do-kiedy,523227. html
[dostep: 18.12.2023 r.].



2. OCENA 0GOLNA

Ocena ogo6lna

Nieprawidlowa
realizacja
obowiazkow

Organy wykonawcze gmin z naruszeniem prawa wykonywaly obowiazki
zwigzane Zz wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy.

Kontrola 633° postepowan w sprawach o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy oraz o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (5,7 % przeprowadzonych) wykazala, ze w 85%
skontrolowanych spraw nierzetelnie prowadzono idokumentowano
postepowania lub wykonywano obowiazki sprawozdawcze, a takze
procedowano z naruszeniem wymogéw Kodeksu postepowania
administracyjnego, ustawy o planowaniu, RODO lub uregulowan
wewnetrznych, a nieprawidtowosci lub nierzetelnosci w dziataniach
stwierdzono w dwunastu z pietnastu skontrolowanych urzeddw.

W trzech (20 %) skontrolowanych jednostkach, przed wydaniem
pozytywnych dla wnioskodawcéw rozstrzygnie¢ nie dokonano czesci
obligatoryjnych uzgodnien (w trybie okreslonym w art. 64 ust. 1, art. 53
ust. 4 ustawy o planowaniu), m.in. wsprawach dotyczacych ochrony
zbytkow, terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, obszaréow
szczegdlnego zagrozenia powodzig lub uzgodnien z zarzadca drdg.

W jednym z urzedéw, w przypadku pieciu postepowan wystapit bardzo
wysoki poziom ryzyka zwigzanego zkonfliktem intereséw lub
wystepowaniem mechanizméw korupcyjnych, bowiem opracowanie
projektow  decyzji o warunkach zabudowy, zlecono urbaniscie
zatrudnionemu na stanowisku kierownika referatu gospodarki i rozwoju w
urzedzie, ktéorym kierowal wdjt =zainteresowany pozytywnym
rozstrzygnieciem wnioskow w sprawie wydania tych decyzji. W innym
urzedzie zobowigzywano wnioskodawcéow do zlecenia (we wtasnym
zakresie ina wtasny koszt) sporzadzenia projektéw decyzji o WZ,
co pozostawato w sprzeczno$ci z zapisami ustawy o planowaniu.

Zadna ze skontrolowanych jednostek nie prowadzita rzetelnie analiz
dotyczacych wplywu wydanych decyzji o warunkach zabudowy na przyszte
wydatki zwigzane z zapewnieniem nieruchomos$ciom odpowiedniej
infrastruktury. Pomimo, Ze budowa nowej infrastruktury skutkowata
m.in. wzrostem warto$ci nieruchomosci sasiednich, zaden urzad nie naliczat
i nie pobieral optat adiacenckich ztego tytutu, co NIK ocenia jako
postepowanie niegospodarne.

W gminach nie zapewniono prawidtowego i skutecznego nadzoru nad
realizacjg kontrolowanych zadan.

W wyniku stabosci kontroli zarzadczej, pracownicy 12 (80 %) urzedéw
nierzetelnie prowadzili rejestry wydawanych decyzji o WZ lub nierzetelnie
wypekiali obowiazki sprawozdawcze. W szesciu (40 %) urzedach
nieprawidtowo nadzorowano zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
na obszarach nieobjetych MPZP. Bez wiedzy i zgody pracownikéw urzedow,
wiasciciele nieruchomosci dokonali zmiany przeznaczenia terenu (faczna
powierzchnia 203,2 ha) wprowadzajac tam gérnictwo odkrywkowe
i prowadzac wydobywanie kopalin. Nastepstwem powyzszego byta
degradacja gruntéw rolnych, ale réwniez zanizanie przez przedsiebiorcéw
podstaw opodatkowania podatkami stanowigcymi dochody gminy w tacznej
kwocie ponad 4,8 mln zt.

Przygotowanie do realizacji zadan byto na ogé6t prawidtowe. Poza czterema
(26,7 %) urzedami, zakresy obowigzkéw przypisano precyzyjnie
poszczegblnym pracownikom.

W  o$miu (53,3 %) wurzedach, dokumenty planistyczne nie byty
aktualizowane lub nie zawieraly wszystkich wymaganych elementow,
co byto dziataniem nierzetelnym. Wedtug stanu na 30 czerwca 2023r.
ok. 13,2 % powierzchni pietnastu skontrolowanych gmin bylo objete
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Ocena ogo6lna

ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Zdaniem NIK, niewystarczajacy stopien pokrycia powierzchni gmin przez
MPZP nie sprzyja osigganiu celow polityki przestrzennej na szczeblu
gminnym, a niekontrolowana urbanizacja przyczynia sie do pogorszenia
warunkéw zycia mieszkancow oraz do obnizenia jakoSci przestrzeni
publicznej. Celom tym nie sprzyja takze prawna mozliwo$¢ wydawania
decyzji o WZ nawet wtedy, gdy nie odpowiadaja one koncepcji
zagospodarowania danego terenu okreslonej w Studium, a przypadki takie
stwierdzono w 28,6 % pozytywnych dla wnioskodawcéw decyzji
o warunkach zabudowy.



Synteza wynikow kontroli

3. SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Na ogét prawidlowe
przygotowanie
do realizacji zadan

Niski poziom
pokrycia
powierzchni MPZP

Niesporzadzenie
MPZP w sytuacji,

gdy Studium okres$lato
obowiazek ich
opracowania

Brak aktualizacji
Studium
uwarunkowan

i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego

W  skontrolowanych urzedach przygotowanie organizacyjne i kadrowe
do realizacji zadan bylo na ogét prawidtowe, tj. umozliwiajgce realizacje zadan
zwigzanych z wydawaniem decyzji o WZ. Poza czterema urzedami, zadania
przypisano precyzyjnie poszczegélnym pracownikom. Sporzadzenie projektu
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy powierzano osobie o odpowiednich
kwalifikacjach w zakresie urbanistyki, tj. osobie o ktérej mowa w art. 5 ustawy
o planowaniu. [str. 17]

Stopien pokrycia powierzchni badanych gmin miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego utrzymywat sie na niskim poziomie. Wedtug
stanu na 30 czerwca 2023 r. zaledwie 13,2% powierzchni pietnastu
skontrolowanych gmin byto objete ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Najwiekszy procentowy udzial powierzchni
objetej MPZP byt w gminie Skata (51 %), a w gminie Czch6w nie obowigzywat
zaden MPZP. [str. 19]
Obszar gmin pokryty byl MPZP w stopniu niewystarczajacym dla osiggania
celow polityki przestrzennej na szczeblu gminnym. Niekontrolowana
urbanizacja, stwarza ryzyko pogorszenia warunkéw zycia mieszkancow oraz
obnizenia jakoS$ci przestrzeni publiczne;j.

Z uwagi na to, ze opracowanie MPZP nie jest obowigzkowe, gmina sporzadza
MPZP w zaleznosci od potrzeb. Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 910 ustawy
o planowaniu, gmina okre$la w Studium obszary, dla ktérych zamierza
sporzadzi¢ MPZP. W pieciu skontrolowanych urzedach!! nie opracowywano
ww. MPZP, w sytuacji gdy w Studium okreslono tereny, dla ktérych obowigzkowe
jest w pierwszej kolejnosci sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. [str. 19]

Obowigzujace w o$miu? (z pietnastu skontrolowanych) gminach dokumenty
planistyczne nie byty aktualizowane lub nie zawieraty wszystkich wymaganych
elementéw. I tak, m.in. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego nie obejmowato czesci obligatoryjnego zakresu merytorycznego
stuzacego zapewnieniu tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Brak
bowiem byto:

— kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terendéw, w tym wynikajacych z audytu krajobrazowego (art. 10 ust. 2 pkt 1
lit. a ustawy o planowaniu);

— kierunkow i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowanial3 oraz uzytkowania
terendéw, w tym terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz terenéw
wytaczonych spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o planowaniu);

— bilansu terendéw przeznaczonych pod zabudowe, w sposéb okreslony w art. 10
ust. 5 ustawy o planowaniu. [str. 18]

Brak rzetelnych dziatan organéw wykonawczych gminy, pomimo ustawowego
obowiazku - art. 32 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniul4, wptywat na zmniejszenie
roli Studium w systemie planowania i zagospodarowania przestrzennego.

10 Artykut 10 ustawy o planowaniu zostat uchylony z dniem 24 wrze$nia 2023 r.

11 Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy
Kotbaskowo, Urzad Gminy Stare Kurowo, Urzagd Gminy Zagan.

12 Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy
Ktodawa, Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy Sicienko, Urzad
Gminy Stare Kurowo, Urzad Gminy Zagan.

13 Np. wskazniki urbanistyczne: powierzchnia biologicznie czynna, powierzchnia zabudowy,
intensywnos$¢ zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, geometria dachu, minimalna powierzchnia
dziatki budowlane;.

14 M.in. organ wykonawczy gminy, w celu oceny aktualnosci studium dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen
Studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, a wyniki analiz przekazuje
radzie gminy.

10



Gospodarowanie
przestrzenia

w oparciu

o decyzje o WZ

Niezgodnos$¢ decyzji
o0 WZ ze Studium

Brak naliczania
i pobierania optat
adiacenckich

Skala
nieprawidlowosci
przy wydawaniu
decyzji o WZ

Wydawanie decyzji
bez wymaganych
uzgodnien

Synteza wynikow kontroli

Zgodnie z zatozeniem ustawodawcy, wydawanie decyzji o warunkach zabudowy
miato stanowic¢ dziatanie o charakterze wyjatku, tymczasem w skontrolowanych
gminach stato sie regulg, bowiem na terenach nieobjetych ww. planami,
gospodarowanie przestrzenig odbywato sie acznie w oparciuo 11 03315 decyzje
o warunkach zabudowy oraz o decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Najwiecej decyzji o WZ wydat Wéjt Gminy Biate Blota (1598),
najmniej dla Wéjt Gminy Stare Kurowo (174). [str. 21]
W ocenie NIK, prowadzenie polityki przestrzennej w oparciu o wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu, w procesie
gospodarowania przestrzenig nie gwarantowato zachowania tadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju.

Wydawanie decyzji nastepowato w celu przeprowadzenia konkretnych
inwestycji, nawet jezeli nie miato to zwigzku z koncepcja zagospodarowania
danego terenu okreslonego w Studium. Stwierdzono, ze 28,6 % skontrolowanych
decyzji byto niezgodnych z dopuszczalnym przeznaczeniem nieruchomosci
wskazanym w Studium. Najwiekszy procentowy wskaznik niezgodnosci
wydanych decyzji o WZ z przeznaczeniem stwierdzono dla gminy Stare Kurowo
- 82,6%, w ktorej wydawano pozytywne dla wnioskodawcéw decyzje
na zamierzenia budowy doméw w sytuacji, gdy w Studium okreslono
przeznaczenie terenu jako grunty rolne bez prawa zabudowy. [str. 23]
W ocenie NIK, gtéwng przyczyna takiego stanu rzeczy byl brak mozliwosci
odmowy wydania decyzji administracyjnej przez organ, w sytuacji gdy nie byto
MPZP i wszystkie warunki dopuszczajace wydanie decyzji, okreslone w art. 61
ustawy o planowaniu zostaty spetnione.

Gminy nie prowadzily analiz dotyczacych wplywu wydanych decyzji
o warunkach zabudowy na przyszte wydatki zwigzane z uzbrojeniem terenu.
Pietnascie skontrolowanych urzedéw na rozwdj infrastruktury (drogi,
oswietlenie, wodociagi) wydato tacznie kwote ponad 662,9 mln zt. Najwieksze
wydatki poniesiono w gminie Kotbaskowo - 132 mln zi, najnizsze w gminie
wiejskiej Zagan - 9,1 mln zt. [str. 25]
Pomimo, zZe budowa nowej infrastruktury skutkowata m.in. wzrostem wartosci
nieruchomo$ci sgsiednich, zaden skontrolowany urzad nie naliczat i nie pobierat
optat adiacenckich z tego tytulu. W konsekwencji partycypacja os6b
w ponoszeniu optat zwigzanych ze zwiekszeniem warto$ci nieruchomosci z tego
tytutu byta zerowa. [str. 26]
W ocenie NIK, gminy nie powinny rezygnowa¢ z naleznych zrédet dochodoéw,
bowiem w ten sposdb zmniejszajg swoje mozliwosci realizacji postawionych
przed nimi zadan. Tym bardziej, ze zglaszane przez gminy potrzeby zwigzane
z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy wynosity tacznie ponad
85,2 mln zt. [str. 27]

Prowadzone przez skontrolowane urzedy postepowania administracyjne, ich
dokumentowanie, przestrzeganie przepisow RODO lub wydane decyzje
administracyjne byty nieprawidlowe w 85 % (539 z 633) skontrolowanych
spraw. Nieprawidtowosci wystapity w dwunastu z pietnastu skontrolowanych
urzedow i polegaly na nierzetelnosciach, niezgodnos$ciach z przepisami Kodeksu
postepowania administracyjnego, ustawy o planowaniu, RODO lub uregulowan
wewnetrznych. [str. 28]

W trzech!¢ skontrolowanych jednostkach (przed wydaniem pozytywnych dla
wnioskodawcow rozstrzygniec) niezgodnie z ustawg o planowaniu nie dokonano
cze$ci wymaganych uzgodnien (w trybie okreslonym w art. 64 ust. 1, art. 53
ust. 4 ustawy o planowaniu), m.in. w sprawach dotyczacych ochrony zbytkéw,
teren6w zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, obszaréw szczegélnego

15 W okresie objetym kontrolg skontrolowane urzedy wydaty 9001 decyzji o warunkach zabudowy
oraz 2.022 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
16 Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.
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zagrozenia powodzig!’? lub uzgodnien z zarzadca drég. Wydawanie decyzji
bez wymaganych uzgodnien byto nie tylko niezgodne z przepisami, ale réwniez
moze powodowac dezintegracje terenow, ktére podlegaja szczegdlnej ochronie
lub budowa jest zakazana (réwniez ze wzgledu na Zzycie izdrowie ludzi
oraz niebezpieczenistwo strat materialnych). [str. 29]

W trzech skontrolowanych urzedachi® decyzje byly wydawane w terminie
okreslonym w kp.a. oraz ustawie o planowaniu. Sredni czas prowadzonych
postepowan administracyjnych trwat 83 dni, przy czym maksymalna dtugos¢
postepowania w jednej z gmin wynosita 482 dni?. [str.33]

Pomimo op6znien w wydawaniu decyzji, w o$miu urzedachz wydawane decyzje
administracyjne nie zawieraty wymaganych pouczen o prawie do wniesienia
zadania (o ktéorym mowa w art. 51 ust. 2h, art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu)
w sprawie wymierzenia kary w przypadku niewydania w terminie decyzji.
[str.33]

W trzech skontrolowanych jednostkach?:, wéjt nie wygasit decyzji o warunkach
zabudowy lub nie opracowat (i nie opublikowat) wykazu wygaszonych z mocy
prawa decyzji, pomimo natozonego na niego obowigzku okre$lonego w art. 65
ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu lub art. 546 ustawy Prawo wodne. Brak
realizacji przez wojtow ww. obowigzkéw powoduje m.in., Ze pod zabudowe moga
trafi¢ obszary, na ktdrych istnieje ryzyko wystapienia powodzi. [str. 34]

Srednio ponad 29 % zbadanych decyzji 0 WZ nie postuzyto wnioskodawcom
do uzyskania pozwolenia na budowe. Najwiecej decyzji o WZ, ktére nie zostaty
wykorzystane przez wnioskodawcéw zgodnie z przeznaczeniem, stwierdzono
w gminie Postomino (83 %). [str. 29]
Swiadczyé to moze o tym, ze cze$¢ wiascicieli nieruchomosci wystepowato
o decyzje o warunkach zabudowy nie po to, by zrealizowa¢ inwestycje, ale aby
zwiekszy¢ wartos¢ nieruchomosci. NIK zauwaza, ze brak jest instrumentow
pozwalajacych organowi gminy na identyfikacje tego typu sytuacji juz na etapie
wydawania decyzji. Jezeli wniosek zostal sporzadzony prawidtowo i spetnione
zostaly przestanki ustawowe, organ nie ma mozliwosci odmowy wydania
decyzji.

Po wejsciu w zZycie zmian2? w ustawie o planowaniu, nalezy oczekiwag,
ze problem moze ulec czeSciowo zmniejszeniu, gdyz decyzje o WZ, ktére
uprawomocnig sie po 1 stycznia 2026 r., bedg wazne 5 lat (wczesniej wydane
decyzje pozostang wazne bezterminowo).

Dokonywanie przeniesien praw i obowigzkéw wynikajacych z decyzji o WZ
nastepowato nawet po uptywie 19 lat (§rednio po ponad 13 latach) od wydania
pierwotnej decyzji o WZ. [str. 30]
Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu organ, ktéry wydat decyzje, jest
obowigzany, za zgoda strony, na rzecz ktorej decyzja zostala wydana,
do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji. NIK zauwaza obszary ryzyka generowane przez
istniejace przepisy - a zwlaszcza przez brak po stronie organéw gminy
obowigzku przeprowadzenia w takich przypadkach badania, czy od daty
wydania decyzji pierwotnej nastgpity zmiany w stanie faktycznym i prawnym.

17 Obszary: a) na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $srednie i wynosi 1 %;
b) na ktérych prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10 %, c) obszary
miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry
wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art. 224
Prawa wodnego, stanowigce dziatki ewidencyjne, d) pas techniczny.

18 Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy Stare Kurowo, Urzad Gminy Zagan.

19 Urzad Gminy Ktodawa.

20 Urzad Gminy Biate Btota, Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad
Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy
Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

21 Urzad Gminy Biate Btota, Urzad Gminy w Sicienku, Urzad Gminy Swidnica.

22 Wprowadzonych ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.
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W  szeSciu urzedach??® pracownicy nierzetelnie wykonywali obowigzki
dokumentowania czynnosci, tj. nie zaktadali na biezaco i nie prowadzili metryki
sprawy lub aktach sprawy brak byto wydrukéw metryk prowadzonych
elektronicznie?*. Artykut 66a § 1, § 2 kp.a. stanowi, ze w aktach sprawy zaktada sie
metryke sprawy, w ktérej wskazuje sie wszystkie osoby?®, ktére uczestniczyty
w podejmowaniu czynno$ci w postepowaniu administracyjnym oraz okreSla sie
wszystkie podejmowane przez te osoby czynnosci wraz z odpowiednim odestaniem
do dokumentdw okreslajacych te czynnosci. Stosownie do art. 66a § 3 kp.a. metryka
sprawy, wraz z dokumentami do ktérych odsyta, stanowi obowigzkowg czes$¢ akt
sprawy i jest na biezaco aktualizowana. [str.35]

Obowiazki zwigzane z ochrong danych osobowych pominieto w dziewieciuzé
skontrolowanych urzedach. Urzedy nie przekazywaty wnioskodawcom
ubiegajacym sie o wydanie decyzji o WZ informacji, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1
i 227 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 zdnia
27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony o0sob fizycznych w zwiqzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzqdzenie o ochronie danych)?8. [str. 36]

Prawidtowe dokumentowanie obowigzkéw zwigzanych z poborem (lub
zastosowanej podstawy prawnej niepobrania, zwolnienia lub wytaczenia) optaty
skarbowej zostato pominiete przez pracownikéw dziewieciu2® skontrolowanych
urzedow. Ustalono, Zze na wnioskach o wydanie decyzji oraz w decyzjach
o WZ brak bylo obowigzkowej adnotacji dotyczacej optaty skarbowej
(lub zastosowanym zwolnieniu) - § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 28 wrze$nia 2007 r. w sprawie zaptaty optaty skarbowej3°. [str. 36]

Zaledwie w trzech urzedachs: pracownicy prawidtowo realizowali zadania
zZwigzane z prowadzeniem rejestru decyzji o WZ lub podawali rzetelne dane
objete sprawozdaniem Lokalne planowanie izagospodarowanie przestrzenne.
W pozostatych urzedach btednie wykazywano liczby wydanych decyzji o WZ,
powierzchnie nieruchomosci objete decyzjami lub btednie prowadzono
ewidencje. [str.39]

Takie dzialanie naruszato obowigzek wynikajgcy z art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy
zdnia 29 czerwca 1995 r. ostatystyce publicznej3? lub bylo niezgodne
zZ wymaganiami okre§lonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
13 maja 2004 r. wsprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy
oraz wzoréw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego33.

23 Urzad Miejski w Czchowie, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy
Stare Kurowo, Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

24 Urzad Miasta i Gminy w Skale.

25 M.in. pracownikéw urzedu, osobe opracowujaca projekt decyzji o WZ.

26 Urzad Gminy Klodawa, Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy
Lysomice, Urzad Gminy Postomino, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy Stare Kurowo,
Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

27 Art. 13 ust. 1 i 2 ww. rozporzadzenia stanowi, m.in. ze: jezeli dane osobowe osoby, ktérej dane
dotycza, zbierane sa od tej osoby, administrator podczas pozyskiwania danych osobowych
podaje jej, m.in. nastepujace informacje:

a) swoja tozsamos$¢ i dane kontaktowe oraz, gdy ma to zastosowanie, tozsamos$¢ i dane
kontaktowe swojego przedstawiciela,

b) gdy ma to zastosowanie - dane kontaktowe inspektora ochrony danych,

c) cele przetwarzania danych osobowych, oraz podstawe prawng przetwarzania,

d) jezeli przetwarzanie odbywa sie na podstawie art. 6 ust. 1 lit. f RODO prawnie uzasadnione
interesy realizowane przez administratora lub przez strone trzecia,

e) informacje o odbiorcach danych osobowych lub o kategoriach odbiorcéw, jezeli istnieja.

Poza informacjami, o ktérych mowa powyzej, podczas pozyskiwania danych osobowych

administrator podaje osobie, ktérej dane dotycza, informacje niezbedne do zapewnienia

rzetelnosci i przejrzystosci przetwarzania.

28 Dz Urz. UEL 119z 04.05.2016, str. 1.

29 Urzad Gminy Biate Btota, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad
Gminy Lysomice, Urzad Gminy Postomino, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy
w Sicienku, Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

30 Dz. U.Nr 187, poz.1330.

31 Urzad Miejski w Czchowie, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy Postomino.

32 Dz.U.z2023r.poz. 773.

33 Dz U.Nr 130, poz. 1385.
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Nieskuteczne
mechanizmy
kontrolne

nad realizacja zadan

Konflikt intereséw
i mechanizmy
korupcyjne

Synteza wynikow kontroli

W siedmiu3* skontrolowanych urzedach, wbrew obowigzkowi okreslonemu

w art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu, nie zostaly przekazane marszatkom

wojewddztwa kopie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
[str. 40]

Bioragc pod uwage przygotowanie organizacyjne i kadrowe, w ocenie NIK
do powstania stwierdzonych w toku kontroli nieprawidtowoSci, przyczynita sie
rowniez stabo$¢ kontroli zarzadczej w tym =zakresie. We wszystkich
skontrolowanych urzedach nie funkcjonowaty skuteczne mechanizmy nadzoru
nad pracownikami urzedéw realizujacych zadania zwigzane zwydawaniem
decyzji o warunkach zabudowy. [str. 38]
Nadz6r nad zmiang sposobu Kkorzystania z nieruchomos$ci na obszarach
nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego byt
nieskuteczny, gdyz w szes$ciuss gminach ujawniono tereny, na ktérych dokonano
bezprawnych zmian przeznaczenia nieruchomosci. Zmiany sposobu korzystania
polegaly na prowadzeniu wielkopowierzchniowej (taczna powierzchnia
203,2 ha) gérniczej dziatalnosci odkrywkowej, zaburzajacej tad przestrzenny,
niszczacej nierzadko walory krajobrazowe. Nastepstwem powyzszego byto
zanizanie przez przedsiebiorcéw podstaw opodatkowania podatkami stanowigcymi
dochody gminy w tacznej kwocie ponad 4,8 mln zt. [str. 41]

Poza stabos$cia nadzoru, lekcewazeniem obowigzkéw dokumentacyjnych,
sprawozdawczych, pomijaniem przepiséw, stwierdzono w  dwoch36
skontrolowanych urzedach bardzo wysoki poziom ryzyka zwigzanego
z konfliktem interesu lub wskazujacym na funkcjonowanie mechanizméw
korupcyjnych.
W jednym z urzedéw3? wnioskodawcy zostali zobowigzani (we wilasnym
zakresie i na wlasny koszt) do zlecenia sporzadzenia projektéow decyzji o WZ.
Proceder taki trwat od 13 listopada 2012 r. do 7 marca 2019 r. Dziatanie to byto
bezprawne, poniewaz art. 60 ust. 1 oraz ust. 4 ustawy o planowaniu, okre$la,
Ze to na organie cigzy prawny obowiazek sporzadzenia projektu decyzji o WZ.
[str.18]

W jednym z urzed6w38, w sprawach wydania trzech decyzji dotyczacych wdjta
sasiedniej gminy, zlecano opracowanie projektéw decyzji oraz projektéw Analiz
funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu3® urbaniscie, ktory
opracowat projekty trzech decyzji negatywnych (z uwagi na niespetnianie jednego
z warunkéw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu), a nastepnie kolejnemu urbaniscie
(zatrudnionemu w urzedzie, ktérym kierowat zainteresowany wydaniem decyzji
wojt), ktéry opracowat w tych samych sprawach projekty trzech decyzji, ale juz
pozytywnych dla wéjta. W tym samym urzedzie*?, wsprawach intereséw
majatkowych woéjta sasiedniej gminy, opracowanie projektéw pieciu decyzji
o warunkach zabudowy*!, zlecono urbani$cie zatrudnionemu na stanowisku
kierownika referatu gospodarki i rozwoju w urzedzie, ktéorym kierowat wdjt
zainteresowany pozytywnym rozstrzygnieciem administracyjnym. [str. 40]

3¢ Urzad Gminy Fabianki, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad Gminy
Kobylanka, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy w Sicienku, Urzad Gminy Swidnica.

35 Urzad Gminy Ktodawa, Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Lysomice, Urzad Gminy Postomino,
Urzad Gminy w Sicienku, Urzgd Gminy Zagan.

36 Urzad Gminy Ktodawa, Urzad Miasta i Gminy w Skale.

37 Urzad Miasta i Gminy w Skale.

38 Urzad Gminy Ktodawa.

39 Laczna powierzchnia gruntéw, w stosunku do ktérych wydano przedmiotowe decyzje wynosita
2,6862 ha. Decyzje te obejmowaty: budowe trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
budowe trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, budowe 20 jednorodzinnych
budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowe;j.

40 Urzad Gminy Ktodawa.

41 Laczna powierzchnia gruntéw, w stosunku do ktérych wydano przedmiotowe decyzje wynosita
7,1724 ha. Decyzje te obejmowaly: rozbudowe czterech obiektéw inwentarskich, budowe salonu
samochodowego z serwisem, budowe trzech budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych, budowe
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, budowe 20 jednorodzinnych budynkdéw
mieszkalnych w zabudowie szeregowe;j.
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Synteza wynikow kontroli

Ograniczenia W przypadku obowigzujacego MPZP, gmina przy zachowaniu warunkow,

zwiazane ma mozliwo$¢ pobierania optat zwigzanych ze wzrostem wartosci zbywanych

z naliczaniem optat przez witascicieli nieruchomosci. Wysoko$¢ optaty z tytulu wzrostu wartoSci

ztytuluwzrostu  pi01chomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu, ustala sie

. wartoscl nadzien jej sprzedazy (art. 37 wust.1 ustawy o planowaniu). Analiza
nieruchomosci . . . )

przeprowadzona tylko w jednej ze skontrolowanych gmin wykazata*?, ze gdyby

funkcjonowat na jej terenie MPZP, to dochody mozna bytoby zwiekszy¢ o ponad

6,2 mln zt w okresie niespetna czterech lat. [str. 33]

42 Przy przyjeciu zatozen: wystapienie wzrostu warto$ci nieruchomosci, zbycie nieruchomosci
w ciggu 5 lat od dnia wydania decyzji o warunkach zabudowy, ustalenia maksymalnej stawki
optaty w wysokosci 30 %, brak odwotan stron.
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4. WNIOSKI

Whnioski

Wojtowie,
burmistrzowie

W zwigzku z wejSciem w zycie, w czasie niniejszej kontroli, ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw, ktéra zmienita cze$¢ przepiséw zwigzanych
z ksztaltowaniem i zarzgdzaniem przestrzenia, NIK nie formutuje wnioskéow
systemowych odnoszacych sie do prawidlowosci wydawania przez organy
wykonawcze gmin decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Niezaleznie od wnioskéw sformutowanych w wystapieniach pokontrolnych
przekazanych kierownikom kontrolowanych jednostek, NIK zwraca szczeg6lna
uwage na konieczno$¢ wzmocnienia kontroli zarzadczej nad realizacja
kontrolowanych zadan oraz skuteczniejszego korzystania z optat adiacenckich,
w celu przynajmniej czeSciowego réwnowazenia wydatkdw ponoszonych
w zwiazku z realizacjg inwestycji infrastrukturalnych. Pozwoli to na stworzenie
przez gminy na poziomie lokalnym, rzeczywistych warunkéw do racjonalnego
gospodarowania przestrzenig gminy i planowania jej rozwoju z zachowaniem
tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju.
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Wazniejsze wyniki kontroli

5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Przygotowanie organizacyjne i kadrowe do realizacji zadan zwigzanych
z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

W zasadzie prawidlowe
opracowanie zakreséw
obowiazkéw
pracownikow

Poza wyjatkiem,
prawidlowe zlecanie
opracowania
projektow decyzji

Przygotowanie do realizacji zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bylo na ogot
prawidlowe.

W  skontrolowanych urzedach zapewniono przygotowanie kadrowe
umozliwiajace realizacje zadan zwiazanych z wydawaniem decyzji o WZ. Poza
czterema urzedami, zadania przypisano precyzyjnie poszczeg6lnym
pracownikom.

Przykiady

W Urzedzie Gminy Klodawa, w zakresie czynnosci pracownika referatu
prowadzacego w kontrolowanym okresie rejestry decyzji o WZ nie wyszczeg6lniono
zadan zwigzanych z prowadzeniem tych rejestrow. W zakresach czynnos$ci
i obowigzkow pozostatych pracownikéw referatu brak byto okreslenia, ktéoremu
pracownikowi powierzono prowadzenie ewidencji decyzji o WZ.

W Urzedzie Gminy Zagan, w zakresach czynno$ci i obowigzkéw pracownikéw
brak byto szczeg6towego okreslenia, ktéremu pracownikowi realizujagcemu
zadania powierzono prowadzenie prowadzeniu ewidencji decyzji o WZ
oraz sporzadzania sprawozdan statystycznych PZP-1.

Przyczyna wystapienia powyzszych nieprawidtowosci byto nierzetelne opracowanie
zakresow obowigzkow pracowniczych wyznaczonych do realizacji zadan.

Stosownie do pkt A3 Standardéw kontroli zarzadczej, stanowigcych zatacznik
do Komunikatu Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie
standardéw kontroli zarzqdczej dla sektora finanséw publicznych*3, aktualny
zakres obowigzkéw, uprawnien i odpowiedzialno$ci powinien by¢ okreslony
dla kazdego pracownika.

Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu, sporzadzenie projektu decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy powierzano osobie (niebedacej pracownikiem
urzedu), o ktérej mowa w art. 5% ww. ustawy, 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 specjalnos$ci architektonicznej. Wyjatek stwierdzono w jednym urzedzie>.

43 Dz Urz. MF Nr 15, poz. 84.

4 Projekty plandw zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa, studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzadzajg osoby, ktére spetniaja jeden z warunkéw:

1) nabyly uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie ustawy
z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1989 r. poz. 99, 178 i 192,
71990 r. poz. 1981 505 oraz z 1993 r. poz. 212);

2) nabyly uprawnienia urbanistyczne na podstawie art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. poz. 139, ze. zm.);

3) posiadaja kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzqdach zawodowych
architektéw, inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw (Dz.U.z 2013 r. poz. 932 i 1650);

4) posiadaja dyplom ukonczenia studidow wyzszych w zakresie architektury, urbanistyki
lub gospodarki przestrzennej;

5) posiadaja dyplom ukonczenia studiéw wyzszych w zakresie innym niz okre$lony w pkt 4
oraz ukonczyly studia podyplomowe w zakresie planowania przestrzennego, urbanistyki
lub gospodarki przestrzennej;

6) sa obywatelami panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej
lub panstwa cztonkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA)
- strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym, ktérzy nabyli kwalifikacje zawodowe
do projektowania zagospodarowania przestrzeni i zagospodarowania przestrzennego w skali
lokalnej i regionalnej odpowiadajace wymaganiom okreslonym w pkt 4 lub 5.

45 Urzad Miasta i Gminy Skata.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Przyktad

W Urzedzie Miasta i Gminy w Skale w okresie od 1 stycznia do 7 marca 2019r.
(praktyka taka trwata juz wczesniej, tj. od listopada 2012 r.) wnioskodawcy byli
zobowigzani do samodzielnego oraz na wilasny koszt zlecania podmiotom
zewnetrznym sporzadzania projektow decyzji o WZ. Trwajaca w urzedzie praktyka
od listopada 2012 r., byta niezgodna z art. 60 ust. 1 i ust. 4 ustawy o planowaniu oraz
znaczaco podnosita poziom ryzyka zwigzanego z konfliktem interesu lub mogta
katalizowa¢ mechanizmy korupcyjne.

Jak wynika z wyjasnien przyczyng nieprawidlowosci byt brak $rodkéw
finansowych na zlecenia tego typu opracowan przez gmine.

Koszt opracowania opinii urbanistycznej wraz z przygotowaniem projektu
decyzji o WZ wynosit od 150 zt (Urzad Gminy Biate Btota) do 416 zt (Urzad
Miejski w Czchowie) - rys. 2.

Rysunek nr 2

Koszt opracowania opinii urbanistycznej

416,0 z

Urzad Miejski w Czchowie
393,9zt

Urzad Gminy $widnico - |

379,0 zt

Urzad Gminy tysomice
360,0 zt

Urzad Gminy Kobylanka
352,2zt

Urzad Gminy Stare Kurowo

Urzad Gminy Kotbaskowo

Urzad Gminy Ktodawa

Urzad Gminy Zagan

Urzad Gminy Fabianki

Urzad Gminy w Sicienku

Urzad Miasta i Gminy w Skale

Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej
Urzad Gminy Postomino

Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim

150,0 zt
Urzad Gminy Biate Btota

350,0 zt

350,0 zt

320,0 zt

280,0 zt

264,0 zt

260,0 zt

253,7 zt

241,0 zt

233,7 zt

Zrédfto: opracowanie wiasne NIK.

SREDNI KOSZT

EETTE—

Nie w pelni aktualne
dokumenty
planistyczne

Obowigzujace w o$miu*® (z pietnastu skontrolowanych) gminach dokumenty
planistyczne nie byty aktualizowane, nie zawieraty wszystkich wymaganych
elementéw lub Studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego nie obejmowato czesci obligatoryjnego zakresu merytorycznego
stuzacego zapewnieniu tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju.

4 Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy
Ktodawa, Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy Sicienko, Urzad
Gminy Stare Kurowo, Urzad Gminy Zagan.
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Niski poziom
pokrycia MPZPZ

Niesporzadzenie
MPZP w sytuacji,
gdy Studium
okreslatlo obowiazek
ich opracowania

Wazniejsze wyniki kontroli

Przyklady

W uchwale Rady Gminy Klodawa z dnia 17 pazdziernika 2018 r. w sprawie
przystgpienia do opracowania Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ktodawa zapisano m.in., Ze przystepuje sie do sporzadzenia
Studium. Przedmiotem Studium jest obszar calej gminy w jej granicach
administracyjnych, a wykonanie uchwaty powierza sie wéjtowi gminy. Do czasu
zakonczenia kontroli NIK, tj. prawie piec lat od podjecia ww. uchwaty, wojt nie
przedtozyt radzie gminy projektu Studium (art. 9 ust. 2 ustawy o planowaniu?*7).

W gminie Kobylanka Studium nie obejmowato czesci obligatoryjnych
elementéw okreslonych w art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a oraz art. 10 ust. 1 pkt 7 ppkt d
ustawy o planowaniu, tj. kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy
oraz w przeznaczeniu terendéw, w tym wynikajacych z audytu krajobrazowego,
a takze bilansu teren6w przeznaczonych pod zabudowe (art. 10 ust. 5 ustawy
o planowaniu). Ponadto nie zostato ono zaktualizowane, mimo uptywu ponad
10 lat od jego sporzadzenia (w 2013 r.).

Przyczyna wystgpienia nieprawidtowosci byto gtéwnie nierzetelne realizowanie
zadan oraz oczekiwanie na zmiany ustawy o planowaniu.

Brak rzetelnych dziatan organéw wykonawczych gminy, pomimo ustawowego
obowigzku - art. 32 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu*8, wptywat na zmniejszenie
roli Studium w systemie planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Stopien pokrycia powierzchni badanych gmin miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego utrzymywat sie na niskim poziomie. Wedtug
stanu na 30 czerwca 2023 r. tacznie 13,2 % powierzchni pietnastu skontrolowanych
gmin bylo objete ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (rys. 3). Najwiekszy procentowy udzial powierzchni objetej MPZP
byt w gminie Skata (51 %), a w gminie Czchéw nie obowigzywat Zaden MPZP. Sredni
koszt opracowania MPZP dla 1 ha stanowit w2022r. dla kraju kwote 3854 zt
(matopolskie - 2686 zt/ha, zachodniopomorskie - 7375 zt/ha).

Obszar gmin pokryty MPZP byl w stopniu niewystarczajacym dla osiggania
celow polityki przestrzennej na szczeblu gminnym. Niekontrolowana
urbanizacja, stwarza ryzyko pogorszenia warunkéw zycia mieszkancéw
oraz obnizenia jako$ci przestrzeni publiczne;.

Z uwagi na to, Ze opracowanie MPZP nie jest obowigzkowe, gmina sporzadza
MPZP w zalezno$ci od potrzeb. Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 94° ustawy
o planowaniu, gmina okresla w Studium obszary, dla ktérych zamierza
sporzadzi¢ MPZP. W pieciu skontrolowanych urzedach>® nie opracowywano
ww. MPZP, w sytuacji gdy w Studium okreslono tereny, dla ktérych obowigzkowe
jest w pierwszej kolejnos$ci sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

47 Woéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza studium zawierajace cze$¢ tekstowa
i graficzna, uwzgledniajac ustalenia strategii rozwoju wojewddztwa i planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, a takze strategii rozwoju ponadlokalnego oraz strategii rozwoju
gminy, o ile gmina dysponuje takim opracowaniem.

48 M.in. organ wykonawczy gminy, w celu oceny aktualno$ci studium dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawiazaniu do ustalen
Studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, a wyniki analiz przekazuje
radzie gminy.

49 Artykut 10 ustawy o planowaniu zostat uchylony z dniem 24 wrze$nia 2023 r.

50 Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy
Kotbaskowo, Urzad Gminy Stare Kurowo, Urzagd Gminy Zaga.
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Rysunek nr 3
Udgziat powierzchni objetej MPZP w powierzchni ogétem (31 grudnia 2022 r.)
LS \ w ny | v ]
12% 23,4% 24,4% 5,7% 10,1 % 3,7% 4,1 % 3,5%
Kamien Kotbaskowo  Postomino  Kobylanka Biate Btota Sicienko tysomice Fabianki
. Pomorski (w) (w) (w) (w) (w) (w) (w)
\ ZACHODNIO-POMORSKIE KUJAWSKO-POMORSKIE
20,9 %
8,7 %
9,8 %
/'/
LUBUSKIE
: : . 70,5 %

37,9 % 1,4 % 1.2% 3%

Ktodawa ~ Stare Kurowo Swidnica Zagan
w) w) w) W) | MALOPOLSKIE
I
1,5% 0% 47,2 %
32,3%
POLSKA
Dabrowa Czchéw Skata
Tarnowska

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie danych GUS oraz ustaler kontroli.

Przyklady

W gminie Kamienn Pomorski, wbrew zapisom Studium, nie sporzadzono MPZP
dla obszaréw, dla ktérych gmina miata obowigzek (art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy
o planowaniu) ich sporzadzenia. Obowiazek sporzadzenia MPZP dotyczyt obszaréw
ochrony uzdrowiskowej, terendw lokalizacji cmentarzy oraz obszaréow
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

Urzad Gminy Zagan nie przystapit do opracowywania ww. MPZP dla czesci
trzech wsi, wsytuacji gdy w Studium okreslono tereny, dla ktdérych
obowigzkowe jest w pierwszej kolejnosci sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Przyczyna wystapienia powyzszych nieprawidtowosci, poza brakiem srodkow
finansowych, byto przeoczenie tego obowiazku przez pracownikéw urzedéw.
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5.2. Prowadzenie postepowan administracyjnych w zakresie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Gospodarowanie
przestrzenia

w oparciu

o decyzje o WZ

Prowadzone postepowania lub wydane decyzje administracyjne bytly
w wielu przypadkach nieprawidlowe, a dokumentowanie postepowan
nierzetelne.

Na terenach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
gospodarowanie przestrzenia w skontrolowanych gminach odbywato sie
tacznie w oparciu o 11 03351 decyzje o warunkach zabudowy oraz o decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Najwiecej decyzji (rys. 4)
0 WZ wydano dla obszaru gminy Biate Btota (1598), najmniej dla gminy Stare
Kurowo (174).

Rysunek nr 4
Liczba decyzji o WZ oraz odwotan w latach 2019-2023 (I pétrocze)

411
Urzad Gminy Biate Btota 1598

1 66

1 98
Urzad Miejski w Czchowie 262

2

W 242
Urzad Miejski 817
w Dabrowie Tarnowskiej | 31

116
Urzad Gminy Fabianki 860

1 43

I 58
Urzad Miejski 699
w Kamieniu Pomorskim | 37

192
Urzad Gminy Ktodawa 460

| 18

174
Urzad Gminy Kobylanka 627

1 66

| 40
Urzad Gminy Kotbaskowo 299

| 25

1 105
Urzad Gminy tysomice 652
1 57

I 51
Urzad Gminy Postomino 244
| 22

114
Urzad Miasta i Gminy w Skale 319

| 18

Il 287
Urzad Gminy w Sicienku 953

|16

1 57
Urzad Gminy Stare Kurowo 174
4

) H 200
Urzad Gminy Swidnica 474
3 )
) 1 50 b
Urzad Gminy Zagan 563
5

2001

2022

RAZEM

W Liczba decyzji celu publicznego za okres objety kontrolg
B Liczba decyzji o WZ za okres objety kontrolg
M Liczba odwotan od WZ za okres objety kontrola

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

51 W okresie objetym kontrolg skontrolowane urzedy wydaty 9.001 decyzji o warunkach zabudowy
oraz 2022 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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W ocenie NIK, stosowanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, w procesie gospodarowania przestrzenig, nie gwarantowato zachowania
tadu przestrzennego i zré6wnowazonego rozwoju.

0d wydanych decyzji o WZ, wnioskodawcy ztozyli tacznie 413 odwotan (rys. 5),
najwiecej w gminie Kobylanka oraz gminie Biale Btota (po 66). Najmniej
odwotan wplyneto do Urzedu Miejskiego w Czchowie (2). Samorzadowe kolegia
odwotawcze uchylity tacznie 267 decyzji dotyczacych odmowy wydania decyzji
o WZ, z tego najwiecej (62) wydanych w Urzedzie Gminy Biate Btota.

Rysunek nr 5

Liczba odwotan oraz liczba uchylonych decyzji o WZ w latach 2019-2023 (I pétrocze)

Urzad Gminy Biate Btota

Urzad Miejski w Czchowie

Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej
Urzad Gminy Fabianki

Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim
Urzad Gminy Klodawa

Urzad Gminy Kobylanka

Urzad Gminy Kotbaskowo

Urzad Gminy tysomice

Urzad Gminy Postomino

Urzad Miasta i Gminy w Skale

Urzad Gminy w Sicienku

Urzad Gminy Stare Kurowo

Urzad Gminy Swidnica

Urzad Gminy Zagan

Podsumowanie 1 6

M Liczba odwotarn od WZ za okres objety kontrolg M Liczba uchylonych przez SKO decyzji

Zrédfto: opracowanie wiasne NIK.

W odwotaniach  wnioskodawcy zarzucali wydajagcym decyzje rézne
nieprawidtowosci. W wyniku prowadzonych postepowan decyzje te podlegaty
uchyleniu przez samorzadowe kolegia odwotawcze.

Przyktady

W Urzedzie Gminy Zagan, wydano decyzje (odmawiajaca ustalenia warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu, dla inwestycji polegajacej na budowie farmy
fotowoltaicznej o mocy 1MW), ktéra w postepowaniu odwotawczym zostata
uchylona. W ocenie kolegium odmowa ustalenia warunkéw zabudowy nastqpita
przedwczesnie i z razqgcym naruszeniem przepisow prawa materialnego — art. 53 ust. 4
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisow kodeksu
postepowania administracyjnego - art. 106 § 1 k.p.a. Ponadto organ I instancji przed
wydaniem decyzji koriczqcej, nie zawiadomit stron postepowania o zebraniu materiatu
dowodowego i mozliwosci zapoznania sie z nim, ztozenia uwag oraz zastrzezen zgodnie
z art. 10 kp.a. Ponadto organ linstancji nie przedstawil w uzasadnieniu decyzji
motywdow swego rozstrzygniecia - dlaczego uznat, ze konieczne jest uzyskanie opinii
Starosty Zagarnskiego w odniesieniu do ochrony gruntéw rolnych i lesnych w sytuacji,
gdy planowana inwestycja byta lokalizowana na gruntach, co do ktorych nie jest
wymagana zmiana przeznaczenia na cele nierolnicze i lesnie.
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Wydana przez Wéjta Gminy Swidnica decyzja zostata uchylona i przekazano sprawe
do ponownego rozpatrzenia. Samorzadowe kolegium odwotawcze wskazato
w szczegbélnosci na naruszenie: art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu, § 3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze
przepisy procedury administracyjnej (w szczegdlnosci z zakresu doktadnego zebrania
i rozpatrzenia catego materialu dowodowego w sprawie). Organ odwotawczy
podkreslit m.in, Zze wszystkie ustalenia dotyczace wyznaczenia obszaru
analizowanego (...) winny znalez¢ odzwierciedlenie w uzasadnieniu wydanej decyzji.

Glowng przyczyna wystapienia powyzszych nieprawidtowosci byto nierzetelne
wypelnianie przez pracownikéw obowiazkow.

Wydawanie decyzji nastepowato w celu przeprowadzenia konkretnych inwestycji,
nawet jezeli nie miato to zwigzku z koncepcja zagospodarowania danego terenu
okreslonego w Studium. Stwierdzono, ze 28,6 % skontrolowanych decyzji byto
niezgodnych zdopuszczalnym przeznaczeniem nieruchomos$ci wskazanym
w Studium (rys. 6). Najwiekszy procentowy wskaznik niezgodnos$ci wydanych
decyzji o WZ z przeznaczeniem stwierdzono dla gminy Stare Kurowo - 82,6 %,
w ktérej wydawano pozytywne dla wnioskodawcow decyzje na zamierzenia
budowy doméw w sytuacji, gdy w Studium okreslono przeznaczenie terenu jako
grunty rolne bez prawa zabudowy.

Rysunek nr 6

Zgodnos¢ sposobu wykorzystania nieruchomosci okreslonego w decyzji o WZ i w Studium

Urzad Gminy Biate Bfota 77,5 %
Urzad Miejski w Czchowie \
Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej 90 %
Urzad Gminy Fabiank
Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim
Urzad Gminy Klodawa
Urzad Gminy Kobylanka 72,5 %
Urzad Gminy Kotbaskowo 68 %

Urzad Gminy Ltysomice VEPER )

Urzad Gminy Postomino 100 %

Urzad Miasta i Gminy w Skale 87,5 %

Urzad Gminy w Sicienku 76,6 %

Urzad Gminy Stare Kurowo 17,4 %

Urzad Gminy Swidnica 80 %

Urzad Gminy Zagan 47,2 %

SREDNIO 71,4 %

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

0% 100 %
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Przyktady

Analiza 40 decyzji wydanych w Urzedzie Gminy Klodawa wykazata, ze:

—  w przypadku 33 planowanych inwestycji (decyzji) przeznaczenie terenu,
na ktére wystepowano z wnioskami o wydanie decyzji byto w catosci
zgodne z przeznaczeniem, okreslonym w Studium;

— w przypadku siedmiu planowanych inwestycji (decyzji) przeznaczenie
terenu, na ktére wystepowano z wnioskami o wydanie decyzji byto
w catoSci sprzeczne z przeznaczeniem, okreslonym w Studium, tj. grunty
rolne bez prawa zabudowy, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy siedliskowej i agroturystyki,
tereny zieleni urzadzonej oraz ustug, sportu i rekreacji.

W Urzedzie Gminy Fabianki, analiza proby 40 postepowan wykazata,
ze w 27 przypadkach (14 wszczetych w 2019 r. i 13 wszczetych w 2022 1.)
planowane inwestycje, na ktére wystapiono o wydanie decyzji o WZ, byly zgodne
z przeznaczeniem okre$lonym w Studium.

Jak wyjasnili prowadzacy postepowania administracyjne, Studium nie jest
prawem miejscowym, stad wydawano ww. decyzje, w ktoérych przeznaczenie
terenu bylo sprzeczne z przeznaczeniem terenu okreslonym w Studium.
Przyczyna byt réwniez brak mozliwosci odmowy wydania decyzji
administracyjnej przez organ, w sytuacji, gdy nie byto MPZP i wszystkie wymogi
formalnes2 wniosku zostaty speinione.

Rysunek nr 7

Wydatki na infrastrukture w latach 2019-2023 (I pétrocze)

Urzad Gminy Biate Bfota 105270133,9zt
Urzad Miejski w Czchowie 24 622 455,29 zt
Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej 40931 028,13 zt

Urzad Gminy Fabianki 19927 831,38 zt

Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim 16 503 947,63 zt

Urzad Gminy Klodawa 70851 675,28 zt
Urzad Gminy Kobylanka 25879 006,73 zt
Urzad Gminy Kotbaskowo 131990 780,20 zt
Urzad Gminy Lysomice 36 980 154,55 zt
Urzad Gminy Postomino 30928 340,00 zt
Urzad Miasta i Gminy w Skale 30906 139,55 zt
Urzad Gminy w Sicienku 70630 469,00 zt

Urzad Gminy Stare Kurowo 20 680 495,96 zt

Urzad Gminy Swidnica 27 714 543,85 zt

Urzad Gminy Zagan 9077 029,30 zt

RAZEM 662 894 030,69 zt

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

52 Art. 60 ustawy o planowaniu.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Gminy nie prowadzity analiz dotyczacych wplywu wydanych decyzji
o warunkach zabudowy na przyszte wydatki zwigzane z uzbrojeniem terenu.
Pietnascie skontrolowanych urzedéw na rozwéj infrastruktury (drogi,
o$wietlenie, wodociagi) wydato tgcznie kwote ponad 662,9 mln zt (rys. 7).
Najwieksze wydatki poniesiono w gminie Kotbaskowo - 132 mln z1, najnizsze
w gminie wiejskiej Zagan - 9,1 mln zi.

Przyklady

W Urzedzie Gminy Klodawa poniesiono wydatki na budowe urzadzen
infrastruktury ogoétem w kwocie 70 851 676,28 z1°3. Nie prowadzono analiz
dotyczacych wptywu wydanych decyzji o WZ na przyszte wydatki dotyczace
infrastruktury komunalne;.

W Urzedzie Gminy Swidnica, taczna wysoko$¢ poniesionych wydatkéw (suma
$rodkéw wilasnych gminy oraz srodkéw zewnetrznych) na budowe infrastruktury
(drogi, oswietlenie, wodociag, kanalizacja) wyniosta odpowiednio 6 669 123,99 zt
w 2019, 4 982 520,59 zt w 2020 r., 9 622 821,51 zt w 2021 1., 2 038 897,67 zt
w 2022 1. oraz 4 401 180,09 zt w I pétroczu 2023 r. W tym samym okresie
do urzedu wptyneto tacznie 131 wnioskéw o rozwdj infrastruktury. Analiza
30 ztozonych do urzedu wnioskéw wykazata, ze przy ich realizacji wykorzystano
zar6wno Srodki wilasne gminy, jak i Srodki zewnetrzne (Rzadowy Fundusz
Rozwoju Drég, Rzadowy Fundusz Polski tad: Program Inwestycji
Strategicznych).

Zdaniem NIK, uwzgledniajgc m.in. duza liczbe wplywajacych wnioskow
o wydawanie decyzji o WZ, partycypacje witascicieli z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci (brak naliczania i pobierania optat adiacenckich z zwigzanych
zbudowa urzadzen infrastruktury technicznej), obszar nieobjety MPZP,
wysokos$¢ wydatkéw majatkowych, rozproszenie sieci osadniczej - wcelu
zachowania petnej rzetelnosci planowania przysztych wydatkéw oraz realizacji
zasady>* okreSlonej w art. 44 ust. 3 pkt 1 ustawy zdnia 27 sierpnia 2009r.
o finansach publicznych>> nalezy przeprowadza¢ analizy rowniez pod takim katem,
gdyz wydatki publiczne powinny by¢ dokonywane m.in. w sposéb oszczedny,
z zachowaniem zasad: uzyskiwania najlepszych efektéw z danych naktadéw
oraz optymalnego doboru metod i $rodkéw stuzacych osiagnieciu zatozonych
celow.

Posréd zbadanych 633 wnioskéw dotyczacych wydania decyzji o WZ, Srednio
55,5% zostato ztozonych przez mieszkancow danej gminy. Oznacza to,
ze pozostate decyzje o WZ (44,5 %) zostaly wydane dla wnioskodawcow
niebedgcych cztonkami spotecznosci lokalnej (rys. 8). Zatem réwniez i nie
mieszkancy danej gminy osiggali korzysci z tytutu wzrostu wartoSci
nieruchomos$ci w wyniku wydania decyzji o WZ.

53 W tym: w 2019 r. 14 148 341,71 zk; w 2020 r. 12 368 854,01 zk; w 2021 r. 17 650 235,32 zi;
w 2022r.12 003 991,24 zt; w 2023 1. (do 30.06.2023 r.) 14 680 254 zt.

54 Wydatki publiczne powinny by¢ dokonywane, m.in. w sposéb oszczedny, z zachowaniem zasad:
uzyskiwania najlepszych efektéw z danych naktadéw oraz optymalnego doboru metod
i Srodkow stuzacych osiggnieciu zatozonych celow.

55 Dz.U.z2023r.poz. 1270, ze zm.
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Rysunek nr 8
Struktura procentowa wydanych decyzji o WZ dla mieszkaricow gminy, w decyzjach o WZ ogétem

Urzad Gminy Biate Btota
Urzad Miejski w Czchowie \ ’
Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej
Urzad Gminy Fabiankd
Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim
Urzad Gminy Ktodawa
Urzad Gminy Kobylanka
Urzad Gminy Kotbaskowo
Urzad Gminy tysomice
Urzad Gminy Postomino
Urzad Miasta i Gminy w Skale
Urzad Gminy w Sicienku
Urzad Gminy Stare Kurowo
Urzad Gminy Swidnica
Urzad Gminy Zagart
0% 100 %
Zrédto: opracowanie wiasne NIK.
Nienaliczanie Regulacje dotyczace optat adiacenckich zawarte sg w art. 4 pkt 11 ustawy
iniepobieranie optat ¢ gospodarce nieruchomosciami. Optata adiacencka - to optata ustalona m.in.
adiacenckich wzwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomo$ci spowodowanym budowa

urzadzen infrastruktury technicznej zudzialem $rodkéw Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze Zrédet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi (art. 144
ust. 156 cytowanej ustawy). Pomimo, zZe budowa nowej infrastruktury skutkowata
m.in. wzrostem wartosci nieruchomosci sasiednich, Zzaden skontrolowany urzad
nie naliczal inie pobieral optat adiacenckich z tego tytulu. W konsekwencji
kontrolowane gminy nie osiggnety zadnych dochodéw z tytutu optat zwigzanych
ze zwiekszeniem wartosci nieruchomosci.

Przyklady

Wéjt Gminy Biale Blota, pomimo obowigzujacej uchwaly Rady Gminy
w sprawie ustalenia optat adiacenckich, w zadnym przypadku po realizacji
inwestycji (budowy urzadzen infrastruktury technicznej finansowanej ze srodkéw
publicznych) w oparciu o wydane decyzje o lokalizacji inwestycji celu
publicznego nie ustalit i nie wyegzekwowatl optaty adiacenckiej. Powyzsze
spowodowato, ze pomimo obowigzujacej uchwaty, Wéjt nie zobowiazat
wiascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w obszarze oddziatywania takich
inwestycji do uczestniczenia w kosztach budowy tych urzadzen, poprzez
wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich, stosownie do wymogu
okreslonego w art. 144 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

56 Wtasciciele nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej
przez wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich.
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W Urzedzie Gminy Stare Kurowo nie prowadzono postepowan dotyczacych
optat adiacenckich zwigzanych z partycypacja wtascicieli w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej w sytuacji, gdy Rada Gminy podjeta uchwaty
w powyzszym zakresie (okreslajac procentowe stawki tej optaty), powierzajac
ich wykonanie Wéjtowi Gminy Stare Kurowo.

Gtowna przyczyna wystapienia powyzszych nieprawidtowosci byta niechec
naktadania na mieszkancow gmin dodatkowych obcigzen finansowych.

NIK wskazuje, ze:

— budowa urzadzen infrastruktury technicznej (np. drég, urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych) zwieksza atrakcyjnos$¢ nieruchomosci z uwagi na dogodny
dojazd do nieruchomosci, mozliwo$¢ przytaczenia sie do urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych,

— zgodnie art. 144 ust. 1i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wtasciciele
nieruchomosci winni uczestniczy¢ w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich.

Zdaniem NIK, gminy nie powinny rezygnowac z naleznych Zrédet dochodéw,
bowiem w ten sposéb zmniejszajga swoje potencjalne mozliwosci realizacji
postawionych przed nimi zadan. Tym bardziej, ze zglaszane przez gminy
potrzeby zwigzane z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy wynosity
tacznie ponad 85,2 min zt (rys. 9).

Rysunek nr 9
Zapotrzebowanie na $rodki finansowe (30 czerwca 2023 r.)

Urzad Gminy Biate Btota 12 000 000 zt
Urzad Miejski w Czchowie 1000 000 zt
Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej | 28 410 zt
Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim | 380 000 zt
Urzad Gminy Ktodawa | 500 000 z}
Urzad Gminy Kobylanka 1837 500 zt
Urzad Gminy Postomino | 500 000 zt
Urzad Miasta i Gminy w Skale 1500 000 zt
Urzad Gminy w Sicienku 32000 000 zt
Urzad Gminy Stare Kurowo 15000 000 zt
Urzad Gminy Swidnica | 500 000 z}

Urzad Gminy Zagan 20 000 000 zt

RAZEM 85245910 zt

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Nieprawidlowosci Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
przy wydawaniu tacznego spetienia nastepujacych warunkow:
decyzji o WZ

Rysunek nr 10
Warunki wydania decyzii o WZ

1 A T TN 4
co najmniej jedna dziatka sasiednia, teren nie wymaga uzyskania zgody
dostepna z tej samej drogi publicznej, na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda
na okreslenie wymagan dotyczacych uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;
zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej @ \
obiektéow budowlanych, linii zabudowy N\ 5

oraz intensywnosci wykorzystania terenu; decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

| C

2
A zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
teren ma dostep do drogi publicznej; a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
3 /=N przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy
e z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
istniejgce lub projektowane uzbrojenie strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
terenu, jest wystarczajace dla zamierzenia (Dz.U.z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat
budowlanego. Warunek uznaje sie zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
terenu zostanie zagwarantowane w drodze gazociagu,
umowy zawartej miedzy wtasciwa jednostka ¢) strefy bezpieczerstwa wyznaczonej po obu stronach
organizacyjna a inwestorem; rurociagu.

I||E>

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie w przypadku
facznego spetnienia nastepujacych warunkéw

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

Prowadzone przez skontrolowane urzedy postepowania administracyjne, ich
dokumentowanie, przestrzeganie przepiséw RODO lub wydane decyzje byly
nieprawidtowe w 85% (539 z 633)spraw. Nieprawidlowosci wystgpity
w dwunastu z pietnastu skontrolowanych urzed6éw i polegaty na nierzetelnoSciach,
niezgodnosciach z przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego, ustawy
o0 planowaniu, RODO lub uregulowaniami wewnetrznymi.

Najwiecej istotnych nieprawidtowosci stwierdzono w Urzedzie Gminy Ktodawa
oraz Urzedzie Gminy Zagan, gdzie w toku kontroli zakwestionowano
odpowiednio 60 i 51 spraw (100 %) zbadanych. Nieprawidtowos$ci dotyczyly,
m.in. opdznien w wydawaniu decyzji o WZ, braku wymaganych uzgodnien,
mechanizméw dotyczacych konfliktu interesu, braku nalezytego dokumentowania
postepowania, pomijaniem przepiséw RODO.

28



Wydawanie decyzji
bez wymaganych
uzgodnien

Mozliwos¢
uzyskiwania decyzji
0 WZ bez zamiaru
prowadzenia budowy

Wazniejsze wyniki kontroli

Wydawanie decyzji co do zasady poprzedzane zostato uzgodnieniami z organami.
W trzech57 skontrolowanych jednostkach, przed wydaniem pozytywnych dla
wnioskodawcéw rozstrzygnie¢ nie dokonano czesci wymaganych uzgodnien
(wtrybie okreslonym wart. 64 ust. 1, art. 53 ust.4 ustawy o planowaniu),
m.in. w sprawach dotyczgcych ochrony zbytkéw, terenéw zagrozonych osuwaniem
sie mas ziemnych, obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig lub uzgodnien
z zarzadcg drég. Wydawanie decyzji bez wymaganych uzgodnien byto nie tylko
niezgodne z przepisami, ale rGwniez moze powodowac dezintegracje terenow,
ktére podlegaja szczegdlnej ochronie lub zabudowa jest zakazana (réwniez
ze wzgledu na zycie i zdrowie ludzi oraz niebezpieczenistwo strat materialnych).

Przyktady

W Urzedzie Gminy Swidnica, nie dokonano uzgodnien, o ktérych mowa

w art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu, tj.:

— w zakresie teren6w zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, w sytuacji
gdy dziatka byta potozona na terenie zidentyfikowanego osuwiska zwigzanego
z zaciskaniem sie (zapadliska poeksploatacyjne) podziemnego wyrobiska
po bytej kopalni wegla brunatnego;

— z wojewddzkim konserwatorem zabytkéow w sytuacji, gdy dziatka lezata
na terenie zidentyfikowanego powierzchniowego stanowiska archeologicznego.

Ponadto w tym urzedzie, w przypadku trzech decyzji (dwie decyzje o WZ,

jedna decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego), nie zawarto

w ich tre$ci uwag sformutowanych w postanowieniach otrzymanych w toku

uzgodnien, o ktérych mowa wart. 60 ust. 1 oraz art. 53 ust. 4 ustawy

o planowaniu.

W Urzedzie Gminy Zagan, wydano dwie decyzje o WZ58, ktére nie ujmowaty

wynikdéw dokonywanego uzgodnienia (w trybie art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu):

— tj. w ostatecznej decyzji nie naniesiono na mape granic szczegolnego
zagrozenia powodzig, tak jak o to wnioskowal podczas dokonywania
uzgodnien Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w swoim pi$mie;

— W ostatecznej decyzji nie zawarto uzgodnien dotyczacych uzupeinienia
zapisOw decyzji o zagadnienia dotyczace urzadzen melioracji wodnych,
tj. rygorow dotyczacych: zmieniania kierunku i natezenia odpltywu
znajdujacych sie na gruncie wéd opadowych lub roztopowych lub kierunku
odpltywu wdd ze zrodet - ze szkoda dla gruntéw sasiednich; niszczenia
i uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych);
wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji
wodnych) robo6t oraz innych czynnosSci, ktére moga powodowac
w szczeg6lnosci zmniejszenie wytrzymatos$ci urzadzen wodnych.

Jak wynika z wyja$nien, gléwng przyczyng wystapienia powyzszych
nieprawidtowosci byto przeoczenie.

Srednio ponad 29 % zbadanych decyzji o WZ nie postuzyto wnioskodawcom
do uzyskania pozwolenia na budowe (rys. 11). Najwiecej decyzji o WZ, ktére
nie zostaty wykorzystane przez wnioskodawcéw zgodnie z przeznaczeniem,
stwierdzono w gminie Postomino (83 %).

Swiadczyé to moze o tym, ze cze$¢é wiascicieli nieruchomosci wystepuje
o warunki zabudowy nie po to, by zrealizowaé¢ inwestycje, ale by zwiekszy¢
wartos$¢ nieruchomosci.

57 Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.
58 O ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Rysunek nr 11
Procent decyzji o WZ wykorzystanych do ubiegania sie o pozwolenia na budowe

[©

Urzad Gminy Biate Btota
Urzad Miejski w Czchowie
Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej 95,5 %
Urzad Gminy Fabianki 100 %
Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim
Urzad Gminy Ktodawa
Urzad Gminy Kobylanka 48,3 %
Urzad Gminy Kotbaskowo 51,2%

Urzad Gminy Lysomice 94,5 %
Urzad Gminy Postomino 17 %
Urzad Miasta i Gminy w Skale 57,7 %
Urzad Gminy w Sicienku 74,5 %
Urzad Gminy Stare Kurowo 99,2 %
Urzad Gminy Swidnica 59,5 %

Urzad Gminy Zagan 89,5 %

SREDNIO 70,9 %

0% 100 %

| .

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

NIK zauwaza, ze brak jest instrumentéw pozwalajacych organowi gminy
na identyfikacje tego typu sytuacji juz na etapie wydawania decyzji. Jezeli
wniosek zostal sporzadzony prawidlowo i spelnione zostaty przestanki
ustawowe, organ nie ma mozliwosci odmowy wydania decyzji.

Po wejsciu w zycie zmian>® w ustawie o planowaniu, nalezy oczekiwa¢, ze
problem moze ulec czeSciowo zmniejszeniu, gdyz decyzje o WZ, ktére
uprawomocnia sie po 1 stycznia 2026 r., beda wazne 5 lat (wcze$niej wydane
decyzje beda wazne bezterminowo).

Ryzyka zwigzane Dokonywanie przeniesien praw i obowigzkéw wynikajacych z decyzji o WZ

z przenoszeniem nastepowato nawet po uptywie 19 lat (Srednio po ponad 13 latach) od wydania

praw i obowiazkéw  pierwotnej decyzji o WZ (rys. 12). Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu,

wynikajacych o 100n ktéry wydat decyzje, jest obowiazany, za zgoda strony, na rzecz ktérej

z decyzji o WZ decyzja zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli
przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

Przyklady

W Urzedzie Gminy w Zaganiu decyzje o przeniesieniu decyzji o WZ wydawano
w sytuacji istotnych zmian w stanie prawnym, m.in. ustawa o planowaniu
oraz ustawa Prawo budowlane byty kilkadziesiat razy nowelizowane,
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
byto kilkanascie razy nowelizowane.

59 Wprowadzonych ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.
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Wazniejsze wyniki kontroli

W Urzedzie Gminy w Starym Kurowie, decyzje o przeniesieniu decyzji

o WZ wydawano w sytuacji istotnych zmian w stanie prawnym i tak:

— ustawa o planowaniu oraz ustawa Prawo budowlane byty kilkadziesiat razy
nowelizowane;

— rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
byto kilkanascie razy nowelizowane.

NIK zauwaza obszary ryzyka generowane przez istniejgce przepisy - a zwtaszcza
przez brak po stronie organéw gminy obowigzku przeprowadzenia w takich
przypadkach badania, czy od daty wydania decyzji pierwotnej nastapity zmiany
w stanie faktycznym i prawnym.

Rysunek nr 12

Najstarsze decyzje o WZ, w stosunku do ktérych przeniesiono prawa i obowigzki

lata

Urzad Gminy Swidnica 19

Urzad Gminy Klodawa 18

Urzad Gminy Biate Btota 17

Urzad Gminy w Sicienku 15

Urzad Gminy tysomice 15

Urzad Gminy Fabianki 14

Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim 14

Urzad Gminy Zagan 13

Urzad Gminy Stare Kurowo 13

Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej 12

Urzad Gminy Kotbaskowo 1

Urzad Gminy Kobylanka 10

Urzad Miejski w Czchowie 10 —_—v

Urzad Miasta i Gminy w Skale 9

Urzad Gminy Postomino

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

Przy dokonywaniu przenoszenia praw i obowigzkéw wynikajacych z decyzji o WZ,
prowadzacy takie postepowania pracownicy urzedéw nie ustrzegli sie btedow.

Przyktady

W dokumentacji dotyczacej trzech postepowan prowadzonych przez Urzad
Gminy w Swidnicy, brak byto wymaganych dokumentéw, o ktérych mowa
w art. 63 ust. 5 ustawy o planowaniu, tj.:

— w postepowaniu RG.6730.8.2019.MW - decyzja przenoszaca zostala wydana
na dwie osoby, natomiast w dokumentacji wystepuja: oswiadczenie o przyjeciu
wszystkich warunkow zawartych w decyzji przenoszonej podpisane przez jedng
Z wWw. 0s6b orazzgoda strony na rzecz ktdrej zostala wydana przenoszona
decyzja dotyczaca tylko jednej z ww. 0s6b;

— w postepowaniu RG.6730.48.2019.MW - decyzja przenoszaca zostata
wydana na rzecz jednej osoby (SB), natomiast w dokumentacji znajdujg sie
oswiadczenie o przyjeciu wszystkich warunkéw zawartych w przenoszonej
decyzji podpisane przez inng osobe (GB) oraz zgoda na przeniesienie decyzji
na rzecz dwoch innych oséb (GB i KL);
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Ryzyka zwigzane
z dokonywaniem
zmian decyzji o WZ

Wazniejsze wyniki kontroli

— w postepowaniu RG.6730.68.2021.MW - decyzja przenoszaca zostata
wydana narzecz jednej osoby, a zamieszczone w dokumentacji postepowania
oSwiadczenie o przyjeciu warunkow zawartych w decyzji przenoszonej
podpisata inna osoba.

W tresci rozstrzygniecia dwoch decyzji, wydanych przez Wojta Gminy
Kobylanka, przenoszacych warunki zabudowy popeliono omyltki pisarskie,
tj.: przywotano btednie nazwisko osoby nie bedacej strong postepowania oraz
btednie wskazano nazwisko osoby, na rzecz ktérej przeniesiono warunki
zabudowy.

Jak wynika z wyjasnien, gléwna przyczyng wystgpienia powyzszych
nieprawidtowosci byto przeoczenie.

Przy dokonywaniu zmiany decyzji o WZ, pracownicy dwéch skontrolowanych
urzedow, popelnili btedy polegajace na braku opracowania Analizy funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przyklady

W Urzedzie Gminy w Klodawie, w dokumentacjach pieciu spraw dotyczacych
wydawania decyzji o zmianie decyzji o WZ brak bylo projektu takiej decyzji
opracowanej przez urbaniste oraz brak byto Analizy funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu (stanowiacej zatacznik do decyzji) opracowanej
przez urbaniste lub aktualizacji tej analizy. Piecioma ww. decyzjami zmieniono
pierwotne decyzje o WZ bez aktualizacji ww. analizy®® (art. 61 ust. 5a ustawy
o planowaniu). Decyzjami tymi m.in. dopuszczono inng kolorystyke pokrycia
dachu (zapisy o dopuszczeniu kolorystyki dachu w odcieniach szarosci),
zwiekszono procentowy udzial powierzchni zabudowy (z 11,6 % do 15 %),
zwiekszono wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej (wysokos¢
do ptaszczyzny podstawy gtéwnego dachu budynku) z 3,5 metra do 4,5 metra,
dopuszczono nizsze (niz 35°-45°) katy nachylenia dachu nad cze$cig budynku
obejmujaca jego rozbudowe.

W Urzedzie Gminy w Zaganiu

— decyzja Nr 15/2019, o zmianie decyzji ustalajacej warunki zabudowy, woijt
zmienil pierwotng decyzje o WZ w zakresie: szerokosci elewacji frontowej
budynku na maksymalnie 18 m oraz spadek potaci gtéwnych dachu na 30-45°,
bez aktualizacji analizy®® warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
(art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu) Poprzednia analiza urbanistyczna
dopuszczata szeroko$¢ elewacji frontowej budynku na 17 m oraz spadek
potaci gtéwnych dachu na 35°-45°.

— decyzja Nr 135/2021, o zmianie decyzji ustalajacej warunki zabudowy,
zmieniono pierwotna decyzje o WZ, tj. sposéb odprowadzania Sciekéw
sanitarnych z: do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie
odprowadzenie $ciekow do zbiornika bezodptywowego, odpowiadajgcego
wymaganiom (...) jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
na: dopuszcza sie wykonanie przydomowej oczyszczalni Sciekéw. Zmiana
zostata dokonana bez wymaganego (art. 64 ust. 1, art. 53 ust. 4 pkt 11 ustawy
o planowaniu) uzgodnienia z Dyrektorem RZGW PGW Wody Polskie
w sytuacji, gdy cze$¢ dziatki objetej decyzja o WZ byta potozona na obszarach
szczegllnego zagrozenia powodzia.

Gléwna przyczyna wystapienia powyzszych nieprawidtowosci byto nierzetelne
wypetnianie obowigzkow.

60 W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wtasciwy organ
przeprowadza analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow.

61 W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wtasciwy organ
przeprowadza analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow.
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Ograniczenia
zwigzane

z naliczaniem optat
z tytutlu wzrostu
wartosci
nieruchomosci

Opoznienia
w wydawaniu decyzji
administracyjnych

Wazniejsze wyniki kontroli

Brak uchwalonych MPZP powodowal, Ze gminy nie naliczaty optat, o ktérych
mowa w art. 36 i art. 37 ustawy o planowaniu. Przeprowadzona analiza tylko
w jednej ze skontrolowanych gmin wiejskich®? wykazata, ze dochody wtasne
gminy (z tego tytutu) mozna bytoby zwiekszy¢ o ponad 6,2 mln zl, w okresie
niespetna czterech lat. Osiagniecie takich dochodéw wymagatoby ziszczenia sie
kilku warunkéw, m.in.: wystgpienie wzrostu wartosci nieruchomosci, zbycie
nieruchomosci w ciggu 5 lat od dnia wydania decyzji o warunkach zabudowy,
ustalenia maksymalnej stawki optaty w wysokosci 30 %, braku skutecznego
odwotania stron oraz wyptacalnosci zobowigzanego.

Zaledwie w trzech skontrolowanych urzedach® decyzje byly wydawane
w terminie okre$lonym w kp.a. oraz ustawie o planowaniu. Sredni czas
prowadzonych postepowan administracyjnych trwat 83 dni (rys. 13), przy czym
maksymalna diugos$¢ postepowania w jednej z gmin wynosita 482 dni®
Termin wydania decyzji wynosi 90 dni, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy dotyczacej obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1
pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane® termin ten wynosi
21 dni. Do termindw tych nie wlicza sie okreséw uzgodnien®e.

Przyktady

W Urzedzie Gminy Klodawa, pie¢ decyzji z 40 analizowanych, wydano
po terminie 90 dni od dnia wptywu wniosku do urzedu (nie wydawano w tych
sprawach postanowien o zawieszeniu postepowan), tj. po nastepujacej ilosci dni
od wszczecia postepowan (z wylaczeniem okreséw uzgodnien dokonywanych
z odpowiednimi organami): 92, 101, 101, 103, 176. Urzad rdéwniez nie
informowat stron o niezatatwieniu spraw w terminie i nie wskazywat nowych
termin6éw zatatwienia spraw, pomimo Ze art. 36 § 1 k.p.a. stanowi, ze: o kazdym
przypadku niezatatwienia sprawy w terminie organ administracji publicznej jest
obowiqzany zawiadomic strony, podajqc przyczyny zwitoki, wskazujgc nowy
termin zatatwienia sprawy oraz pouczajqc o prawie do wniesienia ponaglenia.

W Urzedzie Miejskim w Czchowie, sposrdd 40 skontrolowanych postepowan
administracyjnych dotyczacych wydania decyzji, w 26 z nich (25 decyzji o WZ
ijedna decyzja o ustaleniu inwestycji celu publicznego) wydanych zostato
Z opdZnieniem wynoszacym od 3 do 159 dni.

Jak wynika z wyjasnien, gltéwng przyczyna wystapienia powyzszych
nieprawidtowosci byta konieczno$¢ wykonania innych pilniejszych zadan.

Pomimo opo6znien w wydawaniu decyzji, w oSmiu urzedach®” decyzje
administracyjne (wydawane po 3 stycznia 2022 r.) nie zawieraly wymaganych
pouczen®® o prawie do wniesienia zadania (o ktérym mowa w art. 51 ust. 2h,
art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu) w sprawie wymierzenia kary w przypadku
niewydania w terminie decyzji.

62 7 kontroli rozpoznawczej (Nr R/22/003/LZG) prowadzonej w Urzedzie Gminy Deszczno.

63 Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy Stare Kurowo, Urzad Gminy Zagan.

64+ Urzad Gminy Klodawa.

65 Wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddzialywania mie$ci sie w cato$ci na dziatce
lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane, a budowa jest prowadzona w celu
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora.

66 Art. 64 ustawy o planowaniu stanowi: ust.1. Przepisy art. 51 ust. 2-3, art. 52, art. 53 ust. 3-5a
i 5¢c-5f oraz art. 54-56 stosuje sie odpowiednio do decyzji o warunkach zabudowy, z tym ze:
pkt 1) termin, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2, wynosi 90 dni, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy dotyczacej obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1la ustawy
- Prawo budowlane, termin ten wynosi 21 dni.

67 Urzad Gminy Biate Btota, Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad
Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy
Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

68 Wprowadzonych ustawa z dnia 17 wrze$nia 2021 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - Dz. U. poz. 1986.
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Rysunek nr 13

Czas trwania postepowania administracyjnego dotyczacy wydania decyzji o WZ

Urzad Gminy Biate Btota

Urzad Miejski w Czchowie

Urzad Miejski w Dabrowie Tarnowskiej

Urzad Gminy Fabianki

Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim 198

111s3

Urzad Gminy Ktodawa 482

Urzad Gminy Kobylanka

Urzad Gminy Kotbaskowo

Urzad Gminy tysomice

Urzad Gminy Postomino

Urzad Gminy Stare Kurowo

Urzad Gminy Swidnica

55
iVE)

60
267

(dni)

Urzad Gminy Zagan

Urzad Miasta i Gminy w Skale 28

Urzad Gminy w Sicienku 112
SREDNIO
67
94
50

118

97

dni

o

50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

® Sredni czas postepowania administracyjnego w badanych sprawach (dni)
B Max czas postepowania w badanych sprawach (dni)

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

Nierealizowanie
obowiazku zwigzanych
z wygaszaniem decyzji

Przyklady

W Urzedzie Gminy Zagan, wszystkie wydane decyzje po 3 stycznia 2022 r.
nie zawieraty wymaganych pouczen (o prawie do wniesienia zadania w sprawie
wymierzenia kary w przypadku niewydania w terminie decyzji).

W Urzedzie Gminy Swidnica, we wszystkich skontrolowanych decyzjach
wydanych po 3 stycznia 2022 r. nie zamieszczano pouczen, o prawie do wniesienia
zadania w sprawie wymierzenia kary w przypadku niewydania w terminie decyzji.

Jak wynika z wyjasnien, gltéwna przyczyna wystapienia powyzszych
nieprawidtowosci byto przeoczenie.

W trzech skontrolowanych jednostkach®?, woéjt nie wygasit decyzji o warunkach
zabudowy lub nie opracowat (i nie opublikowat) wykazu wygaszonych z mocy
prawa decyzji, pomimo natoZonego na niego obowigzku okreslonego w art. 65
ust. 1 pkt 11 2 ustawy o planowaniu lub art. 546 ustawy Prawa wodnego.

6  Urzad Gminy Biate Btota, Urzad Gminy w Sicienku, Urzad Gminy Swidnica.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Stosownie do art. 65 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu, organ, ktdry wydat decyzje,
stwierdza jej wygasniecie, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie
na budowe.

Zgodnie z art. 546 ust. 1 ustawy Prawo wodne, dotychczas wydane na podstawie
art. 50 i art. 59 ustawy o planowaniu decyzje, dotyczace nieruchomosci lub jej
cze$ci znajdujacych sie na obszarach szczegbélnego zagroZenia powodzia,
wygasty z dniem wejScia w zycie przedmiotowej ustawy, tj. 1 stycznia 2018 r.
Zgodnie z art. 546 ust. 51 6 ww. ustawy wojt, w ciggu 12 miesiecy od dnia wejscia
w zycie niniejszej ustawy, zobowigzany byt do opracowania wykazu takich
decyzji, przekazania ich wlasciwym miejscowo organom administracji
architektoniczno-budowlanej, nadzoru budowlanego oraz zamieszczenia
na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej urzedu gminy.

Przyklady

Wojt Gminy Biale Blota nie opracowat i nie opublikowal wykazu wygaszonych
zZ mocy prawa decyzji o WZ i ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
dla nieruchomosci znajdujacych sie na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzia.

W Urzedzie Gminy Swidnica, jedna z decyzji wydanych w 2019 r. nie zostata
wygaszona na podstawie art. 65 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu (w trybie
art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.), pomimo, ze pozwolenie na budowe dotyczace tej samej
dziatki uzyskata inna osoba.

Jak wynika z wyjasnien, gléwng przyczyna wystgpienia powyzszych
nieprawidtowosci byla konieczno$¢ realizacji innych obowigzkéw oraz
przeoczenie.

W  sze$ciu urzedach’ pracownicy nierzetelnie realizowali obowigzek
dokumentowania czynno$ci, tj. nie zaktadali na biezaco i nie prowadzili
metryki spraw lub aktach sprawy brak byto wydrukéw metryk
prowadzonych elektronicznie’!. Artykut 66a § 1, § 2 kp.a. stanowi, Ze
w aktach sprawy zaktada sie metryke sprawy, w ktérej wskazuje sie wszystkie
osoby’2, ktore uczestniczyly w podejmowaniu czynno$ci w postepowaniu
administracyjnym

oraz okreSla sie wszystkie podejmowane przez te osoby czynno$ci wraz
z odpowiednim odestaniem do dokumentéw okreslajacych te czynno$ci.
Stosownie do art. 66a § 3 k.p.a. metryka sprawy, wraz z dokumentami
do ktérych odsyta, stanowi obowigzkowa czes$¢ akt sprawy i jest na biezaco
aktualizowana.

Przyktady

W Urzedzie Miejskim w Czchowie, w Zadnym z 40 skontrolowanych
postepowan administracyjnych dotyczacych wydania decyzji, nie prowadzono
metryk spraw, co byto niezgodne z art. 66a k.p.a. W urzedzie opracowano wzor
metryki do stosowania w prowadzonych postepowaniach. Z uwagi na duza
liczbe wnioskow i ich skomplikowany charakter brakowato czasu na zaktadanie
metryk, gdyz wszystkie sprawy zzakresu zagospodarowania i planowania
przestrzennego prowadzita tylko jedna osoba.

W Urzedzie Gminy w Starym Kurowie, w aktach prowadzonych spraw
nie zaktadano metryk spraw, do czego zobowigzywat przepis art. 66a k.p.a.

Jak wynika z wyjasnien, gléwng przyczyng wystgpienia powyzszych
nieprawidtowosci bylo przeoczenie tych uregulowan, badz koniecznos$¢
realizacji innych obowigzkdéw lub niewystarczajacej obsady kadrowej’3.

70 Urzad Miejski w Czchowie, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy
Stare Kurowo, Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

7t Urzad Miasta i Gminy w Skale.

72 M.in. pracownikéw urzedu, osobe opracowujaca projekt decyzji o WZ.

73 Urzad Miejski w Czchowie.
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Obowigzki zwigzane z ochrona danych osobowych pominieto w dziewieciu’4

skontrolowanych urzedach. Urzedy nie przekazywaly wnioskodawcom

ubiegajacym sie o wydanie decyzji o WZ informacji, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1

i2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 zdnia

27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony o0séb fizycznych w zwiqzku z przetwarzaniem

danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia

dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzgdzenie o ochronie danych)’s. Art. 13 ust. 11 2

ww. rozporzadzenia stanowi, m.in. Ze: jezeli dane osobowe osoby, ktorej dane

dotycza, zbierane s3 od tej osoby, administrator podczas pozyskiwania danych

osobowych podaje jej, m.in. nastepujace informacje:

a) swojg tozsamos$¢ i dane kontaktowe oraz, gdy ma to zastosowanie,
tozsamo$¢ i dane kontaktowe swojego przedstawiciela,

b) gdy ma to zastosowanie - dane kontaktowe inspektora ochrony danych,

c) cele przetwarzania danych osobowych, oraz podstawe prawng przetwarzania,

d) jezeli przetwarzanie odbywa sie na podstawie art. 6 ust. 1 lit. f RODO
prawnie uzasadnione interesy realizowane przez administratora lub przez
strone trzecig,

e) informacje o odbiorcach danych osobowych lub o kategoriach odbiorcéw,
jezeli istnieja.

Poza informacjami, o ktérych mowa powyzej, podczas pozyskiwania danych

osobowych administrator podaje osobie, ktérej dane dotycza, informacje

niezbedne do zapewnienia rzetelnosci i przejrzystosci przetwarzania.

Przyktady

W Urzedzie Gminy Postomino, nie przekazywano osobom bedacym stronami
postepowan informacji, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 i 2 rozporzadzenia RODO.

W Urzedzie Gminy Kotbaskowo, w Zadnym z 40 analizowanych postepowan,
przy pierwszej czynnosci skierowanej do strony, nie przekazywano informacji,
o ktorych mowa w art. 13 ust. 1 i 2 rozporzadzenia RODO.

Jak wynika z wyjasnieni, gltéwna przyczyna wystgpienia powyzszych
nieprawidtowosci byto przeoczenie.

Prawidtowe dokumentowanie obowigzkéw zwigzanych z poborem (lub
zastosowanej podstawy prawnej niepobrania, zwolnienia lub wylaczenia) optaty
skarbowej zostalo pominiete przez pracownikéw dziewieciu’¢ skontrolowanych
urzedow. Ustalono, Ze na wnioskach o wydanie decyzji oraz w decyzjach o WZ brak
byto adnotacji dotyczace optaty skarbowej (lub zastosowanym zwolnieniu), podczas
gdy § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 wrzes$nia 2007 r.
w sprawie zaptaty optaty skarbowej’7 stanowi, ze: wydajac wnioskodawcy dokument
potwierdzajacy dokonanie czynnoSci urzedowej, organ zamieszcza na nim
adnotacje, potwierdzona podpisem osoby dokonujacej adnotacji, zpodaniem
imienia, nazwiska i stanowiska stuzbowego, w ktorej okresla:
— wysoko$¢ uiszczonej optaty - w przypadku, gdy dokonano zaptaty optaty
skarbowej;
— podstawe prawng jej niepobrania - w przypadku, gdy przepisy odrebne
dopuszczajg mozliwo$¢ rozpatrzenia wniosku mimo nieuiszczenia naleznej optaty;
— podstawe prawna wytaczenia lub zwolnienia - w przypadku, gdy: czynnos$é
urzedowa, zaswiadczenie lub zezwolenie (pozwolenie, koncesja) nie
podlegaja optacie skarbowej lub sg od niej zwolnione albo podmiot
sktadajacy zgloszenie lub wniosek o dokonanie czynnosci urzedowej
albo wniosek o wydanie za$wiadczenia lub zezwolenia (pozwolenia,
koncesji) jest zwolniony od optaty skarbowe;j.

74 Urzad Gminy Klodawa, Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy
Lysomice, Urzad Gminy Postomino, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy Stare Kurowo,
Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

75 Dz.Urz.UEL 119 z 04.05.2016, str. 1.

76 Urzad Gminy Biate Btota, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad
Gminy Lysomice, Urzad Gminy Postomino, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy
w Sicienku, Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.

77 Dz.U.Nr 187, poz.1330.
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Przyklady

W Urzedzie Miejskim w Kamieniu Pomorskim ustalono, ze w zadnej
z analizowanych spraw nie zamieszczono adnotacji o poborze optaty skarbowej
lub podstawie prawnej jej niepobrania/zwolnienia/wytaczenia.

W Urzedzie Gminy Zagan, na wnioskach o wydanie decyzji oraz w decyzjach
o WZ brak byto adnotacji o poborze optaty skarbowej (lub zastosowanym
zwolnieniu).

Jak wynika z wyjasnien, gléwna przyczyng wystgpienia powyzszych
nieprawidtowosci byto przeoczenie.

W toku kontroli stwierdzono réwniez inne nieprawidtowosci:
a) Zaniedbywanie obowigzkéw informacyjnych

Przyktady

W Urzedzie Gminy Klodawa na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej (BIP) Urzedu w zaktadce Procedury - Gospodarka komunalna
i mieniem, w dniu 29.02.2004 r. udostepniono i nie modyfikowano opiséow
dotyczacych m.in. wymogéw odnos$nie sktadanych do urzedu wnioskéw
o wydanie decyzji o WZ oraz procedur wydawania decyzji w tych sprawach.

W Urzedzie Gminy Kobylanka, w przypadku wszystkich analizowanych decyzji
W sprawie przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy brak byto pouczenia
o prawie do zrzeczenia sie odwotania i skutkach zrzeczenia sie odwotania,
aw tresci decyzji brak byto uzasadnienia prawnego, tj. wyjasnienia podstawy
prawnej decyzji, z przytoczeniem przepisoOw prawa. Powyzsze naruszato przepis
art. 107 § 1 pkt 7 kp.a. (okreslajacy obligatoryjne elementy pouczenia) oraz
art. 107 § 3 kp.a. (okreslajacy wymogi odnoszgce sie do sposobu redagowania
uzasadnienia faktycznego i prawnego).

b) Brak zapewnienia wnioskodawcom wszystkich praw
Przykilady

W Urzedzie Gminy Lysomice, w trakcie prowadzenia 13 postepowan
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego z 2019 r.i 2022 r., Urzad przed
wydaniem decyzji nie zawiadomil stron o mozliwo$ci wypowiedzenia sie
co do zebranych dowoddw i materiatéw oraz zadan, co byto niezgodne z art. 10
§1kp.a.

W Urzedzie Gminy Stare Kurowo, nie informowano stron o prawie wgladu
w akta sprawy, sporzadzania z nich notatek, kopii lub odpiséw, do czego organ
byt zobowigzany na podstawie art. 73 § 1 k.p.a., naruszajac tym zasade czynnego
udziatu strony w postepowaniu. Zgodnie z art. 73 § 1 k.p.a., strona ma prawo
wgladu w akta sprawy, sporzadzania z nich notatek, kopii lub odpiséw. Prawo
to przystuguje rowniez po zakonczeniu postepowania.

c¢) Brak wezwan lub zawiadomien
Przykilady

W Urzedzie Gminy Sicienko, w dwoéch przypadkach nie wezwano
wnioskodawcéw do uzupelnienia brakéw we wnioskach, co byto niezgodne
zart. 64 § 2 kp.a, a w jednym postepowaniu nie pozostawiono sprawy
bez rozpatrzenia i prowadzono postepowanie administracyjne pomimo tego,
ze wnioskodawca nie uzupeinit wniosku w terminie. Zgodnie z art. 64 § 2 k.p.a,
jezeli podanie nie spelnia innych wymagan ustalonych w przepisach prawa,
nalezy wezwa¢ wnoszgcego do usuniecia brakéw w wyznaczonym terminie,
nie krétszym niz siedem dni, z pouczeniem, Ze nieusuniecie tych brakéw
spowoduje pozostawienie podania bez rozpoznania.

W Urzedzie Gminy Kobylanka, w przypadku sze$ciu postepowan
administracyjnych w sprawie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu/ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego nie zawiadomiono wszystkich
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0s6b bedacych stronami w sprawie o wszczeciu postepowania, co stanowito wymag
art. 61 § 4 kp.a. Powyzsze mogto spowodowac tez, ze w spos6b wyczerpujacy
nie zebrano materialu dowodowego od wszystkich stron, a wobec tego nie
rozpatrzono tego materiatu, co byto wymogiem okre$lonym w art. 77 § 1 kp.a..

d) Brak odpowiedniego trybu wydawania decyzji o WZ
Przykiad

W Gminie Zagan (gmina wiejska) przewidziano’s, ze wydawanie decyzji o WZ
bedzie nastepowac obligatoryjnie w trybie rozprawy administracyjnej
(art. 89 k.p.a.).Jednak zadna z wydanych w tym urzedzie decyzji o WZ nie zostata
poprzedzona rozprawg administracyjna.

Na powstanie powyzszych nieprawidtowosci, zdaniem NIK, wptynela
nieskuteczna kontrola zarzadcza nad realizacja zadan.

5.3. Nadzor nad realizacjg kontrolowanych zadan

Stabos¢ kontroli
zarzadczej

Ustalenia kontroli wskazujg na brak prawidlowego i skutecznego nadzoru
nad realizacja przez pracownikow urzedow zadan objetych niniejsza
kontrola.

Bioragc pod uwage przygotowanie organizacyjne i kadrowe, w ocenie NIK
do powstania stwierdzonych w toku kontroli nieprawidtowos$ci, przyczynita
sie rowniez stabos$¢ kontroli zarzadczej.

W art. 69 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych’®
uregulowano konieczno$¢ zapewnienia w jednostkach sektora finansow
publicznych funkcjonowania adekwatnej, skutecznej iefektywnej kontroli
zarzadczej. Standardy kontroli zarzadczej (zatacznik do komunikatu nr 23
Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli
zarzadczej dla sektora finanséw publicznych8?) w czesci B - Cele i zarzgdzanie
ryzykiem, pkt 6-8 stanowia, Ze okreSla sie cele izadania oraz mierniki dla ich
monitorowania, w co najmniej rocznej perspektywie. Ponadto nie rzadziej niz raz
wroku dokonuje sie identyfikacji ryzyka w odniesieniu do okreslonych celow
izadan, poddaje sie analizie zidentyfikowane ryzyka, majacej na celu okre$lenie
prawdopodobienistwa wystgpienia danego ryzyka imozliwych jego skutkéw.
Odpowiedzia na konkretne ryzyko powinno by¢ opracowanie stosownych
mechanizméw kontroli.

We wszystkich skontrolowanych urzedach nie funkcjonowata w petni skuteczna
kontrola zarzadcza nad realizacja zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji
o warunkach zabudowy.

Przyktady

W Urzedzie Gminy Klodawa, zagadnienia zwigzane z wydawaniem decyzji
o WZ nie byly przedmiotem skutecznej kontroli zarzadczej. Wojt gminy nie
sktadata corocznie os$wiadczenn o funkcjonowaniu kontroli zarzadcze;.
W dokumentacji Urzedu dotyczacej funkcjonowania w latach 2019-2023
(I potrocze) kontroli zarzadczej, w szczegolnosci w zarzadzeniach woéjta gminy
w sprawie ustalenia celéw izadan urzedu gminy, rejestrach ryzyk, ankietach
dotyczacych analiz i ocen ryzyk do planéw audytéw wewnetrznych, planach
audytu, nie definiowano: celéw, zadan oraz miernikéw iryzyk zwigzanych
wydawaniem decyzji o WZ81.

78 W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy wiejskiej
Zagan zawarto wytyczne rzetelnego dziatania dla pracownikéw urzedu: w przypadku braku
planu, ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu odbywa sie w drodze
rozprawy administracyjnej i jest przedmiotem decyzji administracyjne;j.

79 Dz.U.z 2023 r.poz. 1270, ze zm.

80 Dz. Urz. MF Nr 15, poz. 84.

81 W konsekwencji w dokumentacji Urzedu za lata 2019-2022 oraz za I p6trocze 2023 r. brak byto
stosownych zapiséw w tym zakresie, tj. czy wystapity ryzyka (a jezeli tak - czy okreslano dziatania
naprawcze), na ile okreslone cele i zadania zostaty zrealizowane, czy osiggnieto zaktadane mierniki.
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W Urzedzie Gminy Stare Kurowo, zagadnienia zwigzane z wydawaniem decyzji
0 WZ nie byty przedmiotem kontroli zarzadczej. Z corocznych zbiorczych raportéw
identyfikacji ryzyk wynika, ze w zakresie objetym kontrolg NIK nie formutowano
celéw wraz z zadaniami i miernikami, ani nie dokonywano identyfikacji ryzyk
do wyznaczonych celéw i zadan.

Jak wynika z wyjasnienn, gléwna przyczyna wystapienia powyzszych
nieprawidtowosci byto niezwracanie nalezytej uwagi na system kontroli zarzadcze;j.

Zaledwie w trzech skontrolowanych urzedach®?, pracownicy prawidlowo
realizowali zadania zwigzane z prowadzeniem rejestru decyzji o WZ lub
rzetelnie prowadzili sprawozdawczo$¢ objetg sprawozdaniem Lokalne
planowanie izagospodarowanie przestrzenne. Btedy w pozostatych urzedach
dotyczyty liczby wydanych decyzji o WZ, powierzchni nieruchomosci objetych
decyzjami lub sposobu prowadzenia ewidencji.

Przyklady

W Urzedzie Gminy Biate Blota, stopien szczegétowosci prowadzonych przez Urzad
rejestrow decyzji o WZ oraz rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego za lata 2019-2023 nie odpowiadal wymaganiom wzoréw rejestréw
okreslonych odpowiednio w zatacznikach nr 1 i nr 3 do rozporzadzenia w sprawie
wzoru rejestru. Natomiast w rejestrze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu gminnym i powiatowym (zat. nr 3) brakowato wpisu nazwy
organu wydajacego decyzje. Dodatkowo w rejestrze z 2019 r. stwierdzono brak
wpiséw w kolumnach dotyczacych Lp. 1-3.

W Urzedzie Gminy Zagan, rejestr byt:
— prowadzony niezgodnie z wymaganiami okre$§lonymi w rozporzadzeniu,
— prowadzony z btedami.

Jak wynika z wyjasnien, gléwna przyczyng wystgpienia powyzszych
nieprawidtowosci byly btedy pracownikéw.

Takie dzialanie naruszato normy okre$lone w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. wsprawie wzoru rejestru decyzji
o warunkach zabudowy oraz wzoréw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego®3.

Dane wykazywane w sprawozdaniach, przez pracownikéw dziewieciu
skontrolowanych urzed6ws+, byty nieprawidtowe.

Przyktady

W Urzedzie Gminy Klodawa, wszystkie ww. sprawozdania (za lata 2019-2022)
byly sporzadzone z btedami, gdyz wykazywano w nich nieprawidlowe: liczby
wydanych decyzji o WZ oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, powierzchnie objete tymi decyzjami, a takze liczby decyzji negatywnych.

W Urzedzie Gminy Swidnica, wskazane w sprawozdaniach PZP-1 Lokalne
planowanie i zagospodarowanie przestrzenne za lata 2019-2022 dane dotyczace
liczby decyzji o WZ oraz decyzji lokalizacji inwestycji celu publicznego nie byty
w peti zgodne z liczbg faktycznie wydanych decyzji w roku, ani decyzji
wskazanych w rejestrach wydanych decyzji. Liczba wydanych faktycznie
w danym roku decyzji r6znita sie od liczby wskazanej w sprawozdaniu.

Jak wynika z wyjasnien, gltéwna przyczyna wystapienia powyzszych
nieprawidtowosci byty btedy pracownikéow.

Takie dziatania stanowity nierzetelna realizacje obowigzkéw sprawozdawczych
wynikajacych z art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy o statystyce publicznej.

82 Urzad Miejski w Czchowie, Urzad Gminy Kotbaskowo, Urzad Gminy Postomino.

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

8¢ Urzad Gminy Fabianki, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy Kltodawa,
Urzad Gminy Lysomice, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy w Sicienku, Urzad Gminy
Stare Kurowo, Urzad Gminy Swidnica, Urzad Gminy Zagan.
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Nieprzekazywanie
decyzji marszatkom
wojewodztwa

Mechanizmy
korupcyjne

Wazniejsze wyniki kontroli

W siedmiu8> skontrolowanych urzedach, wbrew obowigzkowi okreslonemu
w art. 57 ust. 4 ustawy o planowaniu, nie zostaly przekazane marszatkom
wojewddztw kopie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Przyktady

Burmistrz Kamienia Pomorskiego nie przekazat Marszatkowi Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego w latach 2019-2023 tacznie w 31 przypadkach (na 58)
kopii decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Woéjt Gminy Sicienko, w latach 2019-2022 nie przekazywat zadnych kopii
decyzji oustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, Marszatkowi
Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego.

Jak wynika z wyjasnien, gléwna przyczyng wystgpienia powyzszych
nieprawidtowosci byto przeoczenie obowiazkéw wynikajacych z cytowanego
powyzej przepisu.

W skontrolowanych urzedach nie opracowano odrebnych procedur normujacych
przeciwdziatanie powstawaniu konfliktu intereséw. Uznano za wystarczajace
opracowania dotyczace zagadnien etycznych pracownikéw samorzadowych.
Tymczasem ustalenia kontroli wskazujg, ze poza stabo$cig nadzoru, lekcewazeniem
obowigzkéw dokumentacyjnych, sprawozdawczych, pomijaniem przepiséw
istnieje bardzo wysoki poziom ryzyka zwigzanego z konfliktem interesu lub
wskazujacym na funkcjonowanie mechanizméw korupcyjnych.

Przyklady

W Urzedzie Gminy Klodawa, w sprawach wydania trzech decyzji dotyczacych
wojta sgsiedniej gminy, zlecano opracowanie projektéw decyzji oraz projektow
Analiz funkcji oraz cech zabudowy izagospodarowania terenu8® urbaniscie, ktory
opracowat projekty trzech decyzji negatywnych (z uwagi na niespetianie jednego
z warunkéw art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu), a nastepnie kolejnemu urbaniscie
(zatrudnionemu w urzedzie, ktorym kierowatl zainteresowany wydaniem decyzji
waijt), ktdry opracowat w tych samych sprawach projekty trzech decyzji, ale juz
pozytywnych dla wéjta. W tym samym urzedzie®’, w sprawach interesow
majatkowych wdjta sasiedniej gminy, opracowanie projektéw pieciu decyzji
o warunkach zabudowy®8, zlecono urbani$cie zatrudnionemu na stanowisku
kierownika referatu gospodarki irozwoju wurzedzie, ktérym kierowal wdjt
zainteresowany pozytywnym rozstrzygnieciem administracyjnym.

W Urzedzie Gminy Biale Blota, dziatajacy zupowaznienia Wojta, kierownik
referatu gospodarki przestrzennej inieruchomosci Urzedu, na wniosek ztozony
przez Woéjta wydat decyzje o WZ8°. Wydanie decyzji stanowito naruszenie art. 25 § 1
pkt 1 kp.a. W powyzszym przypadku, zgodnie z art. 26 § 2 pkt 1 kp.a wlasciwym
do rozpatrzenia wniosku i wydania decyzji byt organ wyzszego stopnia,
tj. samorzadowe kolegium odwotawcze. W toku kontroli Wéjt uznat, zZe
przedmiotowa decyzja wydana zostata z naruszeniem przepiséw prawa i wystapit
do samorzadowego kolegium odwotawczego o jej uchylenie oraz wyznaczenie
innego organu do zatatwienia ww. sprawy. Postanowieniem z 8 sierpnia 2023 r.
samorzadowe Kkolegium odwotawcze orzeklo owznowieniu postepowania
i przekazaniu sprawy do rozstrzygniecia wéjtowi sasiedniej gminy.

85 Urzad Gminy Fabianki, Urzad Miejski w Kamieniu Pomorskim, Urzad Gminy Ktodawa, Urzad
Gminy Kobylanka, Urzad Miasta i Gminy w Skale, Urzad Gminy w Sicienku, Urzad Gminy
Swidnica.

86 Laczna powierzchnia gruntéw, w stosunku do ktérych wydano przedmiotowe decyzje wynosita
2,6862 ha. Decyzje te obejmowaty: budowe trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
budowe trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, budowe 20 jednorodzinnych
budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowe;j.

87 Urzad Gminy Ktodawa.

88 Laczna powierzchnia gruntéw, w stosunku do ktérych wydano przedmiotowe decyzje wynosita
7,1724 ha. Decyzje te obejmowaty: rozbudowe czterech obiektdw inwentarskich, budowe salonu
samochodowego z serwisem, budowe trzech budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych, budowe
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, budowe 20 jednorodzinnych budynkdéw
mieszkalnych w zabudowie szeregowe;j.

89 Decyzjanr 185/2022 z 2 czerwca 2022 .
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Nieprawidlowy
nadzor

nad sposobem
korzystania

z nieruchomosci

Wazniejsze wyniki kontroli

Zdaniem NIK, gtéwna przyczyng wystgpienia powyzszych nieprawidtowosci
byto nieprzestrzeganie przez pracownikéw urzedéw zasad bezstronnosci oraz
nieokreslanie przez kierownikéw jednostek ryzyk zwigzanych z konfliktem
interesow.

Zadaniem gminy jest, m.in. zagwarantowanie tadu przestrzennego zdefiniowanego
wart. 2 ust. 1 ustawy o planowaniu jako: takie uksztattowanie przestrzeni, ktore
tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Nadzér nad zmiang sposobu Korzystania z nieruchomosci na obszarach nieobjetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego byt nieskuteczny, gdyz
w sze$ciu?? gminach ujawniono tereny, na ktérych dokonano bezprawnych zmian
przeznaczenia nieruchomos$ci. Zmiany sposobu Kkorzystania polegaty
na prowadzeniu wielkopowierzchniowej (taczna powierzchnia 203,2 ha) gorniczej
dziatalnosci odkrywkowej, zaburzajacej tad przestrzenny, niszczacej nierzadko
walory krajobrazowe. Nastepstwem powyzszego bylo zanizanie przez
przedsiebiorcéw podstaw opodatkowania podatkami stanowigcymi dochody gminy
w tacznej kwocie (za okres objety kontrolg) ponad 4,8 mln z1°1.

Przyklady

W Urzedzie Gminy Zagan, dla obszaréw nieobjetych MPZP, nie podejmowano
dziatan identyfikujacych i ograniczajacych nielegalng zmiane sposobu
zagospodarowania terenu. W toku kontroli NIK analiza sposobu zagospodarowania
objeto obszary rolne oraz gornicze?®?, ustalajac, ze czes¢ wiascicieli nieruchomosci
zmieniata®3 sposéb zagospodarowania terenu na obszarach nieobjetych MPZP
(zdjecie nr 11i 2). I tak:

— 13,33 ha (9 dziatek geodezyjnych) gruntéw potozonych w jednym obrebie
(nieobjetym MPZP) bylo porosniete roslinnoScia lesna, natomiast
w ewidencji gruntéw i budynkéw grunty te byty ujete jako rolne;

— 16 dziatek geodezyjnych (sposréd 84 o lacznej powierzchni 229,0809 ha),
na ktérych prowadzona byla (przez trzech przedsiebiorcéw?*) dziatalnos¢
gornicza na obszarach nieobjetych MPZP (wedtug zapisow w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego brak byto
mozliwosci wydobycia kruszywa®s), ztego: trzy byly potozone na obszarach
Natura 2000°¢, a osiem?7 potoZone byto na obszarach chronionego krajobrazu?s.

Urzad pozytywnie opiniowal projekty decyzji koncesyjnych (Marszatka
Wojewodztwa Lubuskiego) na wydobywanie kruszywa naturalnego na terenie
gminy, m.in. dla ww. 16 dziatek geodezyjnych w sytuacji, gdy zgodnie z art. 7
ustawy Prawo geologiczne igdrnicze, podejmowanie dzialan goérniczych
okreslonych ww. ustawie jest dozwolone tylko wéwczas, jezeli nie narusza
ustalen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz
w odrebnych przepisach, a w przypadku jego braku, w studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz w odrebnych przepisach.

9% Urzad Gminy Klodawa, Urzad Gminy Kobylanka, Urzad Gminy kLysomice, Urzad Gminy
Postomino, Urzad Gminy w Sicienku, Urzad Gminy Zagan.

91 Urzad Gminy Ktodawa - 262,2 tys. z}, Urzad Gminy Kobylanka - 1808,3 tys. zt, Urzad Gminy
Lysomice - 874,4 tys. zt, Urzad Gminy Postomino - 160,8 tys. zt, Urzad Gminy w Sicienku
28,5 tys. zt, Urzad Gminy Zagan - 1710,3 tys. zt.

92 Obszarem goérniczym jest przestrzen, w granicach ktérej przedsiebiorca jest uprawniony
do wydobywania kopaliny, podziemnego bezzbiornikowego magazynowania substancji,
podziemnego sktadowania odpadéw, podziemnego skitadowania dwutlenku wegla oraz
prowadzenia robét gérniczych niezbednych do wykonywania koncesji - art. 6 ust. 1 pkt 5 ustawy
Prawo geologiczne i gornicze.

93 Nie wystepujac do urzedu o wydanie decyzji dotyczacych zmiany sposobu uzytkowania
i zagospodarowania - art. 59 ust. 1 i ust. 2 ustawy o planowaniu.

94 Ktorzy zmienili sposéb zagospodarowania terenu: m.in. z uzytkowania rolniczego na wydobywanie
kopalin.

95 M.in. strefa produkcji rolne;j.

9% Nazwa: Bory Dolnoslgskie, Kod obszaru: PLB020005, Rodzaj ochrony: Dyrektywa ptasia.

Nazwa: Dolina Dolnej Kwisy, Kod obszaru: PLH020050, Rodzaj ochrony: Dyrektywa siedliskowa.

97 Jedna cze$ciowo.

98 Dolina Bobru.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Brak pelnej wiedzy pracownikéw urzedu o sposobie wykorzystania
nieruchomos$ci przez przedsiebiorcow (na cele prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, zwigzanej zwydobywaniem, sktadowaniem i przetwarzaniem
kopalin), umozliwial przedsiebiorcom uszczuplanie zobowigzan podatkowych,
poprzez sktadanie nierzetelnych deklaracji (lub informacji) dotyczacych podstawy
opodatkowania. Gdyby cata powierzchnia objeta koncesjami na wydobycie kruszyw

(2290809 m?) zostata objeta podatkiem od nieruchomosci jak dla dziatalnosci

gospodarczej®® to roczne wptywy (2023 r.) podatkowe z tego tytutu wynosityby

szacunkowo 2 267 901 zt przy wynikajacych z deklaracji (lub informacji) 557 620 zt.

Odnos$nie, objetych analizg NIK190, dwdch obszaréw gorniczych, o tgcznej

powierzchni 566 916 m?2 ustalono, ze koncesjonariusz posiadajacy koncesje

na wydobycie kruszyw na powierzchni:

— 219182 m? nie zadeklarowat zadnych gruntéw zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczejl®l. W ewidencji gruntéow 57 000 m? zostato
sklasyfikowane jako grunty kopalne (K), pozostate zas stanowity uzytki rolne;

— 347 734 m? zadeklarowat 20 300 m2 zajetych na prowadzanie dziatalno$ci
gospodarcze, za$ pozostate grunty zgtosit do opodatkowania podatkiem rolnym
lub le$nym. W ewidencji gruntéw 20 300 m?2 zostato sklasyfikowane jako
grunty kopalne (K), a reszte stanowity grunty rolne i le$ne.

Zdjecie nr 1
Dziatka potozna w gminie wiejskiej Zagan, ktérej wykorzystanie zostato zmienione
zrolnego na gérnicze

o

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

Zdjecie nr 2
Dziatka potozna w gminie wiejskiej Zagan, ktérej wykorzystanie zostato zmienione
zrolnego na gérnicze

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

99 Zgodnie z art. 13 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U.z 2022 r.
poz. 2651, ze zm.) organem podatkowym jest wojt. W okresie objetym kontrola NIK, nie byty
prowadzone postepowania podatkowe w zakresie okres$lenia podatku od nieruchomosci
dotyczacych obszaréw goérniczych.

100 M.in. w oparciu o dostepne systemy informacji przestrzennej, dane z rejestru gruntéw
oraz ogledziny dokonane z drég publicznych.

101 Urzad poinformowat kontrolera o prowadzeniu wobec podatnika postepowania zmierzajacego
do okreslenia prawidtowej podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
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Wazniejsze wyniki kontroli

W Urzedzie Gminy Klodawa nie podejmowano dziatan identyfikujacych
iograniczajacych nielegalng zmiane sposobu zagospodarowania terenu.
W nastepstwie powyzszego pracownicy nie weryfikowali prawidtowosci
deklarowania podstaw, stawek i kwot podatkéw od obszaru (zdjecie nr 3), na ktérym
na podstawie koncesji z 2009 r., prowadzono dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca
na wydobywaniu kopalin. W toku kontroli NIK, przedsiebiorca ztozyt korekty
ww. deklaracji (za lata: 2019, 2020, 2021, 2022, 2023), w ktérych zadeklarowat
wysokos¢ podatku od nieruchomosci wykorzystywanych w celu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej ogétem na kwote o 16 049,73 zt wiekszg, niz w deklaracjach
pierwotnie sktadanych do Urzedu, oraz zadeklarowat wysokos¢ podatku
od pozostatych nieruchomosci w kwocie 246 171,90 zt (w deklaracjach pierwotnie
sktadanych do Urzedu za ww. lata nie wykazywat Zadnych kwot z tego tytutu). Lacznie
kwota wynikajgca ze zlozonych przez podatnika przedmiotowych korekt (tgczna
kwota zwiekszen podatku od nieruchomosci) wynosita 262 221,63 zt. Przedsiebiorca
podczas kontroli NIK wptacit na konto gminy ww. kwote (nalezno$¢ gtéwna oraz
odsetki) w zwigzku ze ztozeniem ww. korekt deklaracji na podatek od nieruchomosci
zalata 2019, 2020, 2021, 2022 oraz za rok 2023 (do sierpnia).

Zdjecie nr3
Dziatka potozona w gminie Ktodawa, ktérej wykorzystanie zostato zmienione
zrolnego na goérnicze

Zrédto: materiaty kontrolne NIK.

Zdaniem NIK, gléwna przyczyna wystapienia nieprawidtowosci byt nieskuteczny
nadzo6r nad sposobem wykorzystywania nieruchomosci.
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6. ZALACZNIKI

Zataczniki

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegotowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Whioski pokontrolne

Gléwnym celem kontroli byto ustalenie, czy organy wykonawcze gmin
prawidtowo wydawaty decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Zatozono, ze badania kontrolne umozliwig udzielenie odpowiedzi na nastepujace

pytania:

1. Czy urzedy gmin byty organizacyjnie i kadrowo przygotowanie do prawidtowe;j
realizacji zadan zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu?

2. Czy postepowania administracyjne w zakresie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu byly prowadzone prawidtowo
i rzetelnie?

3. Czy organy wykonawcze gmin zapewnity prawidtowy i skuteczny nadzér
nad realizacjg kontrolowanych zadan?

Czynnos$ci kontrolne przeprowadzono w 15 jednostkach. Do préby wybrano
urzedy gmin potoZone na terenie czterech wojewddztw (kujawsko-pomorskie,
matopolskie, lubuskie, zachodniopomorskie), kierujac sie: presja w zakresie
zabudowy, udziatem powierzchni objetej miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz potozeniem w sasiedztwie miast.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK
z uwzglednieniem kryteriéw okreslonych w art. 5 ust. 2 cyt. ustawy (legalnosci,
gospodarnosci i rzetelno$ci).

Lata 2019-2023 do dnia zakoniczenia kontroli, z wykorzystaniem dowodéw
sporzadzonych przed tym okresem, mogacych mie¢ wptyw na ocene realizacji
kontrolowanej dziatalnosci. Czynnosci kontrolne przeprowadzono w okresie
od dnia 12 czerwca 2023 r. do dnia 3 pazdziernika 2023 r.

Dziatajac na podstawie art. 53 ust. 6 ustawy o NIK, skierowano 15 wystapien
pokontrolnych do kierownikéw wszystkich skontrolowanych jednostek,
w ktérych sformutowano iacznie 125 wnioskéw pokontrolnych. Wnoszono
w szczeg6lnosci o:

— uwzglednianie w decyzjach o WZ wynikéw analizy urbanistycznej oraz
uzgodnien z innymi organami;

— poprzedzanie wydania decyzji o WZ rzetelng weryfikacja w zakresie potrzeby
uzgodnien z wymaganymi organami;

— aktualizowanie Analiz funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku wydawania decyzji o zmianie decyzji o warunkach zabudowy;

— respektowanie procedury ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu;

— rzetelne informowanie na stronie podmiotowej BIP urzedu gminy
o procedurze dotyczacej wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz
o terminie ich wydawania;

— terminowe wydawanie decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego;

— informowanie stron postepowan administracyjnych o braku mozliwoSci
zalatwienia spraw w terminie oraz wskazywanie nowego terminu
zalatwienia spraw;

— egzekwowanie dokumentéw wymaganych przepisem art. 63 ust. 5 ustawy
o planowaniu podczas prowadzenia postepowan z zakresu przeniesienia
warunkow i praw decyzji o WZ;

— wszczynanie postepowan dotyczacych wydania decyzji o WZ bez zbednej
zwloki;

— stwierdzanie wygasniecia decyzji o WZ w sytuacji wystgpienia przestanki
wskazanej w art. 65 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu;
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zapewnienie zamieszczania w wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy
prawidtowych zapiséw dotyczacych wystepowania lub braku w obszarze
objetym inwestycjg urzadzen infrastruktury technicznej;

wykluczenie od sporzadzania projektéw decyzji o warunkach zabudowy
0s0b nie zapewniajacych petnej bezstronnosci prowadzonych postepowan
administracyjnych;

zapewnienie jednolito$ci rozstrzygnie¢ przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy;

przekazywanie marszatkowi wojewodztwa kopii wszystkich wydanych
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego;

podjecie dzialan majacych na celu partycypacje wtascicieli nieruchomosci
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;

przeprowadzanie analiz dotyczacych wptywu wydanych decyzji o warunkach
zabudowy na przyszte wydatki zwigzane z rozwojem gminy;

wskazanie w Regulaminie organizacyjnym, referatu realizujgcego zadania
zwigzane z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy,

ujecie w zakresach czynnosci i obowigzkéw pracownikéw zadan dotyczacych
prowadzenia ewidencji decyzji o WZ oraz sporzadzania sprawozdan PZP-1;
dochowywanie kolejnosci sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terendéw, dla ktérych zostalo ono okreslone jako
obowigzkowe;

zaktadanie i biezace prowadzenie metryki sprawy (art. 66a § 1, § 2 kp.a.)
podczas prowadzenia postepowan dotyczacych decyzji o WZ;

informowanie stron postepowan administracyjnych prowadzonych w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego o przetwarzaniu ich danych osobowych;
zamieszczanie w decyzjach wymaganych ustawg o planowaniu, pouczen;
zapewnienie stronom mozliwosci czynnego udziatu w kazdym stadium
postepowania administracyjnego;

dokonywanie adnotacji dotyczacych optaty skarbowej na dokumentach
zwigzanych z wydawaniem decyzji o WZ;

aktualizowanie na biezaco na stronie podmiotowej BIP oraz na stronie
internetowej urzedu gminy informacji o wysokosci optat za wydanie decyzji
o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

identyfikowanie i ograniczanie nielegalnych zmian sposobu zagospodarowania
terenu;

rzetelne prowadzenie rejestru wydanych decyzji o warunkach zabudowy
oraz zgodnie z wymaganym wzorem;

bezbtedne sporzadzanie sprawozdan PZP-1 (Lokalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne);

zapewnienie funkcjonowania adekwatnej, skutecznej i efektywnej kontroli
zarzadczej w zakresie wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskow

pokontrolnych wynika, ze wedtug stanu na 29.12.2023 r. zrealizowano
93 wnioski (74,4 %) oraz podjeto dziatania w celu realizacji kolejnych
21 wnioskow (16,8 %).

Kontrola Wydawanie przez organy wykonawcze gmin decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (P/23/090) zostala przeprowadzona
z inicjatywy wtasnej NIK. W kontroli uczestniczyly cztery delegatury NIK:
Delegatura w Bydgoszczy, Delegatura w Krakowie, Delegatura w Szczecinie,
Delegatura w Zielonej Gorze.

W wyniku kontroli Delegatura NIK w Szczecinie skierowata dwa zawiadomienia:

o uzasadnionym podejrzeniu popelnienia czynu z art. 231 § 1 ustawy z dnia
6 czerwca 1997 r. Kodeks karny przez jednego z wdjtdw. Postanowieniem
prokuratora rejonowego z 17.10.2023 r. zostalo wszczete $ledztwo
w sprawie niedopetnienia obowigzkéw przez wéjta w okresie od 2019r.
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kontrolowanych

Zataczniki

do 1 wrzes$nia 2023 r. poprzez niezapewnienie wtasciwego nadzoru nad
kontrolg zgtaszanych deklaracji na podatek od nieruchomosci,

o uzasadnionym podejrzeniu popelnienia czynu z art. 231 § 1 ustawy z dnia
6 czerwca 1997 r. Kodeks karny przez jednego z wéjtéw. Postanowieniem
prokuratora rejonowego z 1.12.2023 r. zostato wszczete Sledztwo w sprawie
niedopelnienia obowigzkéw stuzbowych przez wéjta poprzez zaniechanie
podjecia dziatan w celu prawidtowego okreslenia zobowigzania podatkowego
wlascicieli wydzierzawionego gruntu, co skutkowato zanizeniem podatku

od nieruchomosci i dochoddéw gminy.

Finansowe rezultaty kontroli (wedtug stanu na 29.12.2023 r.) wyniosty

24 512 843 zt (finansowe lub sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci), z tego:

— 15172 634 zt - uszczuplenia srodkéw lub aktywow,

— 9077 209 zt - kwoty wydatkowane z naruszeniem zasad nalezytego
zarzgdzania finansami,

— 263000 zt - potencjalne  finansowe lub  sprawozdawcze  skutki
nieprawidtowosci.
Jednostka .. .
- : . . Imie i nazwisko
organizacyjna NIK Nazwa jednostki . S .
. . kierownika jednostki
przeprowadzajaca kontrolowanej .
kontrolowanej
kontrole
. . Dariusz Fundator
1. Urzad Gminy Biate Btota L. . .
Wéjt Gminy Biate Btota
Zbigniew Stomski
2. Urzad Gminy Fabianki L. 1gn1e-w om.s ' .
Delegatura NIK Wojt Gminy Fabianki
; w Bydgoszczy Urzad Gminy & ) Piotr Kowal
. r min m
7 iy Lysomice Wéjt Gminy Lysomice
4 Urzad Gmin Sicienk Piotr Chudzynski
. A iny w Sici
a y 4 Wéjt Gminy Sicienko
5 Urzad Miejski Marek Chudoba
: w Czchowie Burmistrz Miasta Czchéw
Urzad Miejski Krzysztof Kaczmarski
6. Delegatura NIK w Dabrowie Burmistrz Dgbrowy
w Krakowie Tarnowskiej Tarnowskiej
. . . Krzysztof Wojtowicz
Urzad Miasta i Gminy : . . .
7. Burmistrz Miasta i Gminy
w Skale
Skata
Stanistaw Kurytt
g Urzad Miejski am.s aw ur},, (?
' w Kamieniu Pomorskim Burmistrz Ka_lmlema
Pomorskiego
9 Urzad Gminy Kobylanka Julita Pilecka
: Delegatura NIK a y y Wéjt Gminy Kobylanka
w Szczecinie
10 Urzad Gminy Matgorzata Schwarz
) Kotbaskowo W6jt Gminy Kotbaskowo
. . Janusz Bojkowski
11. Urzad Gminy Postomino L. . .
Wéjt Gminy Postomino
. Anna Motodciak
12. Urzad Gminy Ktodawa L. .
Wéjt Gminy Ktodawa
13 Urzad Gminy Stare Magdalena Szydetko
. Delegatura NIK Kurowo Wéjt Gminy Stare Kurowo
w Zielonej Gorze o Izabela Mazurkiewicz-Kakol
14. Urzad Gminy Swidnica L. .
Wéjt Gminy Swidnica
L ; Leszek Ochrymczuk
15. Urzad Gminy Zagan .. L. ,
Wojt Gminy Zagan
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-ekonomicznych

Zadania
wlasne gminy

6.2.1. Analiza stanu prawnego dotyczgcego kontrolowanej
dziatalnos$ci

1.Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym zaspokajanie

zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wilasnych gminy. Zadania

wlasne obejmuja m.n. sprawy: tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomos$ciami, ochrony $rodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej

(art. 7 ust. 1 pkt 1). W dniu 13 listopada 2020 r. weszty w zycie przepisy

wprowadzone ustawg z dnia 15 lipca 2020 r. o zmianie ustawy o zasadach

prowadzenia polityki rozwoju oraz niektdrych innych ustaw'02, Zmiany objety
ponad 20 aktéw prawnych, w tym kilka bezposrednio wigzacych sie

z funkcjonowaniem samorzadu terytorialnego. W ustawie z dnia 8 marca 1990 r.

0 samorzqdzie gminnym znalazta sie - po raz pierwszy w ustawodawstwie

krajowym - podstawa prawna dla strategii rozwoju gminy, a takze znalazty sie

szczegbétowe regulacje dotyczace sporzadzania tego dokumentu. W art. 10e
ustawy o samorzqdzie gminnym wskazano, Ze gmina moze opracowac strategie
rozwoju gminy, strategia rozwoju gminy jest spdjna ze strategia rozwoju
wojewddztwa oraz strategia rozwoju ponadlokalnego, obejmujaca te gmine.

Zgodnie z art. 10e ust. 3 tej ustawy, strategia rozwoju gminy zawiera wnioski

z diagnozy, o ktérej mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006r.

o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby tej

strategii, oraz okresla w szczegdlnoSci:

— cele strategiczne rozwoju w wymiarze spotecznym, gospodarczym
i przestrzennym,

— kierunki dziatan podejmowanych dla osiggniecia celéw strategicznych,

— oczekiwane rezultaty planowanych dziatan, w tym w wymiarze
przestrzennym, oraz wskazniki ich osiggniecia,

— model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy,

— ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki
przestrzennej w gminie,

— obszary strategicznej interwencji okreslone w strategii rozwoju wojewddztwa,
o ktérej mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzqdzie
wojewddztwa, wraz z zakresem planowanych dziatan,

— obszary strategicznej interwencji kluczowe dla gminy, jezeli takie
zidentyfikowano, wraz z zakresem planowanych dziatan,

— system realizacji strategii, w tym wytyczne do sporzadzania dokumentéw
wykonawczych,

— ramy finansowe i Zrddta finansowania.

Projekt strategii rozwoju gminy opracowuje wojt oraz przedktada go zarzadowi

wojewddztwa w celu wydania opinii dotyczacej sposobu uwzglednienia ustalen

i rekomendacji w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej

w wojewodztwie okre$lonych w strategii rozwoju wojewo6dztwa (art. 10 fust. 2).

Zarzad wojewddztwa wydaje opinie, o ktérej mowa w ust. 2, w terminie 30 dni

od dnia otrzymania projektu strategii rozwoju gminy. W przypadku braku opinii

we wskazanym terminie uznaje sie, Ze strategia rozwoju gminy jest spdjna

ze strategig rozwoju wojewo6dztwa (ust. 3).

Strategia rozwoju gminy jest przyjmowana przez rade gminy w drodze uchwaty

(ust. 4). Strategia podlega aktualizacji, jezeli wymaga tego sytuacja spoteczna,

gospodarcza lub przestrzenna gminy, albo gdy jest to konieczne dla zachowania

jej spojnoSci ze strategia rozwoju wojewddztwa (ust.4). Zgodnie

z postanowieniami art. 10 f ust. 5 do aktualizacji strategii rozwoju gminy

stosuje sie ust. 1-4.

102 Dz. U. poz. 1378.
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2. Ustawa o planowaniu jest podstawowym aktem prawnym regulujacym zasady
ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego
oraz organy administracji rzagdowej. Zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
tad przestrzenny nalezy rozumie¢ jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktore
tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Stosownie do z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu, ksztattowanie i prowadzenie
polityki w zaleznos$ci od obszaru jakiego ona dotyczy nalezy do gminy (dla terenu
gminy). Gmina realizuje zadania z zakresu planowania izagospodarowania
przestrzeni, przede wszystkim poprzez uchwalanie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (z wyjatkiem morskich woéd
wewnetrznych, morza terytorialnego iwyltacznej strefy ekonomicznej oraz
terendw zamknietych).

3. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest
forma realizacji obowigzku prowadzenia polityki przestrzennej przez
samorzadowe wtladze lokalne. Jest to przede wszystkim akt okre$lajacy
zatozenia lokalnej polityki przestrzennej gminy. W Studium wtadze gminy
podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie polityki przestrzennej, przede
wszystkim poprzez wskazanie terendéw przeznaczonych pod zabudowe,
wstepna lokalizacje infrastruktury technicznej, obszaréw rozmieszczenia
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, obszaréw chronionych iinnych
wskazanych w ustawie. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu, w celu
okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzadzania
Studium, ktére zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy sporzadza sie dla catego obszaru gminy.
Organem sporzadzajacym Studium jest zgodnie z ust. 2 wojt (burmistrz).
Sporzadzenie i uchwalenia Studium jest obowigzkowe. Studium nie jest aktem
prawa miejscowego (nie moze stanowi¢ podstawy decyzji administracyjnej), ale
wigZe gmine przy uchwaleniu MPZP jako aktu prawa miejscowego, ktérego
ustalenia musza by¢ zgodne z ustaleniami Studium.

Organem wiasciwym do sporzadzenia Studium jest wojt, burmistrz. Procedure
inicjuje podjecie przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
Studium, natomiast w sytuacji, gdy w gminie obowigzuje uchwalone Studium
wtadze gminy majg obowigzek dokonywania okresowej oceny jego aktualnosci
(na podstawie art. 32 ustawy). Po dokonaniu weryfikacji rada gminy podejmuje
uchwate w sprawie aktualnosci Studium, natomiast w sytuacji jego
nieaktualno$ci w catosci lub w cze$¢ rada gminy zobowigzana jest do jego
zmiany. Ustawa nie przewiduje jednakze terminu w jakim nalezy rozpoczac
prace nad Studium, wiec o ile rada gminy nie zobowigZe organu odpowiednim
terminem w ww. uchwale ma on swobode co do terminu. Organ sporzadzajacy
Studium ma obowigzek ogltoszenia o fakcie podjecia przez rade gminy uchwaty
o przystgpieniu do sporzadzania Studium, obowigzkowo poprzez obwieszczenie
oraz ogtoszenie w prasie o zasiegu lokalnym, a od 24 czerwca 2020r.
obowigzkowo udostepnia réwniez w Biuletynie Informacji Publicznej na swojej
stronie internetowej (art. 11 pkt 1 ustawy o planowaniu). Projekt Studium
sporzadzany jest przy udziale organéw innych jednostek samorzadu
terytorialnego oraz administracji rzagdowej. Udziat ten jest niezbedny, poniewaz
Studium stanowi synteze polityki przestrzennej gminy oraz ustalen zawartych
w ponadlokalnych aktach planowania. Organy powinny by¢ zawiadomione
pisemnie o przystgpieniu do sporzadzania Studium. Stanowisko organu moze
mie¢ forme uzgodnienia albo opinii. W przypadku uzgodnienia pozytywne
stanowisko organu jest warunkiem uchwalenia w danej postaci Studium,
natomiast w przypadku opinii, nawet negatywne stanowisko organu
opiniujgcego nie stoi na przeszkodzie w uchwaleniu Studium w ksztatcie
przygotowanym przez organ sporzadzajacy projekt. W konsekwencji
uchwalenia przez rade gminy Studium, mimo odmowy uzgodnienia przez
uprawniony organ skutkuje, co do zasady niewazno$cig uchwaty w catosci lub
w czeSci. Istotnym jest mozliwo$¢ zaskarzenia przez gmine negatywnego
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stanowiska (postanowienia) uprawnionego organu (na podstawie art.106 § 5
kp.a), nie istnieje natomiast potrzeba zaskarzania negatywnych opinii,
poniewaz nie wigzg one organéw gminy.

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym
narzedziem regulacji zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ust. 8
ustawy o planowaniu, MPZP jest aktem prawa miejscowego, tj. powszechnie
obowigzuje na obszarze dziatania organdéw, ktére je ustanowity. Planowanie
miejscowe w gminach jest fakultatywne, poniewaz ustawa nie przewiduje
uchwalania MPZP, jako obowigzkowego zadania wlasnego gminy. Tak wiec
nalezy przyja¢, ze gmina sporzadza plany w zaleznosci od potrzeb.
Skonkretyzowanie tej potrzeby znajduje wyraz w Studium, poniewaz zgodnie
z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu gmina okre$la w nim obszary, dla
ktérych zamierza sporzadzi¢ MPZP. Ponadto gmina okresla obszary na ktérych
istnieje obowigzek uchwalania plané6w miejscowych wynikajacy z innych ustaw.
Inicjatywa w zakresie przystapienia do sporzadzania MPZP nalezy do organ6w
gminy - zar6wno wadjta, burmistrza, jak i rady gminy. Przed przystapieniem do
sporzadzenia MPZP nalezy, zgodnie z art. 14 ust. 5 cyt. ustawy dokonal
merytorycznej analizy dotyczacej zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia
planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium,
atakze czynnos$ci technicznych przygotowania materialdéw geodezyjnych
do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.
Uchwata o przystgpieniu do sporzadzania planu zawiera cze$¢ tekstowa
przesadzajaca o zamiarze przystgpienia do sporzadzania planu okreslonego
w niej obszaru oraz stanowiacy jej integralng cze$¢ zatacznik graficzny
przedstawiajacy granice obszaru objetego projektem planu. Ustawa zobowigzuje
organ wykonawczy do sporzadzenia projektu MPZP zgodnie z ustaleniami
Studium i odrebnymi przepisami odrebnymi.

5. Stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu, w sytuacji obszaru
pozbawionego MPZP okres$lenie sposobow zagospodarowania i warunkow
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 (art. 50 ustawy);

— sposo6b zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji
ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 59 ustawy).

Stosownie do ustawy o planowaniu:

— art. 59: Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robét 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 stosuje
sie odpowiednio. Przepis stosuje sie réwniez do zmiany zagospodarowania
terenu, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe, z wyjatkiem tymczasowej,
jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajacej do roku.
W przypadku braku!® miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
budowa obiektéw budowlanych, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a,
3 ipkt 16 lit. b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, wymaga
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W przypadku zmiany zagospodarowania terenu, o ktérej mowa wyzej
bez uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, wéjt, burmistrz moze, w drodze
decyzji, nakaza¢ wlascicielowi lub  uzytkownikowi  wieczystemu
nieruchomo$ci: wstrzymanie uzytkowania terenu, wyznaczajac termin,
w ktorym nalezy wystapi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu
warunkdéw zabudowy, albo przywrdcenie poprzedniego sposobu
zagospodarowania;

103 Art. 59 ust 2a ustawy o planowaniu zostat dodany ustawa z dnia 17 wrze$nia 2021 r. o zmianie
ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z 2021 r. poz.1986) i wszedt w Zycie z dniem 3 stycznia 2022 r.
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decyzje o warunkach zabudowy, z zastrzezeniem decyzji o warunkach zabudowy
na terenach zamknietych, wydaje wojt (burmistrz) po uzgodnieniu z organami,
o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych
przepisami odrebnymi. Do decyzji o warunkach zabudowy stosuje sie art. 53
ust. 5b i 5c. Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
powierza sie osobie, o ktérej mowa w art. 5104, albo osobie wpisanej na liste izby
samorzadu zawodowego architektow posiadajacej uprawnienia budowlane
do projektowania bez ograniczen w specjalno$ci architektonicznej albo
uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi
bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej;

art. 61. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie

w przypadku facznego spelnienia nastepujgcych warunkdow:

1) conajmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie Kkontynuacji funkcji, parametréw, cech
iwskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
wtym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego. Warunek uznaje sie za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej miedzy wtasciwg jednostka organizacyjna a inwestorem;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy zdnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U.z 2021 r.
poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art.
22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Powyzszych przepisow nie stosuje sie do zabudowy zagrodowe;j,
w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego
zta zabudowa przekracza $rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego
w danej gminie.
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wilasciwy organ wyznacza wokot terenu objetego wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji celu publicznego, na kopii mapy zasadniczej lub mapy
ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
obszar analizowany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢
frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkdéw, o ktérych mowa w ust. 1. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te
cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub
wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

art. 62: Postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw

zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie dtuzszy niz 9 miesiecy od dnia ztozenia

wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Wéjt, burmistrz podejmuje
postepowanie i wydaje decyzje w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,
jezeli:

104

Osoba ta musi spetnia¢ jeden z warunkéw okreslonych w powotanym przepisie w szczegélnosci
chodzi o urbaniste lub osobe posiadaja dyplom ukonczenia studiéw wyzszych w zakresie
architektury, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej.
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1) w ciagu dwdch miesiecy od dnia zawieszenia postepowania rada gminy
nie podjeta uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego
albo

2) w okresie zawieszenia postepowania nie uchwalono miejscowego planu
lub jego zmiany.

W przypadku podjecia przez rade gminy uchwaty, o ktérej mowa w art. 8

lub art. 25 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, w ktorej

przewidziano zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla
wszystkich albo okreSlonych w tej uchwale zmian sposobu
zagospodarowania terenu, organ:

1) odmawia wszczecia postepowania w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy, jezeli wnioskowana inwestycja jest objeta zakazem
okre$lonym w tej uchwale;

2) zawiesza postepowanie w sprawie wydania albo zmiany decyzji
o warunkach zabudowy, wszczete i niezakonczone przed dniem wejscia
w zycie tej uchwaty, jezeli wnioskowana inwestycja jest objeta zakazem
okreslonym w tej uchwale;

3) podejmuje zawieszone postepowanie w sprawie wydania albo zmiany
decyzji o warunkach zabudowy, w przypadku utraty mocy obowigzujacej
tej uchwaly, jezeli dla terenu objetego wnioskiem o wydanie albo zmiane
decyzji o warunkach zabudowy nie obowigzuje plan miejscowy.

Jezeli wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dotyczy obszaruy,

w odniesieniu do ktérego istnieje obowigzek sporzadzenia planu

miejscowego, postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkow

zabudowy zawiesza sie do czasu uchwalenia planu.

art. 63: W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy

mozna wydaé wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajac odpis decyzji do

wiadomosci pozostalym wnioskodawcom i wtascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw
do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osoéb trzecich.

Informacje tej treSci zamieszcza sie w decyzji. Jezeli decyzja o warunkach

zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz

art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa
wart. 36 ust. 1 i 3, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji

0 pozwoleniu na budowe. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu,

nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych w zwigzku

z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy. Organ, ktory 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 sa jedynie podmioty,

miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

art. 64: w zakresie terminéw wydawania decyzji o warunkach zabudowy,

nastgpita istotna zmiana od dnia 3 stycznia 2022 r. po wejsciu w Zycie ustawy

z dnia 17 wrzes$nia 2021 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Niedotrzymanie terminu

skutkuje wymierzeniem Kar pienieznych.

art. 64b: Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz

wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy sktada sie na formularzu wniosku

o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy w:

1) postaci papierowej albo

2) formie dokumentu elektronicznego.

art. 65: Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje

o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jeZeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne
niz w wydanej decyzji.

art. 66a: Do decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz

decyzji o warunkach zabudowy, poprzedzonych decyzjg o $srodowiskowych

uwarunkowaniach, stosuje sie przepisy art. 72 ust. 6 i 6a ustawy z dnia

55



Specustawy

Zataczniki

3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $§rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko.

art. 67: Wajt (burmistrz, prezydent miasta) prowadzi rejestr wydanych
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Rysunek nr 14
Procedura wydawania decyzji o WZ

Y\ éb —_v/ %
)4 + |3
whniosek decyzja o $Srodowiskowych wymagane
o wydanie decyzji uwarunkowaniach uzgodnienia

P o o

postepowanie
WWJESHEIEIE | sprawdzenie spetnienia
—e
Q

warunkéw ustawowych

zlecenie sporzadzenia projektu ‘
decyzji o warunkach zabudowy

v
uzgodnien v

: O
- -0 rozprawa administracyjna &

o zawieszenie postepowania administracyjnego
(nie dtuzej niz 9 miesiecy)

—= wydanie decyzji o warunkach zabudowy

) dokonanie wymaganych |

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

6. Nalezy pamieta¢, ze na proces inwestycyjny mogg wpltywac tzw. specustawy,
ktére tworzone sg wedtug jednego schematu. Przewiduja na ogét wydanie jednej
decyzji administracyjnej, zamiast kilku. Zastepuje ona: decyzje lokalizacyjng,
pozwolenie na budowe, decyzje dotyczaca podziatu nieruchomos$ci oraz
wywtlaszczeniowa. W chwili obecnej w obrocie prawnym jest kilkanascie
specustaw, m.in.:

kolejowa - ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym, Dz. U.
z 2023 r. poz. 1786, ze zm,;

drogowa - ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, Dz. U.
z 2023 r.poz. 162, ze zm.;

lotniskowa - ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdélnych zasadach
przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego,
Dz.U.z 2023 r. poz. 929, ze zm,;

0 gazoporcie - ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie
terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu, Dz. U.
z 2023 r. poz. 924, ze zm,;

przeciwpowodziowa - ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych, Dz. U.
z 2021 r.poz. 1812, ze zm,;

atomowa - ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji
inwestycji w zakresie obiektéw energetyki jgdrowej oraz inwestycji
towarzyszqcych, Dz. U.z 2021 r. poz. 1484, ze zm;
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Sposaéb ustalania
wymagan
dotyczacych nowej
zabudowy

Zataczniki

— przesylowa - ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych, Dz. U. z 2023 r.
poz. 1680, ze zm.;

— w sprawie budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego - ustawa z dnia 10 maja
2018 . o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, Dz. U.z 2023 r. poz. 892, ze zm.;

— mieszkaniowa - ustawa z dnia 5 lipca 2018 o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych Dz. U.
z 2021 r. poz. 1538, ze zm.

7. W rozporzadzeniu 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 okre$lono
spos6b ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczacych nowej
zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) linii zabudowy;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu;

3) szerokosci elewacji frontowej;

4) wysokoSci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci
dachowych).

— § 4 powotanego rozporzadzenia stanowi, ze: obowigzujaca linie nowej
zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie
linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. W przypadku
niezgodno$ci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami. Jezeli linia istniejagcej zabudowy na dziatkach sasiednich
przebiega tworzac uskok, wowczas obowigzujaca linie nowej zabudowy
ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie
w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego. Dopuszcza sie inne wyznaczenie
obowiazujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w art. 61 ust. 5a ustawy.

— § 5 powotanego rozporzadzenia stanowi, ze: wskaznik wielko$ci powierzchni
nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza
sie na podstawie S$redniego wskaznika tej wielkoSci dla obszaru
analizowanego. Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaZnika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktorej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

— § 6 powotanego rozporzadzenia stanowi, Ze: szeroko$¢ elewacji frontowej,
znajdujacej sie od strony frontu terenu, wyznacza sie dla nowej zabudowy
na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy
na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. Dopuszcza sie
wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

— § 7 powotanego rozporzadzenia stanowi, ze: wysoko$¢ goérnej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy
jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy
na dziatkach sasiednich. Wysokos¢, o ktdrej mowa w ust. 1, mierzy sie
od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku. Jezeli
wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac
uskok, wéwczas przyjmuje sie jej srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze
analizowanym. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokoSci, o ktérej mowa
w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

— § 8 powotanego rozporzadzenia stanowi, ze: geometrie dachu (kat
nachylenia, wysokos$¢ gtéwnej kalenicy i uktad potaci dachowych, a takze
kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu terenu) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze
analizowanym.
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Oznaczenia
i nazewnictwo
w decyzjach o WZ

Zataczniki

— § 9 powotanego rozporzadzenia stanowi, Ze: warunki i wymagania dotyczace
nowej zabudowy izagospodarowania terenu ustala sie w decyzji
o warunkach zabudowy, zawierajacej czes¢ tekstows igraficzng. Wyniki
analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy, zawierajgce czes$¢ tekstowa
i graficzng, stanowia zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy. Czes$¢
graficzng decyzji o warunkach zabudowy oraz cze$¢ graficzng analizy,
o ktérej mowa wart. 61 ust.5a ustawy, sporzadza sie na kopii mapy
zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy, w czytelnej technice graficznej zapewniajacej
mozliwo$¢ wykonywania ich kopii. Czes¢ graficzng analizy, o ktérej mowa
wart. 61 ust. 5a ustawy, sporzadza sie z uwzglednieniem nazewnictwa
i oznaczen graficznych stosowanych w decyzji o warunkach zabudowy.

8. W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.

w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji

inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy okres$lono

w § 2 nastepujacy sposoéb zapisywania ustalen decyzji o ustaleniu lokalizacji

inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy:

1) ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy zapisuje sie, stosujac w szczeg6lnosci
nastepujace nazewnictwo:

a) zabudowa mieszkaniowa, w tym:

— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

b) zabudowa ustugowa,

c) zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych,

d) zabudowa produkcyjna,

e) cmentarze,

f) drogi publiczne,

g) drogi wewnetrzne,

h) obiekty infrastruktury technicznej;

2) ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu zapisuje
sie poprzez okreSlenie sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych
i sposobu zagospodarowania terenu;

3) ustalenia dotyczace warunkéw i wymagan Kksztattowania tadu
przestrzennego zapisuje sie poprzez okreslenie parametréw i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a w szczegdlnosci
okre$lenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, a takze gabarytéw i wysoko$ci projektowanej zabudowy, w tym
szerokosci elewacji frontowej oraz geometrii dachu;

4) ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zapisuje sie
poprzez nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu, wynikajace z:

a) potrzeb ochrony $srodowiska, o ktérych mowa w szczeg6lnosci w art. 72
i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska,

b) obowiazujacych ustalen planéw ochrony ustanowionych dla parkéw
narodowych, rezerwatéw przyrody i parkow krajobrazowych, a takze dla
innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa w przepisach o ochronie
przyrody;

5) ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspoétczesnej zapisuje sie poprzez okresSlenie nakazéw, zakazéw
i ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu;

6) ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej zapisuje sie w szczeg6lnosci poprzez okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplna, $rodki tgcznosci,
odprowadzania Sciekéw i gospodarowania odpadami, a takze okre$lenie
dostepu do drogi publicznej oraz wymaganej ilosci miejsc parkingowych;

7) ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osoéb trzecich zapisuje sie
w szczego6lnosci poprzez okreslenie warunkow ochrony przed:
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Zataczniki

a) pozbawieniem:
— dostepu do drogi publicznej,
— mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze sSrodkéw tacznosci,
— dostepu S$wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi,
b) ucigzliwoSciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia
elektryczne i promieniowanie,
c) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

8) ustalenia dotyczace granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw,
w tym terendw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, powinny zawiera¢ nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow.

9. Zgodnie z art. 546 Prawa wodnego, dotychczas wydane na podstawie art. 50
iart. 59 ustawy o planowaniu decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzje o warunkach zabudowy, dotyczace nieruchomosci
lub jej czesci znajdujacych sie na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzia,
wygasty z dniem wejscia w Zycie przedmiotowej ustawy, tj. 1 stycznia 2018 r.
Wygasn1¢c1e nie dotyczy jednak:

decyzji dotyczacych rozbudowy, przebudowy, odbudowy istniejacych

obiektow liniowych;

— decyzji, na podstawie ktérych przed dniem wej$cia w zycie Prawa wodnego
wydano pozwolenie na budowe albo dokonano zgloszen realizacji obiektu
budowlanego, wobec ktérego wlasciwy organ nie wnidst sprzeciwu;

— decyzji dotyczacych zagospodarowania terenu niezwigzanego z wykonywaniem
robét budowlanych lub polegajacego wylacznie na budowie drogi rowerowe;j,
urzadzen melioracji wodnych lub budowli przeciwpowodziowych.

Ponadto w ciggu 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie Prawa wodnego, woit,
burmistrz miat obowiazek opracowania wykazu takich decyzji. Wykaz miat by¢
przekazywany wiasciwym miejscowo organom administracji architektoniczno-
-budowlanej inadzoru budowlanego oraz podlegat ogloszeniu na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej wtasciwej gminy. Do postepowan
wszczetych iniezakonczonych przed dniem wejscia w zycie Prawa wodnego
w sprawie decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej oraz
Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 24 stycznia 2019 r. w sprawie zakresu
wymagan oraz warunkow dla planowanej zabudowy oraz planowanego
zagospodarowania terenéw potozonych na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodziq oraz sposobu ich ustalania okres$lono:
Zakres wymagan lub warunkéw dla planowanej zabudowy na obszarach
szczegOlnego zagrozenia powodzig, ograniczajacych negatywne skutki zalania
wodami powodziowymi obiektéw budowlanych, ktére okresla sie w decyzji
w sprawie uzgodnienia projektéw aktéw, o ktérych mowa w art. 166 ust. 2
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne, odpowiednio do zakresu tych
aktéw, obejmuje w szczegdlnosci:
1) sposéb uzytkowania obiektéw budowlanych, w tym najnizszej kondygnacji
w zalezno$ci od stopnia zagrozenia powodziowego na danym obszarze;
2) usytuowanie obiektéw budowlanych na dziatkach wzgledem kierunku
przeptywu wod powodziowych;
3) przeznaczenie lub sposo6b ksztattowania zabudowy w zakresie nastepujacych
parametrow:
a) kubatura,
b) powierzchnia zabudowy,
c) wysokos¢,
d) liczba kondygnacji;
4) doboér rozwigzan architektoniczno-budowlanych i materiatowych w zakresie
konstrukcji obiektu budowlanego;
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Zataczniki

5) sposéb posadowienia obiektow budowlanych - w zaleznosci od parametréw
zasiegu igtebokosci woéd o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
wynoszacym 1 %;

6) okreslenie wysokoSci usytuowania poziomu posadzki najnizszej kondygnacji
obiektu budowlanego nad poziom wody o prawdopodobienistwie wystapienia
powodzi wynoszacym 1 %;

7) spos6b usytuowania otworéw okiennych i drzwiowych w obiekcie
budowlanym, w tym rozwiazan zabezpieczajacych przed przedostaniem sie
wadd powodziowych do wnetrza obiektu budowlanego.

Zakres wymagan lub warunkéw dla planowanego zagospodarowania terenéw

na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia, ograniczajacych negatywne

skutki zalania wodami powodziowymi terenu, ktére okresla sie w decyzji

w sprawie uzgodnienia projektéw aktéw, o ktérych mowa w art. 166 ust. 2

ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne, odpowiednio do zakresu tych

aktow, obejmuje w szczegdlnosci:

1) kierunki zmian w strukturze przestrzennej i w funkcjach terenéw oraz
planowane przeznaczenie terenu;

2) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
teren6w, w tym uksztaltowania terenu, intensywno$ci zabudowy oraz
udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki, oraz linie zabudowy;

3) ksztattowanie uktadu drogowego na terenach mieszkalnych i ustugowych
oraz rolniczych, w tym na potrzeby ewakuacji;

4) ksztattowanie zieleni;

5) uwarunkowania dotyczace infrastruktury technicznej planowanych obiektow
budowlanych, wtym zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekte,
w zaleznoSci od parametrow zasiegu i gtebokosci wod o prawdopodobienstwie
wystapienia powodzi wynoszacym 1%, oraz standardy technologiczne
urzadzen infrastruktury technicznej;

6) rodzaje i usytuowanie ogrodzen oraz obiektéw matej architektury.
Zakres wymagan lub warunkoéw dla planowanej zabudowy oraz dla planowanego
zagospodarowania terendw na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia
okres$lony w § 2 i § 3 ustala sie, m.in. w oparciu o: mapy zagrozenia powodziowego
lub obowigzujgce studia ochrony przeciwpowodziowej oraz plany zarzadzania
ryzykiem powodziowym, w szczeg6lno$ci o cele zarzadzania ryzykiem
powodziowym.

10. Wartos$¢ nieruchomosci, dla ktérych wydano decyzje o WZ, moze ulec
zwiekszeniu w zwiazku zbudowa urzadzen infrastruktury technicznej lub
w zwigzku podziatem nieruchomo$ci (nieruchomos¢ rolna podzielona w oparciu
o lokalizacje nowych budynkéw okreslone w decyzji o WZ traci charakter rolny).
Optata adiacencka to $wiadczenie pieniezne, pozapodatkowa danina publiczna
o charakterze bezzwrotnym, przymusowym i odptatnym. Jej istota jest realizacja
pienieznej formy partycypacji wtascicieli nieruchomosci, ktérych wartos$¢
wzrosta. Regulacje dotyczace optat adiacenckich zawarte s3 w ustawie
o0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z definicjg zawarta w art. 4 pkt 11 cyt.
ustawy, to optata ustalona, m.in.

— w zwiazku ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci spowodowanym budowa
urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, srodkdw pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrddet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi
(art. 144 ust. 1195 cytowanej ustawy);

— w zwigzku podziatem nieruchomosci art. 98a ust. 1196 cytowanej ustawy).

105 Wtasciciele nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej
przez wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich.

106 Jezeli w wyniku podziatu nieruchomos$ci dokonanego na wniosek wiasciciela (lub uzytkownika
wieczystego, ktory wnidst optaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa), wzrosnie jej wartos¢,
wojt, burmistrz moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencka z tego tytutu. Wysokos¢ stawki
procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wiekszej niz
30 % réznicy wartosci nieruchomos$ci. Wszczecie postepowania w sprawie ustalenia optaty
adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomo$ci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne.
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Wzor wniosku

Rejestr decyzji

Badania statystyczne

Nowelizacja ustawy
o planowaniu

Zataczniki

Niepodjecie przez rade gminy uchwaly ustanawiajacej stawke optaty
adiacenckiej jest sprzeczne z prawem, bowiem delegacja do ustalenia stawki
procentowe]j tej optaty nie ma charakteru fakultatywnego a obligatoryjny.
Wybor w tej materii dotyczy wytacznie, wysokosci stawki, przy czym z uwagi
na wyzej wymieniony obowigzek stawka nie moze wynosi¢ , 0 %”. Naczelny Sad
Administracyjny'0? wskazat, Ze jednostki samorzadu terytorialnego nie moga
dowolnie rezygnowac z przydzielonych im w drodze ustaw Zrddet dochodéw,
poniewaz w ten sposob, i to bez uzasadnionej przyczyny, zmniejszaja swoje
potencjalne mozliwosci realizacji postawionych przed nimi zadan.

11. W rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r.
w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
celu publicznego albo warunkéw zabudowy okres$lono wzdér formularza wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy,
w tym w formie dokumentu elektronicznego.

12. W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie
wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz wzordéw rejestrow decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, okre$lono wzdr rejestru
decyzji o warunkach zabudowy oraz wzory rejestréw decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

13. Podstawg prawng realizacji przez Gtéowny Urzad Statystyczny badania
1.02.04 Lokalne planowanie i zagospodarowanie przestrzenne - program badan
statystycznych statystyki publicznej, wprowadzany corocznie rozporzadzeniem
Rady Ministréw10, W ramach tego programu wskazany byl m.in. zakres
zbieranych informacji, terminy!% przekazania danych, miejsce ich przekazania
oraz prowadzacy badanie.

Zasady przekazywania danych statystycznych:

— dane statystyczne byty przekazywane w formie elektronicznej przez zobowigzane
podmioty poprzez Portal Sprawozdawczy, dostepny dla sprawozdawcy (urzad
gminy) po zalogowaniu sie i w przewidzianych terminach;

— zasady sporzadzania sprawozdania (czyli sposéb wyliczania poszczegélnych
danych) zawarte zostaly w Objasnieniach, znajdujacych sie bezposrednio
pod czescia tabelaryczng formularzy.

14.Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw19, m.in.:

— natozono na gminy obowigzek opracowania planu ogélnego, ktory okresli,
co igdzie mozna budowa¢. Jesli gmina go nie uchwali, nie bedzie mogla
wydawac¢ decyzji o WZ;

— wprowadzono (od 2026 r.) to, ze decyzje o WZ beda wydawane wylacznie
na obszarach uzupehienia zabudowy (wskazanych w planie ogélnym),

— okre$lono, ze decyzje o WZ beda musiaty by¢ zgodne z ustaleniami planu
ogolnego;

— wprowadzono piecioletni termin obowigzywania decyzji o WZ (te ktére stana
sie prawomocne przed 1 stycznia 2026 r. wazne bedg bezterminowo);

— wskazano wprost, ktére inwestycje nie wymagaja decyzji o WZ.

107 QOrzeczenie odnosito sie do uchwaty rady gminy w sprawie stawki procentowej optaty
adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku wybudowania kanalizacji,
niemniej konstatacja ma charakter ogélny i dotyczy zadan i kompetencji jednostek samorzadu
terytorialnego w podziale dochoddw publicznych - wyrok z 14 stycznia 2003 r. (I SA2293/02).

108 Programy badan statystycznych statystyki publicznej sa dostepne na stronie internetowej Gtéwnego
Urzedu Statystycznego: https://stat.gov.pl (Biuletyn Informacji Publicznej - dziatalno$¢ statystyki
publicznej, program badan statystycznych statystyki publicznej: https://bip.stat.gov.pl/dzialalnosc-
statystyki-publicznej/program-badan-statystycznych/ [dostep: 11.12.2023 r.].

109 7Za2018: 29 kwietnia 2019 r.;za 2019: 29 kwietnia 2020 r.; za 2020: 29 kwietnia 2021 r.,za 2021:
29 kwietnia 2022 r.; za: 2022 r.: 28 kwietnia 2023 r.

110 Dz. U. poz. 1688.
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6.2.2. Szczegbétowa analiza uwarunkowan ekonomicznych
i organizacyjnych

MPZP w Kraju

Plany miejscowe s3 podstawowym narzedziem regulacji zagospodarowania
przestrzeni w gminach. Zawierajg one przepisy powszechnie obowigzujace (akty
prawa miejscowego) w zakresie przeznaczenia terenu, zagospodarowania
i warunkow zabudowy. Planowanie miejscowe jest fakultatywne, a gmina sporzadza
plan miejscowy w zaleznosci od potrzeb lub mozliwosci finansowych. W gminach,
uchwala sie coraz mniej planéw miejscowych, a caly proces dotyczacy lokalizacji
inwestycji (zagospodarowania przestrzeni) odbywa sie napodstawie decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Wedtug danych
Gléwnego Urzedu Statystycznego!!l, w Polsce w 2020 r. udziat powierzchni objetej
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
w powierzchni ogétem, wynosit zaledwie 32,3 % (rys. 15).

Rysunek nr 15

Udziat powierzchni objetej obowiazujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego w powierzchni ogotem

(31.12.2020+.)

Udziat powierzchni powiatu
objetej miejscowymi
planami zagospodarowania
przestrzennego (%)

I 85-100 (35)
B 71-84(27)
B 57-70 (41)
I 43-56 (55)
[ 29-42 (43)
15-28(59)
1-14(119)
brak danych (1)

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie danych GUS i portalu RynekPierwotny.pl.

Gminy realizujac zadania z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego
moga korzysta¢ z r6znych mechanizméw pozwalajacych na zwiekszanie dochodow
zwigzanych, m.in. ze zmiang MPZP. Wedtug danych GUS, przyjety przez gminy model
polityki zagospodarowania przestrzennego nie rekompensowat Kkosztow
poniesionych na realizacje postanowien zawartych w MPZP. Byto to konsekwencjg
korzystania przez gminy w niewystarczajacy sposéb z instrumentéw dochodowych
przewidzianych w ustawie o planowaniu tj. zwigzanych z naliczaniem optaty
planistycznej!!2, a takze z instrumentéw dochodowych przewidzianych w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, tj. zwigzanych z naliczaniem optaty adiacenckie;j.

111 https://bdlstat.gov.pl/bdl/metadane/cechy/2847?back=True [dostep: 11.12.2023 r.].

112 Qpfata jednorazowa z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, pobierana przez gmine
w przypadku sprzedazy nieruchomosci przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomodci (art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu).
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Rozproszenie
zabudowy

Zataczniki

Rozproszenie zabudowy, znane jako zjawisko ,rozlewania sie miast” lub tez
Jniekontrolowanej suburbanizacji” nastepuje w wiekszosci przypadkéw
w sposéb zywiotowy, chaotyczny i niekontrolowany. Suburbanizacja w Polsce
to nie tylko problem najwiekszych miast i ich obszaréw funkcjonalnych.
Zachodzi ona réwniez w otoczeniu miast $rednich, a nawet matych. Koszty
Jniekontrolowanej suburbanizacji” zostaly policzone przez ekspertéw PAN
w Komitecie Przestrzennego Zagospodarowania Kraju. Ich szacunki z 2019 r,,
wskazuja na roczne straty sektora publicznego na poziomie ok. 84 mld zt.

63



Zataczniki

6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci

10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2023 r. poz. 40, ze zm.).
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z 2023 r. poz. 977, ze zm.).

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485, ze zm.).
Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowywaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.z 2021 r. poz. 1538, ze zm.).
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, zm.).

Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U.
72023 r. poz. 1259, ze zm.).

Ustawa z dnia 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych rozwiazaniach z zapobieganiem,
przeciwdziataniem izwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaZnych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 2095, ze zm.).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2556, ze zm.).

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, ze zm.).
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.).
Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
22023 r.poz. 775.).

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, ze zm.).

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).
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
okre$lenia wzoru formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego albo warunkéw zabudowy (Dz. U. poz. 2462).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. poz. 2405).

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej oraz Ministra
Inwestycji i Rozwoju z dnia 24 stycznia 2019 r. w sprawie zakresu wymagan oraz
warunkdéw dla planowanej zabudowy oraz planowanego zagospodarowania teren6w
potozonych na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz sposobu ich
ustalania (Dz. U. poz. 244).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 86, poz. 736).
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6.4. Wykaz podmiotdw, 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

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowej

Sejmowa Komisja Infrastruktury

Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
Senacka Komisja Infrastruktury

Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji
Panstwowej

Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego

Minister Rozwoju i Technologii
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Ministerstwo
Rozwoiju i Technologii

Sekretarz Stanu
Krzysztof Kukucki

Znak pisma: DKT-1V.0814.2.2024
Warszawa, & 02 207%s.

Pan
Marian Banas
Prezes Najwyzszej Izby Kontroli

Dotyczy: Informacji o wynikach kontroli Nr P/23/090: "Wydawanie przez organy
wykonawcze gmin decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu"”.

Szanowny Panie Prezesie,

przekazane wyniki kontroli stanowia dla Ministerstwa Rozwoju i Technologii cenne zrédio
informacji stuzace identyfikacji potrzeb zmian regulacyjnych w systemie planowania
i zagospodarowania przestrzennego.

Whyrazajac podziekowanie za ich przekazanie, uprzejmie informuje, ze w zwigzku z ustawg
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), ktérej celem byto rozwiazanie czesci probleméw
stanowiagcych przedmiot kontroli, resort zamierza monitorowac skutki wdrazania nowych
regulacji, takze w obszarze objetym kontrola.

Pk
;Mryra{ami zacuwku
v L

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technalogii





