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OCENA OGOLNA

I. Dane identyfikacyjne

Urzagd Gminy Koscierzyna, ul. Strzelecka 9, 83-400 Koscierzyna (dalej: ,Urzad").

Grzegorz Piechowski, Wojt Gminy Koscierzyna od 24 pazdziernika 2018 r.
(dalej: ,Wojt").

1. Dziatania Gminy Koscierzyna w zakresie ksztattowania tadu przestrzennego
(dalej ,Gmina").

2. ldentyfikacja i przeciwdziatanie samowolom budowlanym na terenach
atrakcyjnych turystycznie oraz usuwanie ich skutkéw.

Od 1 stycznia 2020 r. do 16 lipca 2025 r.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Gdansku

Jacek Zmurko, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/49/2025 z 10 kwietnia 2025 r.
(akta kontroli str. 1-8)

Il. Ocena ogédlna? kontrolowanej dziatalnosci

W latach objetych kontrolg, Wéjt nie podejmowat usystematyzowanych dziatah
w zakresie identyfikacji i przeciwdziatania skutkom w zakresie naruszania tadu
przestrzennego, ochrony S$rodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej
w wyniku powstawania samowoli budowlanych na terenie Gminy. Dziatania jakie
podejmowano polegaty gtdwnie na nieusystematyzowanej wspotpracy
z Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego oraz Starostwem
Powiatowym, opartej na wymianie informacji oraz dokumentéw, w przypadku
uzyskania wiedzy o nielegalnych zabudowach.

Dziatania Urzedu w zakresie ksztalttowania tadu przestrzennego polegaty
gtéwnie na doprowadzeniu do objecia miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego 99% terenu Gminy. W urzedzie nie opracowano dokumentow,
zarzadzen, procedur badz instrukcji na podstawie ktorych mozliwe byto
identyfikowanie terenéw szczegdlnie narazone na degradacje Srodowiska,
nielegalne zmiany w sposobie uzytkowania gruntu lub zaburzenia tadu
przestrzennego powodowane samowolami budowlanymi. Ponadto, ryzyk

"Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK".
2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo

ocene w formie opisowe;j.
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zwigzanych z samowolami budowlanymi na ww. terenach i ich skutkéw nie
identyfikowano w ramach funkcjonujgcego w Urzedzie systemu kontroli
zarzadczej, pomimo, ze informacje odnoscie skali samowoli budowlanych na
terenie Gminy i ich skutkdw byly przedmiotem doniesien medialnych oraz
informacji pozyskiwanych z PINB. Do zakonczenia kontroli NIK w Urzedzie nie
podjeto prac zwigzanych z przygotowaniem Planu Ogdlnego oraz nie
sporzadzono projektu uchwaty Rady Gminy we wskazanym zakresie, a strategia
rozwoju (w ktdrej doprecyzowany miat zosta¢ zakres modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej oraz ustalen i rekomendacji w zakresie
ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej) byla na etapie
opracowywania. Gmina, w badanym okresie, nie podejmowata z wiasnej
inicjatywy dziatan edukacyjnych o tematyce zwigzanej z przeciwdziataniem
samowolom budowlanym i ich negatywnym skutkom dla Srodowiska oraz
spotecznosci lokalnych. Wyjatek stanowito uczestnictwo w kampanii spotecznej,
organizowanej z inicjatywy podmiotu zewnetrznego, ktérej gtéwnym celem byto
m.in. ograniczenie zjawiska samowoli budowlanych i ich wptywu na srodowisko
naturalne oraz poruszanie tematyki z tym zwigzanej podczas organizowanych
zebran wiejskich.

W badanym okresie Urzad przekazat informacje o 17 przypadkach podejrzenia
samowoli budowlanych z czego tylko w jednym przypadku byto to wynikiem
dziatant wiasnych Gminy, a w pozostatych wynikato z informacji uzyskanych od
mieszkancow badz innych instytucji. Urzad nie wykorzystywat réwniez w tym
zakresie informacji pozyskiwanych w zwigzku z prowadzeniem spraw w nim
zatatwianych odnoszacych sie do samowoli budowlanych (zgtoszenie do
opodatkowania, przytaczenie wodno-kanalizacyjne itp.). Urzad nie prowadzit
monitoringu przestrzennego w zakresie zmian w krajobrazie wynikajgcych
z samowoli budowlanych, a przeprowadzone przez Urzad cztery kontrole
w zakresie zgodnosci zagospodarowania nieruchomosci z MPZP, podjete zostaty
na podstawie informacji pozyskanych z zewnatrz i dotyczyly wytgcznie
przypadkéw zmiany zagospodarowania terenu niezwigzanej z wykonaniem
robot budowlanych. Urzad nie sprawowat nadzoru nad sposobem
zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci gminnych przekazanych
w najem badz dzierzawe, a sposéb monitorowania tych zagadnienn nie byt
formalnie okreslony i polegat gtdwnie na doraznych inspekcjach przy okazji
biezgcych wyjazdéw pracownikéw w teren zwigzanych tez z innymi sprawami.
W badanym okresie straz gminna, przeprowadzata kontrole nieruchomosci
wyposazonych w zbiorniki bezodptywowe bgadz przydomowe oczyszczalnie
Sciekéw, jednakze w czasie prowadzonych kontroli nie identyfikowano samowoli
budowlanych.

Ustalone nieprawidtowosci dotyczyty:
- nie podjecia dziatann celem uchwalenia Gminnego Programu Ochrony
Srodowiska;
- niesporzadzania analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
i nieprzekazywania ich Radzie Gminy;
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

- nie podjecia dziatarh wymaganych kpa, a majgcych na celu zawieszenie badz
zakonczanie prowadzonego przez Urzad postepowania, w zakresie
naruszenia zagospodarowania terenu, wynikajgcego z MPZP;

- nieokreslenia w drodze uchwaty gérnych stawek optat ponoszonych przez
wiascicieli nieruchomosci za ustugi wykonywane przez gminng jednostke
organizacyjng lub przedsiebiorce posiadajgcego zezwolenie na prowadzenia
dziatalnosci w zakresie oprézniana zbiornikdw bezodptywowych i transportu
nieczystosci ciektych;

— braku korygowania decyzji w sprawie podatku od nieruchomosci
w przypadku uzyskania informacji o jego btednym/niepetnym naliczaniu;

— nieweryfikowaniu sktadanych przez podatnikow deklaracji w zakresie
podatku od nieruchomosci, na gruntach o ograniczonej mozliwosci
zabudowy i pomimo posiadania wiedzy w zakresie mozliwosci pobierania
podatku od nieruchomosci od obiektéw stanowigcych samowole budowlane
nie informowania o takich podejrzeniach stosownych organdw.

W ocenie NIK, powinno$¢ gmin w zakresie identyfikacji samowoli budowlanych
oraz przeciwdziatania ich powstawaniu nie wynika wprost z jednego aktu
prawnego, ale ze zrédet prawa3, ktére naktadajg na gminy zadania w obszarze
tadu przestrzennego, prawa budowlanego i nadzoru nad zagospodarowaniem
przestrzennym, ochrony Srodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej, w
wyniku czego powinny one podejmowac aktywne dziatania w ww. zakresie.

Ill. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czgstkowe*
kontrolowanej dziatalnosci

1. Dziatania gminy w zakresie ksztatltowania tadu
przestrzennego

1.1. W okresie objetym kontrolag, w Urzedzie nie opracowano dokumentoéw,
zarzadzen, procedur badz instrukcji na podstawie ktérych mozliwe byto
identyfikowanie terendéw (lub w ktérych wskazano wprost ww. tereny)
szczegoblnie narazone na: degradacje srodowiska, nielegalne zmiany w sposobie
uzytkowania gruntu, a takze zaburzenia tadu przestrzennego powodowane
samowolami budowlanymi w zwigzku z ich turystyczng popularnoscia.

(akta kontroli str. 206)

Sytuowanie obiektéow budowlanych na terenie Gminy, regulowaty miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,,MPZP"), ktére obowigzywaty na
niemal 100% obszaru Gminy.

(akta kontroli str. 199-215)

3 W tym m.in. z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, ze zm.),
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153), ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.).
4 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.
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W badanym okresie w Urzedzie nie wprowadzono wewnetrznych regulacji
w zakresie rozpatrywania skarg, wnioskéw i petycji dotyczgcych samowoli
budowlanych.

(akta kontroli str. 205-212, 216-229)

W okresie objetym kontrolg wspotpraca Urzedu z podmiotami zewnetrznymi,

stuzbami i mieszkancami w zakresie identyfikowania terendw szczegdlinie

atrakcyjnych turystycznie, a w konsekwencji narazonych na szkody

srodowiskowe oraz krajobrazowe, polegata m.in. na:

a) cyklicznym (raz w roku) uczestnictwem przedstawicieli Urzedu w naradach
odbywajacych sie w Powiatowe] Komendzie Policji w Koscierzynie
i w Nadle$nictwie Koscierzyna, podczas ktérych omawiane byly kwestie
dotyczace m.in. zagrozen terendw le$nych pod katem bezpieczenstwa ruchu
turystycznego, nielegalnej zabudowy, degradacji terenu na skutek
intensywnego uzytkowania, nielegalnych obozowisk oraz zagrozenia
pozarowego. Efektem tych spotkan jak wyjasnit Wéjt, byta gtéwnie wzajemna
wymiana informacja o zidentyfikowanych zagrozeniach oraz organizacja
patroli mieszanych we wspétpracy ze strazg gminng, policjg oraz strazg lesna;

b) dziataniach Komisji Bezpieczenstwa iPorzadku (dziatajgcej w powiecie
KoScierskim, w ktérej posiedzeniach uczestniczy Wojt Gminy), na
posiedzeniach ktérej, jak wyjasnit Wojt, podsumowywane byly przez
poszczegblne stuzby, inspekcje i straze dotychczasowe dziatania oraz
przygotowanie stuzb zespolonych powiatu do sezonu wakacyjnego
i zabezpieczenia miejsc atrakcyjnych turystycznie. Omawiano réwniez m.in.
nowe dziatania majgce na celu zwiekszenie bezpieczenstwa zaréwno
mieszkancéw, jak i turystéw. Efektem podejmowanych dziatan byta gtéwnie
wzajemna wymiana informacji celem identyfikacji zagrozen oraz wspotpraca
w przypadku ich wystgpienia;

¢) wspolne patrole Strazy Gminnej z policjg oraz strazg lesng (odbywajace sie co
roku) w ramach rutynowych dziatan kontroli bezpieczerstwa terendéw
atrakcyjnych turystycznie. Jak wynika z wyjasnien Wojta, miaty one charakter
prewencyjny, a ich efektem byta wzajemna wymiana informacji;

d) omawianie kwestii bezpieczenstwa, szkéd i zagrozen na terenach
atrakcyjnych turystycznie na organizowanych corocznie zebraniach wiejskich,
w ktorych brato udziat ok. 1000 mieszkancéw. Efektem tych dziatan, jak
wyjasnit Wojt byto reagowanie i podejmowanie dziatan m.in. w zakresie
nielegalnego gromadzenia badz wyrzucania odpadow, samowoli
budowlanych i nieprawidtowego uzytkowania terenéw oraz w razie
koniecznosci kierowanie zgtoszen do odpowiednich organdw.

(akta kontroli str. 199-215, 301-305)

1.2. W badanym okresie w Gminie nie obowigzywata uchwata okreslajaca
szczegbtowy tryb i harmonogram opracowania projektu strategii rozwoju.

Jak wynika z wyjasnien Wdjta, w 2025 r. Gmina byta na etapie przygotowan do
przeprowadzenia procedury wybrania wykonawcy, ktéry wykona ustuge
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polegajacg na przygotowaniu i opracowaniu dokumentu pt. ,Strategia Rozwoju
Gminy Koscierzyna na lata 2025-2035", w ramach ktérego przewidywane jest
takze opracowanie strategii planistycznej.

(akta kontroli str. 199-215)

W  okresie objetym kontrolg Gmina dysponowata opracowaniem
ekofizjograficznym z maja 2012 r., sporzagdzonym dla potrzeb opracowania
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Koscierzyna®, ktére zostato opracowane zgodne z regulacjami rozporzadzenia
Ministra Srodowiska w sprawie opracowanh ekofizjograficznych®, a jego cze$¢
kartograficzna i opisowa obejmowata wszystkie elementy wskazane w § 6 ww.
rozporzadzenia.

(akta kontroli str. 205-212, 230-231)

Obowigzujgce w badanym okresie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,studium”) uchwalone zostato przez
Rade Gminy uchwatg Nr X/396/14 z 12 listopada 2014 r.”. Do ww. studium
wprowadzono tgcznie szes¢ zmian, z czego cztery w okresie objetym kontrolg,
tj.: dwie w 2020 r.8, jedng w 2022 r.° i jedng w 2023 r.°,

(akta kontroli str. 199-203, 268-284)

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, o ktérej mowa w art. 32
ustawy PiZP™", sporzadzona zostata przez Wéjta 22 lutego 2012 r., a jej wyniki
przekazane Radzie Gminy, ktéra uchwatg nr X/184/12 z dnia 3 sierpnia 2012 r.,
potwierdzita koniecznos¢ dokonania zmiany obowigzujgcego poprzednio
studium. W pézniejszym okresie analizy takie nie byty przez Wéjta sporzadzane,
pomimo obowigzku ich sporzadzania i przekazywania Radzie Gminy
przynajmniej raz w czasie kadencji Rady Gminy, wynikajgcego z art. 32 ust. 2
ustawy PiZP - co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 301-305, 324)

W Urzedzie nie przygotowano projektu Planu ogdlnego, jak réwniez nie podjeto
prac z tym zwigzanych.

Jak wyjasnit Wojt powyzsze wynikato m.in. z tego, ze:

a) obszar Gminy KosScierzyna w 99,9% objety jest MPZP w zwigzku z tym nie majg
zastosowania przepisy dotyczgce wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
Ponadto na terenie Gminy obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego a Plan 0Ogoélny jest dokumentem

5 Uchwata Rady Gminy Ko$cierzyna Nr X/396/14 z dnia 12 listopada 2014 r.
6 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 roku w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. z 200 r. Nr 155, poz. 1298).
7 Ww. studium byto zmiang poprzednio obowigzujgcego studium uchwalonego uchwata Nr
VII1/295/2002 Rady Gminy Koscierzyna z dnia 10 pazdziernika 2002 r. (wraz z pdzniejszymi
zmianami).
8 Uchwata Rady Gminy nr V/169/20 z dnia 29 kwietnia 2020 r. oraz Nr VII1/196/20 z dnia 30 lipca 2020
r.
° Uchwata Rady Gminy nr 1/335/22 z dnia 11 lutego 2022 r.
"9 Przyjetego uchwatg Rady Gminy nr XI11/505/23 z dnia 8 grudnia 2023 r.
" Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.), dalej: ,ustawa PiZP".
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zastepujgcym ww. studium, i w konsekwencji umozliwiajagcym uchwalanie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy;

b) Gmina w badanym okresie byta na etapie opracowania ,Strategii Rozwoju
Gminy Koscierzyna na lata 2025-2035", w ktérej doprecyzowany ma zostac
zakres modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz ustalen
i rekomendacji w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej
gminy i jak wyjasnit, bedzie on wigzacy dla ustalen Planu Ogdélnego Gminy
KoScierzyna. W strategii zostanie réowniez okreslone zapotrzebowanie na
nowga zabudowe mieszkaniowg, o ktérej mowa w 8 3 ust. 10 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy.

W zwigzku z powyzszym, zdaniem Wdijta, nieracjonalne byto na obecnym etapie
podjecie prac dotyczacych sporzgdzenia Planu Ogélnego dla Gminy Koscierzyna
i ponoszenie kosztéw finansowych z tym zwigzanych, w szczegélnosci, ze
ustawodawca, przesungt termin obowigzywania studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego do 30 czerwca 2026 r.'%, co
w konsekwencji doprowadzito do zmiany terminéw dotyczacych opracowania
Planu Ogdélnego Gminy. Ponadto wyjasnit, Zze biorgc pod uwage tresc
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogblnego i sposdb obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe,
przeznaczone pod zabudowe tereny, wskazane w MPZP' nie znalazlaby
odzwierciedlenia w planie ogélnym, gdyz aktualnie w MPZP jest ich duzo wiecej
niz wynika to z zapotrzebowania wyliczonego zgodnie z ww. rozporzgdzeniem.
Tym samym Gmina postanowita w pierwszej kolejnosci opracowac Strategie
Rozwoju tak, aby dokument ten uwzgledniat szczegdlne potrzeby w zakresie
nowej zabudowy a nastepnie przystapi¢ do sporzadzania planu ogdlnego, co
jego zdaniem pozwoli unikna¢ odpowiedzialnosci odszkodowawczej na skutek
utraty wartosci nieruchomosci. Jednoczesnie wyjasnit, iz Gmina podejmie
rownolegte prace zaréwno nad strategig rozwoju jak réwniez planem ogdélnym
tak, aby oba te dokumenty byty ze sobg spdjne.

(akta kontroli str. 205-212, 435-486, 607-609)

Powierzchnia wéd srédlgdowych w stosunku do obszaru Gminy stanowita 6,3%,
a faczna powierzchnia obszaru gminy, ktéra byla objeta MPZP na koniec
poszczegdlnych lat okresu 2020-2025 (w 2025 r. do 30 czerwca) wynosita 99,9%.

(akta kontroli str. 205-212)

W poszczegdélnych latach objetych kontrolg w sprawach uchwalenia MPZP lub
jego zmian przyjeto tacznie 15 uchwat w 2020 r., siedem w 2021 r., trzy w 2022
r., dziewie¢ w 2023 r., 18 w 2024 r. i pie¢ w 2025 r. (do 30 czerwca).

(akta kontroli str. 205-212, 285-295)

2 Ustawg z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw.
'3 Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego, dalej: ,MPZP".
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W okresie objetym kontrolg Woéjt nie wydawat decyzji o WZ' dla nieruchomosci
potozonych na terenie Gminy.

Dla ztozonych w tym przedmiocie fgcznie 16 wnioskoéw (pie¢ w 2020 r., dwa

w 2021 r., trzy w 2022 r., jeden w 2023 r. i pie¢ w 2024 r.) w dwoch przypadkach

nie dotyczyty one wydania WZ w rozumieniu ustawy o PiZP i udzielono w tym

zakresie stosownych odpowiedzi. W pozostatych przypadkach, organ wydat:

a) dwie decyzje o WZ (w zwigzku z wyznaczeniem Wojta jako organu wtasciwego
do wydania decyzji o warunkach zabudowy (w trybie art. 258 1 i art. 26 § 2
kpa)15,

b) siedem decyzji dotyczacych umorzenia postepowania,

¢) w pieciu przypadkach, postanowienia o odmowie ustalenia warunkow
zabudowy.

(akta kontroli str. 205-212, 487-493, 611-629)

W badanym okresie Gmina, w zwigzku z 62 wnioskami wtascicieli nieruchomosci
potozonych na jej terenie o zmiane sposobu uzytkowania z budynkéw
gospodarczych lub letniskowych na obejmujgce cele mieszkalne, wydata tgcznie
44 zaswiadczenia (potwierdzajgce ich zgodnos$¢ z obowigzujgcymi MPZP) oraz 18
postanowien o odmowie wydania takiego zaswiadczenia.

Z wyjasnien zastepcy Wéjta wynika, ze Gmina w badanym okresie nie prowadzita
kontroli dotyczgcych wydanych zaswiadczeri/postanowien w tym zakresie, gdyz
jego zdaniem nie posiada kompetencji w tym zakresie, wskazujac, iz nalezg one
do wtasciwego terytorialnie Starosty, a zadaniem Gminy jest jedynie wydawanie
zaswiadczen dotyczacych zgodnosci z planem, stanowigcych jeden
z dokumentéw w postepowaniu prowadzonym przez Staroste.

(akta kontroli str. 607-610)

W latach 2020-2025 do Gminy nie wystepowano z wnioskami o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy na budowe pomostéw przez osoby posiadajgce
nieruchomosci oddalone od linii brzegowej. Z wyjasnien zastepcy Wdéjta wynika,
ze w badanym okresie nie identyfikowano zagrozeh w ww. zakresie, a tym
samym nie podejmowano dziatan zaradczych w tym temacie. Wojt wskazat
rowniez, ze nie zidentyfikowano zjawiska cumowania todzi mieszkalnych na
jeziorach (tzw. hausebootdéw), w zwigzku z tym nie podejmowata zadnych dziatan
z tym zwigzanych.

(akta kontroli str. 1122-1125, 1143-1144)

W badanym okresie Wojewoda Pomorski w drodze zarzadzenia zastepczego nie
sporzadzat i nie wprowadzat zmian do obowigzujacych MPZP.
(akta kontroli str. 205-212)

4 Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, dalej: ,decyzja WZ".
S W 2023 r. wydat decyzje dla Wéjta Gminy Liniewo, a w 2025 r. dla Wéjta Gminy Szemud.
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W latach 2020-2025 (30 czerwca) Wjt, pomimo obowigzku wynikajgcego z art.
17 ust. 1 ustawy Prawo ochrony srodowiska, nie sporzadzit Gminnego Programu
Ochrony Srodowiska - co opisano w sekji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 205-212, 1120-1127)

W badanym okresie teren Gminy nie byt objety uchwatg krajobrazowga. Na
terenie Gminy nie okreslono réwniez zasad i warunkéw sytuowania obiektow
matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen.
W przedmiotowym zakresie obowigzywata jedynie uchwata Rady Gminy
okreslajgca wysokosci stawek optat za zajecie pasa drogowego drég gminnych'e.

Jak wyjasnit Wojt, przyjecie uchwaty okreslajgcej zasady i warunki sytuowania
obiektéw matej architektury, o ktérych mowa w art. 37a ust. 1 ustawy PiZP jest
fakultatywna i nie stanowi obowigzku Gminy. Brak podejmowania decyzji
dotyczacej wprowadzenia regulacji w tym zakresie wynikat réwniez z watpliwosci
natury prawnej' i jednocze$nie obaw gminy dotyczgcych mozliwosci roszczen
odszkodowawczych na drodze cywilnoprawnej. Ponadto wobec faktu, iz w lutym
2024 r., Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapowiedziato, ze rozwaza zmiany
legislacyjne dotyczgce uchwat krajobrazowych w duzo szerszym wymiarze niz
wynika to z wyroku TK (m.in. ich przyjmowanie bytoby dla gmin obowigzkowe),
jak réwniez faktem, iz na terenie Gminy Koscierzyna problem ten nie jest
znaczacy, Gmina w najblizszym czasie nie zamierza podejmowac przedmiotowe;j
uchwaly.

(akta kontroli str. 205-215, 301-305, 833-844)

Ograniczenia wynikajgce z uchwaly nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa
Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu
w wojewddztwie pomorskim zostaty przez Gmine uwzglednione w regulacjach
z zakresu ksztattowania tadu przestrzennego obejmujacych 14 z 71 miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy, tj. wszystkich tych, ktére
obejmowaly obszary chronione przyrodniczo o jakich mowa w ww. uchwale.
Ponadto zapisy dotyczace ograniczenia ochrony s$rodowiska i przyrody
znajdowaty sie we wszystkich planach zagospodarowania przestrzennego
ustanowionych i obowigzujgcych w badanym okresie na terenie Gminy.

(akta kontroli str. 301-311)

W obowigzujgcych w Gminie, w badanym okresie, miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zapisy dotyczace zakazu grodzenia
nieruchomosci przylegtych do publicznych srodlgdowych  waod
powierzchniowych w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze
zakazywania lub nieumozliwiania przechodzenia przez ten obszar wskazano
w 18z 71 MPZP.

6 Uchwata nr X11/494/23 rady Gminy Ko$cierzyna z dnia 26 pazdziernika 2023 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawek optat za zajecie pasa drogowego drég gminnych, ktérych zarzadcg jest Wojt,
poprzednio Zarzgdzenie nr 28/05 Wojta Gminy Koscierzyna z dnia 21 listopada 2005 r.
7 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 grudnia 2023 r. sygn. akt P 20/19.
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Nieuwzglednienie tego zapisu w pozostatych MPZP, jak wyjasnit Wdjt, byto
rezultatem tego, ze wynikajg one wprost z aktu wyzszego rzedu tj. ustawy Prawo
Wodne. Natomiast ujecie przedmiotowych zapiséw w ww. 18 MPZP wynikato
z praktyki i doswiadczenia firm urbanistycznych, ktére sporzadzaty
przedmiotowe MPZP na zlecenie Gminy.

(akta kontroli str. 301-323)

1.3. W regulaminie organizacyjnym Urzedu'®, okreslono zakresy zadanh

poszczegdlnych wydziatéw i innych komérek organizacyjnych, w tym:

a) w zakresie gospodarki przestrzennej - zadanie przypisanie byto do Wydziatu
Planowania Przestrzennego i Nieruchomosci jak réwniez wskazano je
w zakresach czynnosci pracownikéw tego wydziatu;

b) w zakresie turystycznego rozwoju gminy - koordynacje zadan majacych na
celu rozwdj Gminy przypisano do Wydziatu Rozwoju Lokalnego, a jak wyjasnit
Wjt, zadanie w ww. zakresie realizowane byto przez Zaktad Sportu, kultury
i Turystyki'®, tj. jednostki budzetowej, ktérej celem byta dziatalnos¢
zmierzajgca do rozwoju sportu, kultury i turystyki oraz promocja Gminy;

¢) w zakresie ochrony $rodowiska oraz gospodarowania odpadami - zadania
przypasane zostaly do Wydziatlu Ochrony Srodowiska, a dodatkowo
w przypadku gospodarowania odpadami Rada Gminy uchwalita regulamin
utrzymania czystosci i porzadku w Gminie?® oraz zadanie to czesciowo
przekazano do Zwigzku Gmin Wierzyca?",

d) w zakresie utrzymania tadu i porzadku na terenie gminy - zadania w tym
zakresie przypisano Strazy Gminnej.

Zadania w zakresie ochrony krajobrazu, jak réwniez zwigzane z identyfikacjg
i przeciwdziataniem samowoli budowlanych oraz nielegalnej zmiany sposobu
uzytkowania terenu nie zostaty, w badanym okresie, w regulacjach
wewnetrznych okreslone, jak réwniez nikomu przypisane. Dopiero w trakcie
kontroli NIK??, dla trzech pracownikéw Urzedu (tj.: komendanta Strazy Gminnej,
Naczelnika Wydziatu Planowania Przestrzennego i Nieruchomosci oraz
Skarbnika) zmieniono zakresy obowigzkdéw, dodajgc do nich zadania w zakresie:
— przekazywania informacji o wystepowaniu samowoli budowlanych do
wydziatu WPPiN23, WF?* oraz Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w KoScierzynie - dla komendanta Strazy Gminnej,
— przekazywanie informacji w zakresie samowoli budowlanych do Skarbnika -
dla Naczelnika wydziatu WPPIN,

'87Tj. Zarzadzeniach Wéjta Gminy Koscierzyna nr 6/2021 z dnia 27.01.2021 r., nr 79/2021 2 30.11.2021
r., nr 79/2024 z dnia 29.07.2024 r. oraz 130/2024 z dnia 17.12.2024 r. - dalej: ,regulamin
organizacyjny”.
"9 Powotanego uchwatg Nr 1/181/09 Rady Gminy z dnia 26 stycznia 2009 r.
20 Uchwata Rady Gminy nr XIV/212/12 z dnia 11 grudnia 2012 r. zmieniony uchwatg nr XI11/508/23 z
dnia 8 grudnia 2023 r.
2! Na podstawie uchwaty Rady Gminy Nr VI/152/12 z dnia 27 kwietnia 2012 r., dalej: ,ZGW".
27 dniem 17.04.2025r.
2 Wydziat planowania przestrzennego i nieruchomosci.
24 Wydziatu finanséw.
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- rozpatrywanie zawiadomien i informacji w sprawie nielegalnej zabudowy na
terenie Gminy celem naliczenia podatku - dla Skarbnika.
(akta kontroli str. 9-139, 179-183)
Jak wyjasnit Wéjt, brak przypisania zadan w zakresie ochrony krajobrazu, jak
réwniez zwigzanych z identyfikacjg i przeciwdziataniem samowoli budowlanych
wynikat z faktu, ze co do zasady zadania dotyczgce samowoli budowlanych nie
naleza do kompetencji organéw gminy. Wyjasnit réwniez, ze w przypadku
stwierdzenia przez pracownikéw Urzedu lub jednostek organizacyjnych Gminy
podejrzenia prowadzenia robdt budowlanych bez wymaganych prawem decyzji,
zgtoszen lub zezwolen organ niezwtocznie informowat wiasciwego miejscowo
PINB, zgodnie z zasadg wspoétdziatania organéw administracji publicznej,
wynikajgcg z art. 7b kpa.
(akta kontroli str. 199-215, 301-305, 312-313)

Obowigzujgce w badanym okresie zasady kontroli zarzadczej w Urzedzie
wprowadzone zostaty przez Wojta zarzgdzeniem nr 30/2011 z dnia 14 listopada
2011 r. a procedura zarzadzania ryzykiem w Urzedzie, Zarzgdzeniem Wéjta Nr
20/2012 z dnia 17 maja 2012r.

W badanym okresie w Urzedzie nie identyfikowano ryzyk dotyczacych
wystepowania i przeciwdziatania nielegalnej zabudowie (w tym wystepowaniu
samowoli budowlanych na terenie Gminy), jak réwniez monitorowania i ochrony
terenéw atrakcyjnych turystycznie. W ramach prowadzonej analizy ryzyka nie
identyfikowano réwniez ryzyka dotyczacego mozliwosci nieosiggniecia celow
planistycznych na terenach gminy, w tym na terenach o szczegdélnym
zaznaczeniu turystycznym. Ocena skutecznosci dziatan oraz osiggania celéw w
obszarach planowania przestrzennego, monitorowania i ochrony terenéw
atrakcyjnych turystycznie ograniczata sie do prowadzenia jej jedynie podczas
wydawania zaswiadczen o przeznaczeniu w planie  miejscowym
zagospodarowania przestrzennego dziatki.

Jak wyjasnit Wojt, w zwigzku z posiadaniem na 99,9% obszaru Gminy MPZP nie
opracowano zadnych dodatkowych procedur w ww. zakresie, gdyz wszystkie
zasady zagospodarowania terendw, réwniez tych atrakcyjnych turystycznie,
zostaty opisane w MPZP. Brak podejmowania dziatan zwigzanych
z dostosowaniem mechanizméw kontroli do zmieniajgcego sie otoczenia
prawnego i urbanistycznego wynikat z braku zasobéw osobowych i finansowych.
Ponadto brak identyfikacji ryzyk zwigzanych z wystepowaniem samowoli
budowlanych zwigzany byt réwniez =z brakiem kompetencji gminy
w przedmiotowym zakresie oraz incydentalnie wystepujgcg problematyka
odnosnie ww. - w przewazajgcej wiekszosci sprawy te dotyczg obiektow
wybudowanych w latach 1970-2000.

(akta kontroli str. 199-215 301-305, 325-418)

W badanym okresie zagadnienia zwigzane z realizacjg zadan gminy dotyczacych
ochrony terenéw atrakcyjnych turystycznie przed nielegalng zabudowg lub
nielegalng zmiang sposobu uzytkowania terenu (ochrona tadu przestrzennego
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

i ochrona przyrody) nie byty przedmiotem audytéw wewnetrznych, jak rowniez
kontroli przeprowadzanych przez podmioty zewnetrzne.
(akta kontroli str. 199-203)

1.4. W ramach rozwoju odpowiedzialnej turystyki, Gmina w badanym okresie
m.in. nawigzata wspotprace zainicjowang przez organizacje zewnetrzng, ktéra
zorganizowata spotkania/warsztaty (od marca do listopada 2023 r.)*> o tematyce
samowoli budowlanych na terenach atrakcyjnych turystycznie na obszarze
Wdzydzkiego Parku Krajobrazowego w ramach projektu "Dialog i wspétpraca
miedzysektorowa motorem wdrazania zielonych innowacji w regionie".

(akta kontroli str. 199-203, 819-832)

Ponadto, wedtug ztozonych przez Wdjta wyjasnien, podczas organizowanych
kazdego roku na przetomie lutego i marca zebran wiejskich z mieszkancami (we
wszystkich 36 sotectwach Gminy) informowat i odpowiadat na wiele kwestii
zwigzanych z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
przepisami prawa dotyczacymi uzyskiwania pozwolenia na budowe, kwestig
nielegalnej zabudowy, wywozu szamb, podigczenia sie do sieci wodno-
kanalizacyjnej itp. Z zebran nie prowadzono stenogramdéw/protokotéw
opisujacych tematy podjetych dyskusji.

(akta kontroli str. 301-305, 312-313)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W latach 2020-2025 (30 czerwca) Wdéjt nie sporzadzit i nie przedtozyt Radzie
Gminy celem uchwalenia Gminnego Programu Ochrony Srodowiska, co byto
niezgodne z art. 17 ust. 1 ustawy Prawo ochrony srodowiska, ktéry stanowi,
iz organy wykonawcze gmin sg zobowigzane do sporzadzenia takiego
programu.

Jak wyjasnit Wojt, brak sporzadzenia ww. Programu wynikat z przeoczenia.
Jednoczes$nie wskazat, ze w badanym okresie w Urzedzie funkcjonowat jedynie
program usuwania azbestu i wyrobdéw zawierajgcych azbest, ktdry przyjeto
w trybie art. 18 ust. 1 ustawy Prawo ochrony srodowiska. Ponadto gmina
realizowata polityke ochrony s$rodowiska, na podstawie dokumentow
strategicznych, obowigzujgcych na terenie gminy lub wyzszych szczebli -
strategii rozwoju, programoéw i dokumentow programowych o ktérych mowa
w ustawie o zasadach prowadzenia polityki i rozwoju. Wskazat réwniez, ze
poprzednio obowigzujgcy Program Ochrony Srodowiska zostat uchwalony
przez Rade Gminy uchwatg Nr VI/177/04 z dnia 30 lipca 2004 r. i dotyczyt lat
2004-2007 z uwzglednieniem perspektywy na lata 2008-2011. Po tym okresie
nie byt aktualizowany. W 2025 r. Gmina przystapita do sporzadzania Strategii
Rozwoju Gminy na lata 2025-2035, dlatego podjeto réwniez decyzje
o aktualizacji innych dokumentéw w tym Programu Ochrony Srodowiska tak,
aby dokumenty byly ze sobg spéjne w okresleniu dalszej polityki ochrony

% Cykl warsztatow organizowanych w okresie marzec-maj 2023 r., zakonczyt sie konferencjg
podsumowujgcg zorganizowang 22.11.2023 r. pn. Jak wspdlnie chroni¢ kaszubski krajobraz.
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OCENA CZASTKOWA

Srodowiska na jej terenie. Dokumenty sg w trakcie opracowywania i zostang
przedtozone Radzie Gminy niezwlocznie po ich sporzadzeniu, celem
uchwalenia. Podkreslit réwniez, ze w ustawie Prawo Ochrony Srodowiska nie
zostat okreslony okres, na jaki powinien zosta¢ uchwalony Program Ochrony
Srodowiska.

(akta kontroli str. 199-215, 1122-1127)

Zdaniem NIK ztozone wyjasnienia nie stanowig uzasadnienia powstania ww.
zaniechania, gdyz ustawodawca w ww. przepisie jasno okreslit obowigzek
posiadania przez Gmine ww. programu, oraz Sciezke jego uchwalania,
a obowigzywanie w badanym okresie jedynie uchwaty w zakresie wprowadzenia
programu dotyczacego usuwania azbestu i wyrobdw zawierajgcych azbest nie
wypetnia wymogéw o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska.

2. Wijt nie sporzadzat analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, co
byto niezgodne z art. 32 ustawy PiZP%, ktéry naktada obowigzek ich
sporzadzania i przekazywania przynajmniej raz w czasie kadencji Rady
Gminy. Ostania taka analiza sporzadzona zostata przez Wojta 22 lutego
2012 r. a jej wyniki przekazane Radzie Gminy, ktéra (uchwatg nr X/184/12
z dnia 3 sierpnia 2012r.) stwierdzita koniecznos¢ dokonania zmiany
obowigzujgcego w tym czasie studium.

Jak wyjasnit Wéjt, analiza, o ktérej mowa w ww. nie byta sporzadzana, gdyz
jako element sformalizowany i wymagajacy wiedzy urbanistycznej, ze
wzgledu na braki kadrowe w Urzedzie i brak o0séb o wyksztatceniu
urbanistycznym winna zosta¢ zlecona do wykonania podmiotowi
zewnetrznemu, co z kolei wigzatoby sie z dodatkowymi kosztami dla gminy.
Ponadto wyjasnit, ze w jego ocenie dokonywana kazdorazowo przez niego,
jak réwniez Rade Gminy, na etapie podejmowania decyzji o przystapieniu do
opracowywania zmian w planie/studium, ocena celowosci dziatan i skutkéw
gospodarczych, ekonomicznych, krajobrazowych byta wystarczajaca
i minimalizowata koszty gminy w przedmiotowym zakresie. Ponadto
poinformowat, ze w zwigzku z ujawnieniem ww., w dniu 15 maja 2025 r.
zostata podpisana umowa z wybranym wykonawcg na wykonanie
przedmiotowej analizy.

(akta kontroli str. 301-305, 324, 815-818)

Zdaniem NIK, obowigzek, o ktéorym mowa w art. 32 ww. ustawy dotyczy oceny
aktualnosci planu ogdélnego (studium) i obowigzujgcych planéw miejscowych,
a w przypadku uznania ich za nieaktualne, podjecia dziatar zwigzanych z ich
zmiang. Jednoczesnie dokonywanie oceny nowo procedowanych MPZP badz
proponowanych zmian do nich nie wypetnia ww. obowigzku.

26 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024
r.poz. 1130 ze zm.).
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Teren Gminy, w badanym okresie, objety byt miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego w 99%. W badanym okresie nie opracowano
zadnych dokumentdéw, zarzadzen, procedur badz instrukcji na podstawie,
ktérych mozliwe byto identyfikowanie terenéw szczegélnie narazonych na
degradacje Srodowiska, nielegalne zmiany w sposobie uzytkowania gruntu lub
zaburzenia tadu przestrzennego powodowane samowolami budowlanymi.
W Urzedzie nie uchwalono, jak réwniez nie podjeto prac zwigzanych ze
sporzadzeniem Planu Ogodlnego, wynikajgcego z przepiséw ustawy PiZP
a strategia rozwoju, w ktérej doprecyzowany miat zosta¢ zakres modelu
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz ustalen i rekomendacji w zakresie
ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej byla na etapie
opracowywania. Podejmowane  dziatania w  zakresie identyfikacji
i przeciwdziatania nielegalnej zabudowie ograniczone byly gtéwnie do
wspotpracy z odpowiednimi instytucjami (w tym gtdwnie PINB), ktérym
niezwtocznie przekazywano informacje w przypadku uzyskania informacgji
0 nielegalnych zabudowach, lecz nie podejmowano w badanym okresie
dodatkowych dziatah celem ich identyfikacji. Urzad nie wykorzystywat jednak
w tym zakresie informacji pozyskiwanych w zwigzku z prowadzeniem spraw
w nim zatatwianych odnoszacych sie do samowoli budowlanych (zgtoszenie do
opodatkowania, przytaczenie wodno-kanalizacyjne itp.), co nalezy oceni¢, jako
praktyke nierzetelng. Ponadto realizowana, w tym zakresie wspétpraca
z podmiotami zewnetrznymi nie zostata usystematyzowana i polegata gtéwnie
na przekazywaniu sobie informacji o potencjalnych zagrozeniach i konsultacjach
w tym zakresie. Ponadto nie podejmowano z wtasne inicjatywy zadnych dziatan
edukacyjnych i uswiadamiajagcych o tematyce zwigzanej z przeciwdziataniem
samowolom budowlanym i ich negatywnym skutkom dla Srodowiska oraz
spotecznosci lokalnych. Wyjatek stanowito uczestnictwo w kampanii spotecznej
prowadzonej z inicjatywy i przez podmiot zewnetrzny oraz poruszanie tematyki
z tym zwigzanej podczas organizowanych kazdego roku zebran wiejskich, wg.
wyjasnien ztozonych przez Wéjta.

2. Identyfikacja i przeciwdziatanie samowolom budowlanym
na terenach atrakcyjnych turystycznie oraz usuwanie ich
skutkéw

2.1. W Urzedzie Gminy nie opracowano i nie wprowadzono mechanizmow
identyfikacji i przeciwdziatania powstawaniu samowoli budowalnych.

Z wyjasnienn Wojta wynika, ze Gmina nie opracowata odrebnych wewnetrznych
procedur postepowania w ww. zakresie, poniewaz takie procedury nie sg
wymagane prawem i nie znajdujg oparcia w przepisach i kompetencjach organu
- wéjta gminy.

(akta kontroli str. 423-427)

Zadania strazy gminnej, majgce na celu identyfikowanie samowoli budowlanych
na terenie Gminy, jak i podejmowanie dziatah majgcych na celu przeciwdziatanie
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ich powstawaniu, nie byty w badanym okresie formalnie okreslone. Nie zostaty
réwniez uwzglednione w regulaminie organizacyjnym Urzedu (zostaly one
wskazane dopiero w trakcie kontroli NIK w zakresie obowigzkéw komendanta -
co opisano szerzej w pkt 1.3 wystapienia).

Z zakresOw obowigzkéw straznikéw gminnych, wynikato, ze uprawnieni byli do
podejmowania interwencji w przypadkach naruszenia porzadku publicznego,
w tym ujawniania naruszen przepiséw prawa miejscowego.

Wojt wyjasnit, ze dziatania strazy gminnej w zakresie identyfikacji samowoli
budowlanych nie miaty charakteru kontrolnego, lecz jedynie wspomagajgcy
i informacyjny.

W badanym okresie Straz Gminna dwukrotnie (w 2020 r.) podejmowata
czynnosci w zakresie posiadanych kompetencji i uprawnien dotyczgcych
sprawdzenia nieruchomosci pod wzgledem nielegalnej zmiany sposobu
uzytkowania terenu, w wyniku ktérych sporzadzono stosowne notatki
i w jednym przypadku informacje z ustalen przekazano Zastepcy Wdjta celem
dalszego procedowania sprawy (zawiadomienia do Policji raz wszczecia
postepowania przygotowawczego), a w drugim materiaty przestano do PINB
w Koscierzynie.
W kontrolowanym okresie Straz Gminna zidentyfikowata jeden przypadek
samowoli budowlanych, sposrdd 273 widniejgcych w prowadzonym przez PINB
rejestrze samowoli budowlanych, a zidentyfikowanych na terenie Gminy.

(akta kontroli str. 9-139, 179-183, 199-215, 423-427)

W badanym okresie w Urzedzie przekazano m.in. do PINB informacje o 17
przypadkach podejrzenia samowoli budowlanych?, z czego w 15 przypadkach w
wyniku przekazywanych do Urzedu informacji (ustnych, mailowych Ilub
pisemnych), a w dwdch ustalen pracownikéw Gminy, tj. notatki Strazy Gminnej
oraz dziatan podejmowanych w zwigzku z toczagcym sie w Urzedzie
postepowaniem w zakresie sktadowania odpadéw - po pisemnym
zawiadomieniu przez RDOS.
Ponadto, w badanym okresie, do Urzedu wptynety informacje od PINB (w formie
postanowien, decyzji oraz innych zawiadomien i pism) w wyniku, ktérych Gmina
uzyskata informacje o 405 postepowaniach zwigzanych z samowolg budowlang,
z czego 335% spraw dotyczyto zidentyfikowanych podejrzern samowoli
budowlanych w okresie 2020-2025.

(akta kontroli str. 494-534, 1128-1134)

Z uzyskanych informacji?® ze Starostwa Powiatowego oraz PINB wynikato, ze

w badanym okresie, na terenie Gminy:

27 W tym: o jednym w 2020 r., pieciu w 2022 r., siedmiu w 2023 r., czterech w 2024 r. i jednym
w 2025r.
2Tj.: 33 spraw w 2020 r., 60 w 2021 r., 93 w 2022 r., 87 w 2023 r., 55 w 2024 r. i siedmiu w 2025 r.
2% Na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK.
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a)

W

Starostwo posiadato wiedze o facznie 50 samowolach budowlanych
zidentyfikowanych na terenie Gminy, o ktérych wiedze uzyskato w oparciu
o decyzje przekazane do wiadomosci przez PINB;
PINB wszczat tacznie 273 postepowania w temacie samowoli budowlanych;
PINB wydat tgcznie 178 decyzji legalizacji uproszczonej, w zwigzku z uptywem
20 lat od zakonhczenia budowy (tj. w zwigzku z art. 49 f ust. 1 ustawy Prawo
budowlane) dla ktérych kwota legalizacji (w przypadku, gdyby nieruchomos¢
ujawniona byta by wczesniej, tj. przed uptywem 20 lat od jej powstania)
wyniostaby pomiedzy 2.720,0 tys. zt a 3.040,0 tys. zt. Ponadto Powiatowy
Inspektor wyjasnit, ze wyliczone kwoty legalizacji bez posiadania projektu
budowlanego jest w wielu przypadkach niemozliwe, dlatego wskazane
wyliczenia sg jedynie przyblizone. W praktyce wiekszos¢ interesantéw
rezygnuje z legalizacji, a z pozostatych wiekszos¢ nie ma mozliwosci takiej
legalizacji, poniewaz sg one niezgodne z obowigzujgcymi MPZP. Dodatkowo
wskazat, ze przy legalizacji inwestorzy podajg inny sposéb uzytkowania tak,
aby zanizy¢ optaty i doprowadzi¢ do zgodnosci z MPZP. Jego zadaniem
wieksze korzysci dla budzetu przyniostoby prawdopodobnie naliczanie
podatkéw od poczatku istnienia budynkdéw, czyli zniesienie optat
legalizacyjnych.

(akta kontroli str.1129-1133, 1145-1161, 1167-1173)

wyniku badania 10 spraw, dobranych celowo, zwigzanych ze

zidentyfikowanymi na terenie Gminy podejrzeniami samowoli budowlanych,

ustalono, ze:

a)

dla zadenej ze spraw Urzad nie podejmowat aktywnosci w zakresie
przeciwdziatania powstaniu samowoli budowlanej, a stosowne dziatania
(w przypadku czterech z nich) podjat dopiero po uzyskaniu informag;ji
z zewnatrz (informacja ustna, mailowa, zawiadomienia z innej instytucji). Dla
szesciu spraw (dla ktérych informacje o podejrzeniu samowoli budowlanej
uzyskano z PINB) dziatania Urzedu ograniczaty sie do analizy otrzymanych
informacji dotyczacych stwierdzonych naruszen;

dla zadnej z badanych spraw Urzad nie przeprowadzat analizy ich wptywu na
srodowisko naturalne;

dla czterech spraw, (tj. tych, o ktérych informacje o potencjalnych
samowolach budowlanych urzad uzyskat z innych Zrédet niz PINB), po ich
identyfikacji powiadomit m.in. PINB oraz w przypadku dwdch z nich
przeprowadzit postepowania wyjasniajace, z czego jedno dotyczyto sposobu
uzytkowania niezgodnego z MPZP, a drugie zwigzane byto z ochrong
Srodowiska®**. W wyniku ww. postepowan, dla jednego wydano decyzje
nakazujgcg przywrécenie poprzedniego sposobu uzytkowania (zgodnego

30 Tj.. usuniecia odpad6éw z miejsca nie przeznaczonego do ich sktadowania - postepowanie
prowadzone bylo przez Wydziat Ochrony Srodowiska. W zakresie pozostatych ustalen
zidentyfikowanych w trakcie postepowania, Urzad poprzestat na poinformowaniu odpowiednich
instytucji, w tym PINB, ktéry w tej sprawie wydat stosowne decyzje.
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z MPZP), a w przypadku drugiego (dot. ochrony Srodowiska) sprawe
umorzono nie stwierdzajgc naruszenia przepiséw w tym zakresie;

d) dla zadnej ze zgtoszonych przez Urzad do PINB spraw (tj. czterech z 10
badanych), w badanym okresie nie podejmowano dziatah majgcych na celu
uzyskanie informacji o toczacych sie postepowaniach w tym zakresie;

e) dla jednej ze spraw Urzad, pomimo posiadania informacji o wydaniu przez
Staroste Koscierskiego pozwolenia na budowe budynku letniskowego dla
przedmiotowe] nieruchomosci, powiadomit PINB o podejrzeniu samowoli
budowlanej - ww. opisano w pkt 2.1 wystgpienia pokontrolnego.

(akta kontroli str. 535-536, 1135-1142, 1162-1166)

Z wyjasnien Wojta wynika, ze Urzad nie ma narzedzi do przeciwdziatania
powstawania samowoli budowlanych, a otrzymywane z PINB informacje
dotyczace takich standéw byly wykorzystywane gtéwnie w celu weryfikacji
podatkowej dotyczgcej podatku od nieruchomosci oraz w zakresie obowigzku
podpisywania umoéw na wywodz nieczystosci ciektych ze zbiornikéw
bezodptywowych i przydomowych oczyszczalni sciekédw. Analiza wptywu na
srodowisko (w tym wynikajgca z ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku
w Gminie) byta w badanym okresie prowadzona, czego wynikiem byty kontrole
strazy gminnej w zakresie realizacji obowigzku zawarcia uméw na wywoéz
odpadéw cieklych. Ponadto wyjasnit, ze analiza wptywu na Srodowisko
(wynikajgca z art. 96 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach
oddzialywania na s$rodowisko) w ocenie Gminy moze miec zastosowanie
w przypadkach zwigzanych z legalizacja obiektéw budowlanych w zakresie
przewidzianym prawem. Ponadto wyjasnit, ze Gmina nie posiada narzedzi do
samodzielnego weryfikowania postepowan prowadzonych przez PINB i to PINB
jest organem wlasciwym do prowadzenia postepowan kontrolnych
i egzekucyjnych. Po zgtoszeniu ww. organowi spraw dotyczgcych podejrzen
samowoli, Urzad oczekiwat na informacje zwrotng (w tym podjecie stosownych
postepowan albo udzielenie informacji).

(akta kontroli str. 541-546)

W wyniku przeprowadzonych ogledzin dziatek dotyczacych objetych badaniem

ww. 10 spraw, ustalono m.in., ze:

a) dla szesciu stwierdzono posadowione pojedyncze budynki badz budowle
(z czego w dwdch przypadkach byty one w trakcie budowy lub remontu) - dla
ww. Urzad posiadat informacje uzyskane m.in. od Starostwa Powiatowego
i PINB odpowiednio o wydaniu decyzji zezwalajgcej na budowe, uzupetnienia
dokumentacji budowlanej (w tym uzupetnieniu dokumentacji i wznowieniu
budowy), decyzji legalizacji uproszczonej, umorzenia decyzji a dla czesci
obiektéw sprawy nie zostaly jeszcze zakonczone;



b) dla jednej (tj. dla ktérej Urzad wydat w maju 2022 r. decyzje nakazujaca
przywrécenie zgodnego z MPZP sposobu uzytkowania terenu®', a PINB
decyzje o legalizacji uproszczonej i decyzje rozbiérkowe) znajdowaty sie
zabudowania trwale zwigzane z gruntem, jak rdéwniez posadowione
przyczepy kempingowe, a zagospodarowanie terenu Swiadczyto
o wykorzystywania go do celéw rekreacyjno-wypoczynkowych.

Wojt wyjasnit, ze Gmina dla ww. przypadkéw posiada jedynie informacje
o aktualnym stanie dwdch z ww. spraw i tylko w zakresie w jakim prowadzono
przez Urzad dla nich postepowania. W pozostatych przypadkach informacje
Gminy ograniczone byty do przekazywanych przez PINB informacji i nie posiadat
wiedzy na jakim etapie aktualnie sprawy sie znajdujg. Wydane przez PINB pisma
i decyzje przekazano Gminie dla dziewieciu z ww. przypadkoéw, a dla jednego®?
nie uzyskata zadnej informacji.

(akta kontroli str. 570-584)
W badanym okresie Urzad, na podstawie dziatan przez siebie podejmowanych,
w jednym przypadku zidentyfikowat podejrzenia samowoli budowlanych, tj.:
w 2025 r. w zwigzku z pisemng informacjg ztozong przez Straz Gminng w wyniku,
ktérej Urzad niezwtocznie zawiadomit o sprawie PINB (od zidentyfikowania do
wystania zawiadomienia mingt 1 dzien). Dla ww. sprawy Urzad nie podejmowat
innych dziatah zwigzanych ze zidentyfikowanymi samowolami budowlanymi,
w tym w zakresie niezgodnego z MPZP uzytkowana terenu.
Ponadto, w przypadku jednej sprawy (w 2022 r.), ujawnienie samowoli
budowlanej nastgpito w wyniku podstepowania prowadzonego przez Urzad
w zakresie zanieczyszczenia Srodowiska (tj. w zwigzku z art. 26 ust. 2 ustawy
o odpadach), wynikajgcego ze sktadowania na nieruchomosci odpadow.
W wyniku powzietej informacji Urzad zawiadomit o swoich ustaleniach w tej
sprawie (w tym, o posadowieniu na gruncie przyczep kempingowych) PINB,
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Dyrektora Regionalnej Dyrekcji
Lasow Panstwowych oraz Dyrektora Okregowego Urzedu Gorniczego (od
zidentyfikowania do wystania zawiadomienia mineto 42 dni).

Wjt wyjasnit, ze Gmina podejmowata dziatania w przypadku stwierdzenia badz
powziecia informacji dotyczacych samowoli budowlanych, ktére przejawiaty sie
w informowaniu wifasciwych organéw zgodnie z ich kompetencjami.
Jednoczes$nie  wyjasnit, ze nie informowano  organdéw  Scigania
o zidentyfikowanych samowolach budowlanych, a w gmina nie posiada
sformalizowanych procedur dotyczgcych podejmowania dziatan w zwigzku
z samowolami budowlanymi. Dziatania gminy dotyczyty ogodlnych jej
kompetencji w zakresie m.in. ustalania wysokosci zobowigzah podatkowych
i weryfikowania odprowadzania nieczystosci ciektych ze zbiornikéw

31 Dziatka przeznaczona jest na tereny rolnicze. Wydana przez Woéjta decyzja zostata zaskarzona do
WSA ktéry przekazat sprawe do ponownego rozpatrzenia przez SKO, ktére do dnia zakoriczenia
kontroli nie wydato rozstrzygniecia w sprawie.
32 Dla ktérego Gmina poinformowata PINB o podejrzeniu samowoli budowlanej pomimo posiadanej
wczesniej wiedzy o wydaniu dla niej pozwolenia na budowe.
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bezodptywowych i przydomowych oczyszczalni (kontrola zawarcia uméw).
Wyjasnit réwniez, ze w latach 2020-2025 nie prowadzono kontroli osrodkow
wypoczynkowych pod katem legalnosci sposobu uzytkowania zajmowanego
terenu z MPZP, jak réwniez wtasnych postepowan administracyjnych w zakresie
zgodnosci samowoli budowlanych z MPZP lub warunkami zabudowy33. Brak
podejmowania innych dziatan przez Gmine, wynikat z przekazywania spraw
celem rozpatrywania wg. kompetencji do innych organdw i podjecia przez nich
stosownych dziatan.

(akta kontroli str. 494-507, 541-554, 631-654)

Ponadto, jak wynika z wyjasnien Wéjta, w badanym okresie:

— Gmina nie posiadata informacji o tym, zeby PINB odmdéwit wszczecia
postepowania, w przypadku samowoli budowlanej polegajgcej na dtuzszym
niz trzymiesiecznym posadowieniu przyczepy campingowej, domku
holenderskiego itp.;

— Gmina nie zaskarzata decyzji PINB, wskazujac, ze uprawnienia do zaskarzania
ma jedynie w przypadkach, gdy jest strong postepowania w rozumieniu art.
28 kpa, co nie miato miejsca w zadnym ze zidentyfikowanych przypadkéw
samowoli budowlanych;

- dla zidentyfikowanych samowoli budowlanych nie zgdata dokumentow
potwierdzajacych informacje wskazane w deklaracjach podatku od
nieruchomosci (za wyjatkiem jednego przypadku, dla ktérego zostata
przeprowadzona kontrola w zakresie ustalenia powierzchni oraz sposobu
wykorzystania budynkdw).

(akta kontroli str. 631-654)

W zwigzku z powzietymi przez Urzad informacjami (na podstawie zgtoszen

- w tym ustnych, pism lub informacji przekazywanych przez inne instytucje):

a) o tacznie 15 potencjalnych przypadkach dotyczacych takich standéw34,
kazdorazowo, niezwtocznie, zawiadamiano PINB oraz w zaleznosci od
potrzeby réwniez inne instytucje, w tym m.in.: Pomorskiego Wojewdédzkiego
Konserwatora Zabytkéw, Panistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej oraz Wojewddzki Inspektorat
Ochrony Srodowiska;

b) postepowania wyjasniajgce wszczeto dla czterech przypadkéw (jedno
postepowanie w 2020 r. oraz trzy w 2022 r.), ktére dotyczyty niezgodnosci
zagospodarowania terenu z planem zagospodarowania przestrzennego®.
W wyniku ww. postepowan dla trzech z nich wydano decyzje nakazujace
przywrécenie sposobu uzytkowania zgodnego z MPZP, a dla czwartej sprawa
nie zostata jeszcze przez Urzad zakonczona3s;

33 W tym miejscu powotat sie na wyrok NSA z dnia 22 wrzesnia 2022 r. sygn. Il OW 20/22 zgodnie z
ktérym, jak wskazat, ze art. 59 ma zastosowanie jedynie w przypadku zmiany zagospodarowania
terenu niezwigzanej z wykonywaniem robé6t budowlanych lub zmiang sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, a organy planistyczne nie zostaty wyposazone w kompetencje do oceny
legalnosci korzystania z obiektéw budowlanych.
347j. wszystkich, o ktérych w badanym okresie powzieta informacje Gmina.
35 7Tj. w zwigzku z art. 59 ust. 3 ustawy PiZP.
36 W tej sprawie stosowne decyzje wydane zostaty przez PINB.
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€) w zwigzku z wydanymi trzema decyzjami, wiasciciele wniesli odwotania do
SKO, ktére utrzymato w mocy zaskarzone decyzje Wéjta, z czego w przypadku
dwoch w wyniku zastosowania procedury odwotawczej, sprawy nie zostaty
jeszcze zakonczone i sg procedowane odpowiednio w SKO oraz NSA. Dla
jednej sprawy, dla ktérej wydana decyzja byta prawomocna, Gmina
potwierdzita, ze postanowienia decyzji zostaly wykonane, a jego
zagospodarowanie przywrécono do stanu zgodnego z prawem;

d) w przypadku uzyskanych od PINB informacji o tgcznie 405 postepowaniach
zwigzanych z samowolg budowlang (z czego 335 spraw dotyczyto
zidentyfikowanych podejrzerh samowoli budowlanych w okresie 2020-2025)
nie podejmowano zadnych dziatan kontrolnych - jak wyjasnit Woéjt otrzymane
informacje byly wykorzystywane do weryfikacji naliczanego podatku od
nieruchomosci oraz obowigzku podpisywania uméw na wywdéz nieczystosci
ciektych.

W badanym okresie w Urzedzie, jak réwniez w Radzie Gminy nie
zaewidencjonowano skarg badz wnioskéw dot. samowoli budowlanych.
(akta kontroli str. 432-434, 508-534, 537-554, 556-569)

W badanym okresie Urzad przeprowadzit tgcznie cztery kontrole w zakresie
zgodnos$ci zagospodarowania nieruchomosci z MPZP¥, (tj. korzystajac
z kompetencji o jakim mowa w art. 59 ust. 3 ustawy PZP) - ktére opisano w pkt
2.1 wystapienia pokontrolnego. Przyczyng podjecia ww. kontroli we wszystkich
przypadkach byta informacja pozyskana przez Urzad z zewnatrz.

Jak wyjasnit Wojt, brak umocowania prawnego w przedmiotowym zakresie
dotyczacym samowoli budowlanych nie pozwalat Gminie na prowadzenie
kontroli ~ zagospodarowania nieruchomosci z wydanymi ,decyzjami
0 zabudowie” oraz miejscowymi planami ani prowadzenia monitoringu
zgodnosci z nimi, z zastrzezeniem dziatan dotyczacych naruszenia
w zagospodarowaniu terenu o jakim mowa w art. 59 ust. 3 ustawy PZP. Brak
podejmowania dziatan przez Urzad dla pozostatych 13 (z facznie 17 przypadkéw)
wynikat z tego, ze dotyczyty one prac budowlanych, o ktérych jedynie informuje
on wiasciwego miejscowo PINB. Wskazat ponadto, ze art. 59 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczacy samowoli
urbanistycznej ma zastosowanie tylko i wytacznie w przypadku zmiany
zagospodarowania terenu niezwigzanej z wykonaniem rob6t budowlanych lub
zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Oznacza to,
ze organy planistyczne nie zostalty wyposazone w kompetencje do oceny
korzystania z obiektéw budowlanych, gdyz takg kompetencje posiada wytgcznie
wiasciwy organ nadzoru budowlanego. Tym samym w badanym okresie Urzad
nie planowat i nie przeprowadzit innych kontroli w zakresie o jakim mowa w art.
59 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz
informacje, ktére uzyskat, gtéwnie dotyczyty samowoli budowlanych. O innych

37 Z czego jedna przeprowadzono w 2020 r. a trzy w 2022 r., z czego jedna nie zostata jeszcze
zakonczona.
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przypadkach samowoli urbanistycznej nie miat wiedzy. Wskazat rowniez, ze
weryfikacja i nadzor w zakresie zgodnosci prowadzonych inwestycji
budowlanych z warunkami okreslonymi w MPZP jest identyfikowana najczesciej
przy okazji realizacji innych zadan wtasnych gminy badz na skutek zawiadomien
zewnetrznych.

(akta kontroli str. 423-427, 432-434, 631-654, 1122-1125)

W przypadku jednego z czterech ww. postepowan®® prowadzone ono byto
z naruszeniem art. 97 oraz art. 35 kpa - co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 541-555)

W badanym okresie Gmina nie prowadzita monitoringu przestrzennego
w zakresie zmian w krajobrazie wynikajgcych z samowoli budowlanych.

Jak wyjasnit Wéjt, Gmina nie ma umocowania prawnego do prowadzenia
systematycznego monitoringu przestrzennego w ww. zakresie. Mieszkancy
i inne podmioty majg mozliwos¢ zgtaszania wszelkich nieprawidtowosci, w tym
w zakresie samowoli budowlanych na terenach atrakcyjnych turystycznie
poprzez powszechnie dostepne kanaty komunikacji udostepnione przez Urzad.
W przypadku otrzymania informacji/zgtoszenia o takich sytuacjach Urzad
podejmowat dziatania przewidziane przepisami prawa, w tym réwniez korzystat
ze zdjec lotniczych zawartych na ortofotomapach w systemie Geoportal.

(akta kontroli str. 423-427)

Urzad w zakresie identyfikowania i przeciwdziatania powstawaniu samowoli
budowlanych, jak wyjasnit Wéjt, wspétpracuje z PINB, ktéry informuje
o zidentyfikowanych stanach w tym zakresie. Z wyjasnien Wéjta wynika, ze
w celu przeciwdziatania ich powstawania i ich identyfikacji organizowane sg
spotkania z podmiotami zewnetrznymi, w tym przedstawicielami Laséw
Panstwowych, Wdzydzkiego Parku Krajobrazowego, Starostwa Powiatowego
i Policji. Poprzez wspétprace, zarébwno gmina jak i ww. instytucje dokonujg
wymiany informacji, ktére m.in. majg na celu przeciwdziatanie samowolom
budowlanym, zahamowanie zanieczyszczenia Srodowiska, w tym podejmowanie
stosownych dziatah przez organy i instytucje w ramach swoich kompetencji.
Informacje te przekazywane sg i otrzymywane na biezgco w zaleznosci od
potrzeb. Ww. wspodtpraca nie zostata sformalizowana (nie zawarto umoéw
i porozumien), nie zidentyfikowano trudnosci w jej funkcjonowaniu, a Urzad nie
prowadzi rejestrow i statystyk wskazujgcych konkretnych jej efektow.

(akta kontroli str. 205-215, 312, 423-427)

W badanym okresie w Urzedzie nie prowadzono czynnosci kontrolnych,
realizowanych przez podmioty zewnetrzne, zwigzanych z przedmiotem
niniejszej kontroli.

(akta kontroli str. 541-554)

38 Dla dziatki wskazanej w zestawieniu z dnia 22 maja2025 r. pod pozycjg nr 2.
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2.2. W latach 2020-2025 na podstawie 83 zawartych w badanym okresie uméw,

Urzad przekazat w uzytkowanie nieruchomosci (w tym tereny zidentyfikowane

jako atrakcyjnie turystycznie lub umozliwiajgce prowadzenie dziatalnosci

turystyczno-wypoczynkowej).

W wyniku badania 10 dobranych celowo umoéw dzierzawy terenéw Gminnych,

ustalono, ze:

a)

b)

9

d)

e)

dla wszystkich uméw zawarto zapisy dotyczgce zabezpieczenia interesow
Gminy zwiane z ochrong $rodowiska® oraz wprowadzono zapisy okreslajace
zasady gospodarowania terenu, a dodatkowo w czterech umowach réwniez
regulacje w zakresie sytuowania obiektéw, w tym obowigzku uzyskania zgody
badz zakazu ich sytuowania;
w przypadku jednej umowy jej przedmiot (tj. dzierzawa na tereny rekreacyjne
fragmentu dziatki) nie byt zgodny =z planem zagospodarowania
przestrzennego obowigzujgcego dla danego terenu (ktéry oznaczony zostat
jako tereny drég wewnetrznych);
dla jednej umowy uwzgledniono ograniczenia wynikajgce z prawnie
dopuszczalnych sposobdw korzystania ze Srodowiska naturalnego, w tym
obszaréw chronionych;
dla trzech umdéw wskazano zapisy dotyczgce wymogu uzyskiwania zgody na
prace budowlane, a w przypadku jednej zakaz takich prac;
we wszystkich przypadkach sporzadzono wykaz nieruchomosci okreslony
w art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy czym w siedmiu z nich
(tj. wszystkich, dla ktérych okres ich obowigzywania byt dtuzszy niz 3
miesigce) tryb ich zawarcia umozliwiat powszechny dostep do udziatu w
postepowaniu  wszystkich zainteresowanych. Ponadto, w zwigzku
z wybranym trybem zawarcia uméw dla zadnej z nich nie wptynety do Urzedu
odwotania badz skargi;
dla wszystkich uméw wprowadzono zapisy umozliwiajgce ich rozwigzanie,
w przypadku niedotrzymania ktéregokolwiek z ich zapiséw, przy czym cztery
z nich zawieraty zapisy zwigzane z pracami budowlanymi;
dla jednej umowy zawarto zapisy dotyczgce szczegélnych warunkéw ochrony
srodowiska na dzierzawionych terenach;
dla dziewieciu uméw Urzad nie podejmowat zadnych czynnosci zwigzanych
z dozorem, inspekcjg badz innych dziatan zwigzanych z nadzorem nad
prawidtowosci realizacji zawartych umow.

(akta kontroli str. 752-777)

Z wyjasnien Wdéjta wynika m.in., ze:

dla badanych umoéw nie wprowadzono precyzyjnych zapisow okreslajgcych
m.in. szczegétowe warunki ochrony srodowiska, ograniczenia wynikajgce
z prawnie dopuszczalnych sposobéw korzystania ze Srodowiska naturalnego,
z uwagi na to, ze cel na jaki podpisano dzierzawy byt jasno w nich wskazany,

39 Przy czym, w dziewieciu z nich ograniczaly sie one do zapiséw dotyczacych korzystania z gruntéw
zgodnie z ich przeznaczeniem.
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a tym samym mozliwos¢ uzytkowania i zagospodarowania gruntu
ograniczona zostata do celu dzierzawy (tj. cele rolne, rekreacyjne lub zaplecza
budowy);

— dla czesci umodw nie wprowadzono zapiséw dotyczgcych zakazu wznoszenia
obiektéw bez zgody gminy i uzyskiwania zgody na prace budowlane (lub jej
rozwigzania w przypadku wystgpienia ww.), gdyz jak wynika z umodw
dzierzawca w trakcie jej trwania zobowigzany jest do korzystania z gruntu
zgodnie z jego przeznaczeniem, swoje prawo ma wykonywal zgodnie
z wymaganiami prawidtowej gospodarki i nie moze zmieni¢ przedmiotu
dzierzawy bez zgody dzierzawcy. Ponadto zagospodarowanie badz
uzytkowanie terenu wynika z zapiséw MPZP oraz przepis6w prawa
powszechnie obowigzujgcego. Wyjasnit réwniez, ze na terenach objetych ww.
umowami nie stwierdzono wystgpienia samowoli budowlanych, a Gminie
przystugiwato prawo rozwigzania umowy z zachowaniem 1-miesiecznego
okresu wypowiedzenia;

— w przypadku umowy, dla ktdrej przedmiot nie byt zgodny z planem
zagospodarowania przestrzennego, wydzierzawiony fragment dziatki nie byt
niezbedny na cele zwigzane z potrzebami zarzadzania drogami, ruchu
drogowego lub obstugi uzytkownikéw ruchu.

(akta kontroli str. 631-654)

Na terenach przekazanych przez Gmine w najem/dzierzawe w badanym okresie
nie zidentyfikowano samowoli budowlanych.
(akta kontroli str. 604)

Nadzér nad zgodnoscig zagospodarowania przekazanych terenéw z warunkami
zawartych uméw, jak wyjasnit Wéjt, sprawowany byt przez Urzad poprzez
dorazne inspekcje przy okazji biezacych wyjazdéw pracownikéw w teren
zwigzanych tez z innymi sprawami, z ktérych nie sporzagdzano dokumentacji.
Wyjasnit, ze w badanym okresie (za wyjatkiem jednego przypadku) nie stwierdzit
nieprawidtowosci zwigzanych z realizacjg zawartych uméw dzierzaw
w szczegblnosci w zakresie niezgodnego z celem wykorzystywania
nieruchomosci, badz wznoszenia obiektéw i urzgdzen niezgodnie z warunkami

umowy.

Ujawniony niezgodny z umowg sposdb zagospodarowania gruntu dotyczyt
sktadowania odpaddw na dziatkach wynajetych w zwigzku z prowadzong
budowg drogi. W wyniku ujawnienia ww. i podjetych przez Urzad dziatan
nieruchomos¢ zostata przywrécona do stanu pierwotnego, a umowa wygasta.

Z wyjasnien Wdjta wynika m.in., ze Urzad nie tworzyt w badanym okresie
narzedzi umozliwiajgcych zgtaszanie samowoli budowlanych przez obywateli,
gdyz na biezgco wspotpracowat i wspotpracuje z sottysami i radnymi,
aw przypadku wystgpienia nieprawidtowosci na dzierzawionych gruntach ww.
osoby fakt ten zgtaszajg do Urzedu Gminy, celem weryfikacji. W badanym
okresie w latach 2020-2025 przypadki takie nie wystapity.

(akta kontroli str. 631-654)
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Przeprowadzone ogledziny terenéw objetych umowami dzierzawy terendéw
Gminnych# (opisanych w pkt 2.2 wystgpienia pokontrolnego) wykazaty, ze dla
trzech z nich (dla ktérych okres obowigzywania jeszcze nie uptynat) byly one
uzytkowane zgodnie zaréwno z zakresem wskazanym w umowach objetych
badaniem, jak réwniez MPZP.

(akta kontroli str. 778-783)

W zwigzku, z podpisanymi w badanym okresie tgcznie 83 umowami dzierzawy

terenéw nalezagcych do gminy, egzekwowanie przystugujgcych jej praw

prowadzono w przypadku jednej z nich*'. W toku kontroli ustalono m.in., ze:

a) przyczyng podjetych przez Urzad dziatan byta informacja uzyskana przez
zastepce Wojta o uzytkowaniu terenu niezgodnie z przeznaczeniem
i przedmiotem najmu (tj. polegajagcego na sktadowaniu gruzu betonowego,
asfaltowego oraz ziemi z wykopéw klasyfikowanych jako odpad);

b) w wyniku podjetych przez Urzad dziatan m.in.: wezwano dzierzawce do
niezwtocznego usuniecia odpadéw, odmoéwiono podpisania umowy na
kolejny trzy miesieczny okres oraz w wyniku przeprowadzonego
postepowania wydano decyzje nakazujgcg uporzadkowanie terenu.
W konsekwencji ww. dzierzawca usunat z terenu nieruchomosci zalegajace
odpady, a powiadomiony o sprawie PWIOS$* zawiadomit o wszczeciu
postepowania administracyjnego celem natozenia kary pienieznej.

(akta kontroli str. 754-777)

Gmina realizowata dla przekazanych terendw strategie planowania

przestrzennego i ograniczen w zabudowie m.in. poprzez:

a) ustalanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla
dzierzawionych terendw turystycznych,

b) uwzglednianie w umowach zakazu lub specjalnych pozwolen od
dzierzawigcego na wyznaczonych obszarach chronionych.

Dla nieruchomosci objetych umowami dzierzawy, w badanym okresie:

— Gmina w zakresie ochrony krajobrazu nie wspotpracowata z organizacjami
ekologicznymi, jak réwniez z konserwatorem zabytkéw z uwagi na
niewystepowanie takiej potrzeby (m.in. Zzadna =z dzierzawionych
nieruchomosci nie byta objeta opieka konserwatora zabytkéw);

— nie wystapity przypadki zabudowy badz gospodarowania terenu niezgodnie
z MPZP lub celem umowy (za wyjatkiem jednego przypadku opisanego
w pkt 2.2 wystapienia pokontrolnego).

(akta kontroli str. 631-654)

W badanym okresie do Urzedu nie wptywaly skargi lub informacje

0 nieprawidtowosciach w zwigzku z realizacjg umow dzierzaw na terenach

stanowigcych witasnos$¢ Gminy lub dziatalnoscig realizowang na tym terenie.
(akta kontroli str. 556-569, 631-654)

4010 dobranych celowo.

41 Dla umowy nr WPPiN.6845.162.1.2021.DB z dnia 15.05.2021 r.

42 Whasciwy Pomorski Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska, dalej: ,PWIOS".
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Przekazywanie gruntéw na cele zwigzane z turystyka i rekreacjg nie byto
w badanym okresie przedmiotem audytu wewnetrznego i kontroli
zewnetrznych, a zadania w ww. zakresie nie byly identyfikowane w wydziatowych
rejestrach ryzyk, gdyz jak wyjasnit Wéjt, prawdopodobienistwo ich wystapienia
byto niskie.

(akta kontroli str. 631-654, 702-751)

2.3. W badanym okresie na terenie Gminy obowigzywaty:
a) uchwata Rady Gminy w sprawie regulaminu utrzymania czystosci i porzadku
na terenie Gminy* - dotyczace nieczystosci ciektych,

b) uchwata Zgromadzenia Zwigzku Gmin Wierzyca* (dalej: ,ZGW") w sprawie
regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie gmin - uczestnikéw
ZGW w zakresie odpadéw komunalnych®.

W ww. uchwatach nie zawarto zapiséw dotyczacych zasad ochrony srodowiska
i zagospodarowania przestrzeni na terenach atrakcyjnych turystycznie.

Wojt wyjasnit, ze ww. uchwaty zostaty podjete na podstawie art. 4 ustawy
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, ktéry ma charakter zamkniety
i nie moze regulowac zachowan lub czynnosci, ktére nie sg objete zakresem
delegacji, w tym w szczegdlnosci takich, ktére unormowane sg w innych aktach
normatywnych lub przekazane zostaty do kompetencji innych organdw.
W zwigzku z tym Urzad, w ww. uchwatach, nie miat kompetencji do
wprowadzenia innych regulacji niz zakreslonych trescig art.4 ww. ustawy, w tym
zapisow dotyczacych zasad ochrony srodowiska i zagospodarowania przestrzeni
na terenach atrakcyjnych turystycznie.

(akta kontroli str. 631-701, 1048-1102)
W zakresie odpadéw komunalnych gérne stawki optat, w zwigzku z art. 6 ust. 2
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, zostaty wskazane
w obowigzujgcych w badanym okresie uchwatach ZGW#. W zakresie nieczystosci
ciektych w badanym okresie w Gminie nie obowigzywata uchwata ustalajgca
gorne stawki takich optat, a Wojt nie podejmowat dziatan skutkujgcych
przedtozeniem projektu uchwaly w tym zakresie Radzie (stosowne dziatania
podjeto dopiero w trakcie kontroli NIK) - co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 631-654, 845-850)

W okresie 2020-2025 Gmina nie realizowata wywozu zastepczego odpadéw
komunalnych i nieczystosci ciektych z terenu nieruchomosci zidentyfikowanych
jako samowole budowlane (z informacji posiadanych przez Gmine, w badanym
okresie, byto tacznie 230 takich nieruchomosci).

4 Tj. Uchwaly Rady Gminy nr XIV/212/12 z dnia 11.12.2012 r. w sprawie regulaminu utrzymania
czystosci i porzadku na terenie Gminy, zmienionej uchwatg nr X111/508/23 z dnia 8.12.2023 r.
4 Do zadan ZGW nalezato m.in. planowanie i wykonywanie zadan wiasnych gmin z zakresu
gospodarki odpadami komunalnymi.
4 Tj. Uchwaty ZGW nr XI11/55/2020 z dnia 20 lipca 2020 r. w sprawie regulaminu utrzymania czystosci
i porzadku na terenie gmin - uczestnikdw Zwigzku Gmin Wierzyca w zakresie odpadéw komunalnych,
zmienionego uchwatg nr XXXV/120/2024 z 10.04.2024 r.
46 Tj. nr XI11/53/2020 z dnia 20.07.2020 r. oraz nr VI/30/2025 z dnia 23.05.2025 r.
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(akta kontroli str. 787-810, 1048-1102)

Dla 230 dziatek, na ktérych w badanym okresie na terenie Gminy

zidentyfikowane zostaty samowole budowlane ustalono, ze:

a) dla odpadéw komunalnych (dla ktérych obowigzki realizowat ZGW) stosowne
deklaracje w tym zakresie ztozyto 126 wiascicieli nieruchomosci?’,
w przypadku 22 nie podlegaty one obowigzkowi ztozenia deklaracji*é, a w 82
przypadkach deklaracja taka nie zostata ztozona. Wéjt wyjasnit, ze jak wynika
z pozyskanej informacji, ZGW dokona czynnosci wyjasniajacych/kontrolnych
w odniesieniu do nieruchomosci zidentyfikowanych jako samowole
budowalne, dla ktérych nie zostaty ztozone deklaracje dotyczace odpadow
komunalnych;

b) dla odpadéw w zakresie nieczystosci cieklych, Wéjt wyjasnit, ze w przypadku
19 z nich zawarcie stosownych uméw nie byto wymagane a dla pozostatych,
Gmina nie ma wiedzy o ich zawarciu, dlatego, ze umowy w tym zakresie
podpisywane s3 przez wiascicieli bezposrednio z przedsiebiorcami
posiadajgcymi stosowne zezwolenia Wéjta. Wiedzg takg Gmina dysponowata
jedynie w przypadku tych nieruchomosci, co do ktérych straz gminna,
w zwigzku z prowadzonym nadzorem, przeprowadzita kontrole ich
posiadania, tj. 47 z 230 przypadkdéw zidentyfikowanych, jako samowole
budowlane*. W wyniku ww. dziatan ustalono, ze dla 38 z 47 nieruchomosci,
ich wtasciciele posiadajg zawarte umowy na wywdz nieczystosci, a w pieciu
przytgczeni sg do sieci kanalizacyjnej®?;

¢) do kanalizacji sanitarnej podtgczono tgcznie 33 nieruchomosci®’;

d) do sieci wodociggowej podtgczono tgcznie 56 nieruchomosci®2,

(akta kontroli str. 631-644, 651-654, 787-810, 1048-1102)

W badanym okresie Urzad, w zwigzku z wywozem nieczystosci ciektych,

przeprowadzit tgcznie 47 kontroli nieruchomosci (z tgcznie 230, na ktérych

zidentyfikowano samowole budowlane), w wyniku ktérych ustalono, ze:

a) dla 39 z nich wiasciciele wykazali sie podpisang umowa na ich wywoz;

b) pie¢ nieruchomosci byto podtgczonych do sieci kanalizacji sanitarnej;

¢) dla trzech nie stwierdzono zawarcia umowy na wywdz nieczystosci badz
przytaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej, w wyniku czego Urzad dla dwoch
podijat dziatania majgce na celu natozenie mandatu karnego® a dla jednego,
z uwagi na przedtozenie dokumentéw Swiadczacych o wywozie takich

4 Tj.: pierwsza deklaracje na odbiér odpadéw komunalnych (do 31.07. kazdego roku) ztozono
odpowiednio, dla: 95 nieruchomosci w 2020 r., 14 w 2021 r., 5w 2022 r., 5w 2023 r.,2w 2024 r.i 5
w 2025r.
48 Obejmowaty one m.in.: stawy rybne, suche ustepy, pomosty, hale magazynowe itp.
497 ktérych 42 kontrole dotyczyly nieruchomosci wyposazonych w zbiorniki bezodptywowe lub
przydomowe oczyszczalni Sciekdw a 5 podtgczonych byto do sieci kanalizacyjnej.
0 Dla 28 przypadkéw samowoli budowlanych, ktére nie zostaty objete kontrolami, nieruchomosci
posiadajg przytaczenie do sieci kanalizacji sanitarnej
5TW tym do 31 lipca kazdego roku: 28 w 2020 r., jedng w 2021 r., dwie w 2022 r. i dwie w 2025 r.
52W tym do 31 lipca kazdego roku: 48 w 2020 r., dwie w 2021 r., dwie w 2022 r., jedna w 2023 r., dwie
w2024 r.i jedngw2025r.
53 W zwigzku z art. 10 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku.
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nieczystosci oraz obecnym stanem faktycznym (budynek zostat rozebrany
zgodnie z nakazem PINB) nie podejmowano zadnych dziatan.
(akta kontroli str. 787-810)

Wdéjt wyjasnit, ze na terenie Gminy znajduje sie tgcznie 2.312 nieruchomosci
wyposazonych w zbiorniki bezodptywowe badz przydomowe oczyszczalnie
Sciekdw, a straz gminna systematycznie, zgodnie z planem kontroli,
je kontroluje. Ponadto wyjasnit, ze w przypadku ww. trzech dziatek (dla ktérych
nie stwierdzono zawartych umow) przewidziane jest przeprowadzenie
ponownej kontroli.

(akta kontroli str. 787-796, 1048-1102)

W badanym okresie Urzad, dla obszaréw na ktérych zidentyfikowano samowole
budowlane, przeprowadzit jedng kontrole w zakresie ochrony Srodowiska
i krajobrazu, ktéra zakonczona zostata wydaniem decyzji o umorzeniu
postepowania, stwierdzajgc brak znamion skladowania odpadéw. O ww.
poinformowano m.in. PINB, PGWP>4, RDLP>3, DOUG®®.

(akta kontroli str. 787-796)

Wjt wyjasnit, ze Gmina nie posiada informacji odnosnie prowadzonych kontroli
przez podmioty zewnetrzne w zakresie ochrony przyrody i krajobrazu lub
wptywu samowoli budowlanych na S$rodowisko naturalne na jej terenie.
Jednoczednie wskazat, ze Urzad nie byt kontrolowany pod tym katem przez
podmioty zewnetrzne.

(akta kontroli str. 787-796, 845-848)

W  badanym okresie, Urzad nie wnioskowat do innych instytucji
0 przeprowadzenie kontroli wptywu samowoli budowlanych na $rodowisko
naturalne.

(akta kontroli str. 787-796)

W badanym okresie W4jt wydat tgcznie 34 decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach®’, przy czym zadna z nich nie dotyczyta przedsiewziec
w zakresie zidentyfikowanych obiektéw stanowigcych samowole budowlane.

Wojt wyjasnit, ze Gmina jest organem wydajgcym decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla planowanych przedsiewzie¢, a warunki w nich okreslone
(dotyczace realizacji, eksploatacji i likwidacji przedsiewzie¢) sq wigzgce dla
kolejnych organdéw wydajacych np. pozwolenie na budowe, zezwolenia na
przetwarzanie odpadow, koncesje lub inne. Wyjasnit, ze w badanym okresie nie
wystepowat do WIOS o przeprowadzenie kontroli ich realizacji, w tym w zakresie
samowoli budowlanych i nie dysponuje protokotami kontroli WIOS w tym
zakresie. Dodat, ze po wydaniu decyzji przez Urzad, o ile inwestor kontynuuje
realizacje przedsiewziecia, do Wadjta wtasciwe organy (budowlane lub wydajgce
koncesje na eksploatacje zt6z) przesytaja do wiadomosci stosowne decyzje.

54 Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Nadzér wodny w Chojnicach.

%5 Dyrektor Regionalnej Dyrekgji Laséw Panstwowych w Gdansku.

%6 Dyrektor Okregowego Urzedu Gérniczego w Gdansku.

57Tj.: pie¢ w 2020 r., 17 w 2021 r., pie¢ w 2022 r., cztery w 2023 r. i trzy w 2024 r.
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(akta kontroli str. 787-796)

W dniu 28 kwietnia 2025 r. zostata zawarta umowa z wybranym wykonawcg na
sporzadzenie Programu Ochrony Srodowiska dla Gminy na lata 2025-2028
(z uwzglednieniem perspektywy na lata 2029-2032), ktéry ma zostac
opracowany do konca pazdziernika 2025 r. Jak wyjasnit Wojt, podjecie uchwaty
w tej sprawie przewidywane jest do korica grudnia 2025 r.

(akta kontroli str. 787-796, 845-848)

W badanym okresie Urzad nie wystepowat do PSP38 o przeprowadzenie kontroli
w zakresie zagrozenia pozarowego wynikajgcego z samowoli budowlanych,
a z uzyskanych od PSP informacji*® wynika, ze na terenie Gminy nie byly
prowadzone czynnosci kontrolno-rozpoznawcze z  zakresu ochrony
przeciwpozarowej w obiektach budowlanych bedacych samowolami
budowlanymi.

(akta kontroli str. 787-796, 811-814)

W badanym okresie Gmina w ramach wspotpracy z organizacjami ekologicznymi
i instytucjami zajmujgcymi sie ochrong przyrody w zakresie identyfikagji
samowoli budowlanych i oceny ich wptywu na Srodowisko naturalne,
wspotdziatata m.in. z Lasami Panstwowymi, Wdzydzkim Parkiem
Krajobrazowym, Starostwem Powiatowym i Policja. W toku kontroli nie
przedstawiono mierzalnych efektéw tej wspotpracy, a jak wyjasnit Wdijt,
wspotpraca polegata gltdwnie na wymianie informacji majacych na celu
przeciwdziatanie powstawaniu samowoli budowlanych.

(akta kontroli str. 787-796)

W wyniku czterech kontroli przeprowadzonych w badanym okresie przez Urzad,
dla nieruchomosci zidentyfikowanych jako samowole budowlane, w zakresie
zgodnosci zagospodarowania nieruchomosci z MPZP, (ktére opisano w pkt 2.1
wystgpienia pokontrolnego) w przypadku trzech z nich wydano decyzje
nakazujgce przywrécenie do stanu pierwotnego terendéw zdegradowanych
wskutek samowoli budowlanych, a jedno postepowanie nie zostato zakonczone.
Z wydanych trzech decyzji, w jednym przypadku decyzja zostata wykonana
w catosci, a w przypadku dwdch pozostatych decyzje Wojta nie sg ostateczne,
w zwigzku z tym nie podejmowano dziatan egzekucyjnych w tym zakresie.

(akta kontroli str. 787-796)

2.4. Dla 230 nieruchomosci, na ktérych w badanym okresie zidentyfikowano
samowole budowlane (lub uzytkowano je niezgodnie z przeznaczeniem),
podatek od nieruchomosci Urzad ustalat i pobierat od tacznie 201

%8 Powiatowa Straz Pozarna (dalej: ,PSP").
59 Uzyskanych przez NIK w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f oraz art. 40 ust. 7 ustawy z dnia 23 grudnia
1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli.
80 7 czego jedng przeprowadzono w 2020 r., a trzy w 2022 r., z czego jedna nie zostata jeszcze
zakonczona.
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nieruchomosci®, w zwigzku z wydaniem #gcznie 1099 decyzji lub ztozeniem

deklaracji w tym zakresie, a kwota podatkéw od nieruchomosci za obiekty

samowoli budowlanej wyniosta tacznie 4 902,0 tys. zt, z tego:

a) w 2020 r. na podstawie tgcznie 157 wydanych decyzji lub ztozonych
deklaracji®?, dla ktérych tgczna kwota zobowigzania podatkowego wynosita
2762,6 tys. zt, kwota podatku od nieruchomosci za obiekty stanowigce
samowole budowlane wyniosta 689,9 tys. zk

b) w2021 r. na podstawie tgcznie 172 wydanych decyzji lub ztozonych deklaracji,
dla ktérych taczna kwota zobowigzania podatkowego wynosita 2 840,1 tys. zt,
kwota podatku od nieruchomosci za obiekty stanowigce samowole
budowlane wyniosta 704,8 tys. zt;

¢) w2022r. na podstawie tacznie 177 wydanych decyzji lub ztozonych deklaracji,
dla ktorych tgczna kwota zobowigzania podatkowego wynosita 2 973,2 tys. zt,
kwota podatku od nieruchomosci za obiekty stanowigce samowole
budowlane wyniosta 736,2 tys. zt;

d) w 2023 r. na podstawie tgcznie 192 wydanych decyzji lub ztozonych
deklaracji®?, dla ktérych taczna kwota zobowigzania podatkowego wynosita
32494 tys. zt, kwota podatku od nieruchomosci za obiekty stanowigce
samowole budowlane stanowita 839,3 tys. z;

e) w 2024 r. na podstawie tgcznie 200 wydanych decyzji lub ztozonych
deklaracji®*, dla ktérych faczna kwota zobowigzania podatkowego wynosita
3600,5 tys. zt, podatku od nieruchomosci za obiekty stanowigce samowole
budowlane wyniosta 946,9 tys. zt;

f) w 2025 r. na podstawie tgcznie 201 wydanych decyzji lub ztozonych
deklaracji®®, dla ktérych taczna kwota zobowigzania podatkowego wynosita
3808,9 tys. zt, kwota podatku od nieruchomosci za obiekty stanowigce
samowole budowlane wyniosta 984,7 tys. zt.

(akta kontroli str. 851-897)

W przypadku 230 dziatek, na ktérych zidentyfikowano w badanym okresie
samowole budowlane, na 10 z nich usytuowano domki holenderskie/przyczepy
kampingowe, z czego w przypadku dwdch nieruchomosci Gmina pobierata
podatek od tego typu nieruchomosci®®.

Jak wyjasnit Wéjt, opodatkowanie w/w obiektéw podatkiem od nieruchomosci
nastepowato zazwyczaj z chwilg wydania decyzji legalizacyjnej, z ktérej wynikato,
iz obiekty te sg trwale z gruntem zwigzane, bgdz na skutek ztozonych deklaracji

61 Z tego w 197 przypadkach na podstawie wydanych decyzji, a w czterech deklaracji na podatek od
nieruchomosci. Ponadto dla 27 nieruchomosci grunty byly zwolnione z opodatkowania m.in.
w zwigzku z ustawg o podatku rolnym lub leSnym.
62 0d os6b prawnych.
3 0d os6b prawnych.
54 0d os6b prawnych.
5 0d os6b prawnych.
% Ponadto, podczas ustalania opodatkowania podatkiem od nieruchomosci zidentyfikowanych, jako
samowole budowlane, nie uwzgledniano faktu podtgczenia ich do sieci wodociggowej lub
kanalizacyjnej - jak ustalono w przypadku 56 z 230 zidentyfikowanych w badanym okresie dziatek na
ktérych zidentyfikowano samowole budowlane obiekty te byly podtgczone do sieci wodociggowej
a do sieci kanalizacyjnej tacznie 33 obiekty.

29



przez  wiascicieli nieruchomosci. Wyjasnit réwniez, ze  przyczepy
kempingowe/domki holenderskie - co do zasady nie sg trwale zwigzane
z gruntem, jak réwniez nie posiadajg fundamentéw a tym samym jego zdaniem,
nie mogg by¢ zaliczone do budynkéw w rozumieniu ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, a w konsekwencji opodatkowane podatkiem od
nieruchomosci. Wyjasnit, ze aby opodatkowaé¢ takim podatkiem przyczepe
kampingowg/domek holenderski, zaréwno w poprzednim, jak i aktualnym
stanie prawnym, organ podatkowy w pierwszej kolejnosci powinien ustali¢, czy
ma do czynienia z obiektem trwale zwigzanym z gruntem, wydzielonym
z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz ktéry posiada fundamenty
i dach. Przy czym zgodnie z obowigzujgcym od 1 stycznia 2025 r. art. 1a ust. 1
pkt 2c ustawy o podatkach i optatach lokalnych, pod pojeciem trwatego
zwigzania z gruntem nalezy rozumie¢ takie potagczenie obiektu budowlanego z
gruntem, ktére zapewnia temu obiektowi stabilnos¢ i mozliwos¢
przeciwdziatania czynnikom zewnetrznym niezaleznym od dziatania cztowieka,
mogacym zniszczy¢ lub spowodowal przemieszczenie lub przesuniecie sie
obiektu budowlanego na inne miejsce. Powotujac sie na wyrok WSA®” oswiadczyt,
ze domki kempingowe, stanowigce tymczasowe obiekty budowlane
w rozumieniu Prawa budowlanego, niepotgczone trwale z gruntem, nie
podlegajg opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Opodatkowanie dwéch
obiektéw tego typu w badanym okresie wynikato ze zlozenia stosownych
deklaracji przez podatnikéw.

Wyjasnit réwniez, ze w odniesieniu do obiektéw budowlanych realizowanych na
podstawie zgtoszenia, Gmina nie uzyskiwata informacji od Starosty w zakresie
zgtoszen dokonywanych do tego organu.

(akta kontroli str. 1014-1019)

Wdéjt wyjasnit, ze Gmina w latach 2020-2025 nie byta informowana przez Staroste
o wptywie zgtoszen dla obiektéw budowlanych dla ktérych nie jest wymagane
wydanie pozwolenia na budowe i obowigzuje uproszczona procedura
zgtoszeniowa. Gmina nie wystepowata o takie informacje, gdyz oczekiwata na
przestanie danych od Starosty jako organu wiasciwego do przyjmowania
zgtoszen. Jednoczesnie wyjasnit, ze nie ma wiedzy, ile nieruchomosci zostato
objetych podatkiem od nieruchomosci w odniesieniu do nieruchomosci
objetych procedurg zgtoszeniowg ze wzgledu na brak przeptywu informacji
pomiedzy organami, a takze brak uregulowan ustawowych w przedmiotowym
zakresie. Wskazat, ze w jego ocenie konieczne s unormowania prawne
regulujgce m.in.: przesytanie przez organy budowlane niezwiocznie do gmin
informacji dotyczacych zgtoszen obiektéw budowlanych do Starosty, jak rowniez
ujawniania w ewidencji gruntéw i budynkéw pomiaréw powykonawczych
obiektéw zrealizowanych w trybie uproszczonym. Powyzsze unormowania
prawne w znacznym stopniu utatwig przeptyw informacji i pozwolg Gminie na

57 WSA w Gdarisku z 17 lipca 2019 r. sygn. akt | SA/Gd 622/19.
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opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci nowych obiektéw zgtaszanych

w trybie uproszczonym.

W wyniku dziatan podjetych w trakcie kontroli, jak wyjasnit Wéjt, Urzad Gminy

uzyskat od Starostwa rejestr nieruchomosci obejmujgcy zgtoszenia budowy

budynkéw, dla ktérych nie jest wymagane wydanie pozwolenia na budowe

i obowigzuje uproszczona procedura zgtoszeniowa. W wyniku ww. ustalono, iz

w badanym okresie wystgpito tgcznie 137 takich zgtoszen, a Urzagd w przypadku

stwierdzonych  nieprawidtowosci  dotyczacych  opodatkowania  takich

nieruchomosci, podejmie dziatania inicjujgc stosowne postepowanie
podatkowe.
(akta kontroli str. 611-629, 1014-1019)

W wyniku badania dobranych celowo 10 nieruchomosci, na ktérych

zidentyfikowano samowole budowlane, w zakresie okre$lania i pobierania

podatku od nieruchomosci ustalono, ze:

a) dla dwoch dziatek®®, na ktérych Urzad uzyskat informacje o posadowieniu na
nich m.in. domkdéw holenderskich i przyczep kempingowych, nie byty one
objete podatkiem od nieruchomosci dotyczagcym zidentyfikowanych
samowoli budowlanych®s;

b) stawka podatku w kazdym przypadku naliczana byta i pobierana zgodnie
z danymi wynikajgcymi z EGiB7° (zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne);

¢) w przypadku czterech dziatek? zmiany w naliczeniu i pobieraniu podatku od
nieruchomosci zastosowano przez Urzad jedynie od momentu, w ktérym
pozyskano informacje o posadowieniu na ww. nieruchomosciach samowoli
budowlanych (tj. kiedy wptynety do Urzedu deklaracje/korekty deklaracji
podatku od nieruchomosci od podatnikéw) i nie dokonano korekty wydanych
w tym zakresie decyzji podatkowych za poprzednie lata - co opisano w sekgcji
Stwierdzone nieprawidtowosci;

d) w przypadku jednej dziatki’?, pomimo ze pierwszg informacje pozyskang
z PINB, swiadczacg o zidentyfikowaniu na niej obiektu (samowoli budowlanej)
uzyskano w 2022 r. (wptyw w dniu 2.02.2022 r.) opodatkowanie obiektu
znajdujgcego sie na dzialce rozpoczeto dopiero od 2025 r. (tj. w roku,
w ktérym podatnik sam zmienit poprzednig deklaracje podatku od
nieruchomosci) - co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

e) dla jednej dziatki?, dla ktérej podatek pobierano na podstawie deklaracji
podatnika ztozonej w 2003 r.”4, Urzad nie powiadamiat PINB, Starosty oraz
podmiotdw powotanych do ochrony S$rodowiska, o fakcie identyfikacji

%8 Tj.: dla dziatki wskazanej w pozycji nr 4 zestawienia z dnia 12.06.2025 r. informacje z PINB uzyskano
w dniu 20.02.2023 r., a dla pozycji nr 10 ww. zestawienia w dniu 19.08.2020 r.
9 Urzad otrzymat od PINB w badanym okresie decyzje $wiadczace o zidentyfikowaniu samowoli
budowalnych na tym terenie.
70 Ewidencja gruntéw i budynkéw, dalej: ,EGiB”, prowadzona jest przez Starostéw.
71Tj.: dla dziatek wskazanych pod nr 1, 2, 5 9 zestawienia z dnia 12.06.2025 r.
727j.: dla dziatki wskazanej pod nr 5 zestawienia z dnia 12.06.2025 .
737j.: dla dziatki wskazanej pod nr 5 zestawienia z dnia 12.06.2025 .
74Tj. przed uzyskaniem przez Urzad informacji z PINB o zidentyfikowaniu samowoli budowlanej.
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samowoli budowlanej za ktérg pobierano optaty - co opisano w sekgcji
Stwierdzone nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 899-903, 1103-1119)

W wyniku badania dobranych celowo 10 nieruchomosci, na ktérych
zidentyfikowano samowole budowlane”, a dla ktérych PINB wydat w latach
2020-2025 decyzje o legalizacji uproszczonej ustalono, ze:

a) dla trzech badanych spraw, Urzad nie byt w posiadaniu decyzji PINB
Swiadczacych o wydaniu dla przedmiotowych nieruchomosci decyzji
legalizacji uproszczonej (na podstawie art. 49 f ust. 1 ustawy Prawo
budowlane);

b) w zadnejz badanych spraw Urzad nie ustalat sposobu uzytkowania gruntu,
a podstawg jego naliczenia stanowity dane wskazane w EGIB (zgodnie z art.
21 ust. 1 stawy Prawo geodezyjne i kartograficzne);

¢) w przypadku trzech dziatek’ stosowane zmiany w naliczeniu i pobieraniu
podatku od nieruchomosci zastosowano przez Urzad jedynie od momentu,
w ktérym pozyskano informacje o posadowieniu na ww. nieruchomosciach
samowoli budowlanych (tj. kiedy wptynety do Urzedu deklaracje/korekty
deklaracji podatku od nieruchomosci od podatnikéw) i nie dokonano
korekty wydanych w tym zakresie decyzji podatkowych za poprzednie lata -
co opisano w sekgji Stwierdzone nieprawidtowosci;

d) w przypadku pieciu dziatek’” pomimo pobierania w badanym okresie przez
Urzad podatkéw od nieruchomosci stanowigcych samowole budowlane
(ktore ustalano i pobierano na podstawie deklaracji podatnikéw, ztozonych
odpowiednio w 2002 r., 2015 r., 2018 r., 2019 r. i 2020 r.)”® Urzad nie
powiadamiat PINB, Starosty oraz podmiotéw powotanych do ochrony
Srodowiska, o fakcie identyfikacji samowoli budowlanej za ktérg pobierano
optaty - co opisano w sekgcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 904-906)

Wjt wyjasnit, ze Urzad tylko w jednym przypadku informowat Starostwo o fakcie
identyfikacji samowoli budowlanej (ktére dotyczyto zgtoszenia w 2023 r.
o sztucznych odpadach stolarskich)’, lecz Starosta nie odniést sie do zgtoszonej
informacji. Jak wyjasnit, w innych przypadkach dziatan nie podejmowano, gdyz
organem wtasciwym w sprawach dotyczgcych samowoli budowlanych byt PINB.
Ponadto z wyjasnien Wajta wynikato, ze:

— w przypadku dwoch dziatek, ktére w badanym okresie nie byly objete
podatkiem od nieruchomosci dotyczgcym zidentyfikowanych samowoli
budowlanych, przyczyng tego byto ich nietrwate zwigzanie z gruntem (byty to
gtéwnie wiaty, domki holenderskie, przyczepy kempingowe) co oznacza, ze
nie mogty by¢ zaliczone do budynkdéw w rozumieniu ustawy o podatkach

7> Obejmujace lasy, grunty rolne oraz w dwéch przypadkach réwniez czesciowo nieuzytki.
76 Tj.: dla dziatek wskazanych pod nr 2, 7 i 10 zestawienia z dnia 13.06.2025 r.
77Tj.: dla dziatek wskazanych pod nr 1, 4, 5, 6 i 9 zestawienia z dnia 13.06.2025 r.
78Tj. przed uzyskaniem przez Urzad informacji z PINB o zidentyfikowaniu samowoli budowlanej.
79 Tj.: dziatki wskazanej w pozycji nr 15 zestawienia z dnia 9.05.2025 r. - jeden z 17 przypadkdw
samowoli budowlanych o ktérych powzigt informacje w badanym okresie Urzad.
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i optatach lokalnych, a organ, jego zdaniem, nie miat podstaw do objecia ich
tym podatkiem;

— zgodnie z art. 21 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne o kwalifikacji dla
potrzeb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci konkretnego obiektu
decyduje tres¢ ewidencji gruntéw i budynkéw. Organ podatkowy, ustalajac
zobowigzanie podatkowe, nie jest uprawniony do przyjecia innej podstawy
wymiaru podatku, niz dane wskazane w ewidencji i nie moze dokonywac
samodzielnych ustalen w tej mierze. Od tej reguty nie zostaty przewidziane
zadne wyjatki i dopiero zmiana zapiséw w ewidencji gruntéw i budynkdéw
dokonana przez Staroste moze stanowi¢ podstawe do zmiany
opodatkowania gruntow;

- Gmina nie informowata Starostwa Powiatowego oraz Regionalnego
Dyrektora LP o fakcie niezgodnego z prawem sposobu uzytkowania gruntéw
w latach 2020-2025, gdyz jest ona wtérnym odbiorcg informacji w zakresie
zidentyfikowanych samowoli budowlanych (przekazywanych jej wytgcznie do
wiadomosci), ktére otrzymuje z PINB. Tym samym uznata, iz organem
wiasciwym i uprawnionym do dokonywania zgtoszen, o ktdrych mowa wyzej,
jako organ prowadzacy postepowanie winien by¢ kazdorazowo PINB.

(akta kontroli str. 853-897, 1103-1119)

W latach 2020-2025 Gmina nie zawiadamiata Urzedu skarbowego o fakcie
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej z wykorzystaniem nieruchomosci
bedgcych samowolami budowlanymi.

Wojt wyjasnit, ze brak sporzadzania takich zawiadomienn wynikat z tego, ze
dziatalnos¢ prowadzona na terenach, na ktérych zidentyfikowano samowole
budowlane prowadzona byta przez podmioty prowadzgce dziatalnos¢
gospodarczg wpisane do CEIDG lub KRS, a w konsekwencji zobowigzane byty one
do odprowadzania podatkéw i optat do urzedu skarbowego. Urzad w zakresie
ww. obiektdw pobierat stosowne podatki i optaty lokalne.

(akta kontroli str. 851-897)

Zaktad Komunalny, dziatajgcy wimieniu Gminy, nie pobierat optat za zajecie pasa
drogowego przez samowole budowlane. Brak pobierania optat w ww. zakresie
wynikat z faktu, iz nieruchomosci, na ktérych zlokalizowane zostaty ujawnione
samowole nie stanowity wtasnosci Gminy.

(akta kontroli str. 851-897, 1020-1047)

W badanym okresie w przypadku trzech z 230 nieruchomosci zidentyfikowanych
jako samowole budowalne, Urzad pobierat inne optaty tytutem ich uzytkowania,
ktére we wszystkich przypadkach dotyczyty optat alkoholowych za korzystanie
z zezwolen typu A i w jednym przypadku dodatkowo typu B. Kwoty naleznosci
i uzyskanych z tego tytutu dochodéw wyniosty tgcznie 10,1 tys. z#*.

8OW tym: 1,3 tys. ztw 2020 r., 1,1 tys. ztw 2021 r., 1,6 tys. ztw 2022 r., 1,9 tys. ztw 2023 r., 2,1 tys. z
w2024 r.i2,1tys. ztw 2025 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Wojt wyjasnit, ze w przypadku sktadanych wnioskéw o wydanie zezwolenia na
sprzedaz napojéw alkoholowych, organ wydajac decyzje nie bada czy dany
obiekt powstat w warunkach samowoli budowlanej, gdyz nie posiada w tym
zakresie kompetencji. W zwigzku z tym, w badanym okresie nie powiadamiat
PINB, Starostwa Powiatowego oraz innych podmiotéw powotanych do ochrony
Srodowiska o fakcie identyfikacji samowoli budowlanej za ktérg pobiera optaty.

(akta kontroli str. 851-897, 898)

Ponadto, jak wynika z informacji uzyskanych z ZGW, w badanym okresie:

— pobierat naleznosci z tytutu wywozu odpadéw z nieruchomosci
zidentyfikowanych jako samowole budowlane od 126 z 230 takich
nieruchomosci (tj. wszystkich dla ktérych ich wiasciciele ztozyli deklaracje)?’,
ktére w badanym okresie wyniosty tgcznie 509,8 tys. z;

— pobierajgc optaty z ww. tytutu nie badat, czy dany obiekt powstat
w warunkach samowoli budowlanej i nie informowat ww. podmiotéw o fakcie
identyfikacji samowoli budowlanej za ktérg pobierane byty optaty.

(akta kontroli str. 851-897, 1048-1102)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W przypadku jednego z czterech postepowan® prowadzonych w Urzedzie
w zakresie naruszenia zagospodarowania terenu, wynikajgcym z MPZP8,
Urzad pomimo uzyskania z PINB informacji o wszczeciu przez ten organ
postepowania odnosnie ww. sprawy, przez 860 dni®* nie zawiesit
postepowania pomimo przestanki okreslonej w art. 97 §8 1 pkt 4 kpa.
Natomiast po otrzymaniu informacji dotyczgcych utrzymania w mocy
wydanej przez PINB decyzji, przez 180 dni nie podjat zadnych dziatan
zwigzanych z zakoriczeniem prowadzonego postepowania, w tym wydania
decyzji lub jego umorzeniem. Ww. stanowito naruszenie art. 35 kpa, zgodnie
z ktérym sprawy powinny zosta¢ zatatwione bez zbednej zwtoki, nie pdzniej
niz w ciggu miesigca, a sprawy szczegdlnie skomplikowanej - nie pdézniej niz
w ciggu dwdch miesiecy od dnia wszczecia postepowania.

Dziatania zwigzane z zakoriczeniem postepowania (w tym m.in. wystanie
postanowienia o nie zatatwieniu sprawy w terminie), podjeto dopiero
w trakcie kontroli NIK, tj. po 1071 dni od daty jego wszczecia i 1041 dni od
uptywu 7-dniowego terminu na wypowiedzenie sie w sprawie przez strone (tj.
ostatniej czynnosci podjetej w sprawie przez Urzad).

8 W przypadku pozostatych informacje w tym zakresie zamieszczono w pkt 2.3 wystgpienia
pokontrolnego.
82 Dla dziatki wskazanej w zestawieniu z dnia 22.05.2025 r. pod pozycja nr 2.
83 0 jakim mowa w art. 59 ust. 3 ustawy PiZP.
84 Gmina od uptywu terminu wskazanego w ostatnim zawiadomieniu do strony przekazanego w 2022
r. (. 8.07.2022 r.) do dnia uzyskania informacji o uprawomocnieniu sie decyzji PINB tj. do dnia
14.11.2024 r. (tj. wptywu do Urzedu od WINB decyzji utrzymujacej w mocy decyzje wydang przez
PINB) obejmujgce tacznie 860 dni, nie podjeta zadnych dziatan majgcych na celu zawieszenie
postepowania.
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Naczelnik Wydziatu Planowania Przestrzennego i Nieruchomosci oraz inspektor
ds. planowania przestrzennego wyjasnity, ze ww. wynikato z przeoczenia
pracownika prowadzgcego postepowanie i zwigzane byto z réznym rodzajem
prowadzonych spraw, jak réwniez spietrzeniem obowigzkéw.

(akta kontroli str. 541-555)

2. Wdjt nie przedtozyt Radzie Gminy projektu stosownej uchwaty okreslajacej
gorne stawki optat ponoszonych przez wiascicieli nieruchomosci za ustugi
wykonywane przez gminng jednostke organizacyjng lub przedsiebiorce
posiadajgcego zezwolenie na prowadzenia dziatalnosci w zakresie
oprézniana zbiornikéw bezodptywowych i transportu nieczystosci ciektych
wymaganej art. 6 ust. 2 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach.
Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy o samorzadzie gminnym do zadan wdjta
nalezy przygotowanie projektéw uchwat rady gminy (stosowne dziatania Wojt
podjat dopiero w trakcie kontroli NIK, tj. 3 czerwca2025r.)

Z wyjasnien Wajta wynika, ze przed wskazang datg przedmiotowa uchwata nie
byta podejmowana jak rowniez nie przedktadat Radzie projektu uchwaty w ww.
zakresie z uwagi na jego przeoczenie oraz w zwigzku z brakiem technicznej
mozliwosci zrzutu do 2024 r. Sciekdéw do oczyszczalni potozonych na terenie
Gminy.
Ztozony w trakcie kontroli NK (w dniu 3 czerwca 2025 r.) projekt uchwaty
w przedmiotowej sprawie zostat uchwalony przez Rade Gminy w dniu 10
czerwca 2025r.

(akta kontroli str. 631-654, 845-850)

Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze przygotowanie przez Wojta projektu
uchwaty do Rady Gminy wynika z obowigzku ustawowego i nie ma charakteru
dobrowolnosci, jak rowniez nie moze zaleze¢ od tego, czy na terenie Gminy
znajduje sie oczyszczalnia Sciekow, ktéra moze przyjac takie odpady. Nalezy
réowniez podkresli¢, ze gorne stawki optat za wywdz nieczystosci nie stuzg tylko
do wydawania decyzji o zastepczym wywozie, ale majg rowniez zapobiegac
nadmiernemu wzrostowi ceny za swiadczenie tego typu ustug na terenie Gminy.

3. W przypadku szesciu dziatek®, na ktérych w badanym okresie zlokalizowane
byty samowole budowlane, Urzad pomimo uzyskania z PINB wiedzy
0 wystepowaniu na tych terenach samowoli budowlanych, stosowane zmiany
w naliczeniu i pobieraniu podatku od tych nieruchomosci wprowadzit jedynie
od momentu, w ktérym pozyskano informacje o posadowieniu na ww.
nieruchomosciach samowoli budowlanych (tj. w wiekszosci od momentu,
w ktorym wptynety do Urzedu deklaracje/korekty deklaracji podatku od
nieruchomosci od podatnikéw) i nie dokonano korekt wydanych w tym
zakresie decyzji podatkowych za poprzednie lata. W zwigzku z powstaniem
zobowigzania podatkowego z dniem doreczenia decyzji ustalajacej wysokos¢
tego zobowigzania, a w postepowaniu podatkowym organ podatkowy

8 Tj.: dla dziatek wskazanych pod pozycjaminr 1, 2, 5i 9 zestawienia z dnia 12.06.2025 r., oraz nr 2 i
10 zestawienia z dnia 13.06.2025 r.
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stwierdzi, ze wysokos$¢ zobowigzania podatkowego jest inna niz wykazana
w deklaracji, organ podatkowy wydaje decyzje, w ktérej okresla wysokos¢
zobowigzania podatkowego. Organ wydaje decyzje ustalajgcg wysokos¢ tego
zobowigzania w ciggu 5 lat od korica roku podatkowego, w ktérym powstat
obowigzek podatkowy.

W wyniku braku podjecia stosownych dziatann w ww. zakresie taczna kwota
nienaliczonego podatku od nieruchomosci (dla objetych badaniem
przypadkdw) wyniosta 12,6 tys. zt (w tym 8,4 tys. zt w okresie 2020-2025i 4,2
tys. zt w okresie 2016-2019 - ktére dodatkowo stanowity dochody, ktére
ulegty juz przedawnieniu).

Z wyjasnien inspektoréw ds. wymiaru podatkéw i egzekucji (ktérzy w badanym
okresie zajmowali sie przygotowywaniem decyzji w sprawie ustalania wysokosci
podatku rolnego, lesSnego oraz od nieruchomosci) jak réwniez wyjasnien Waijta,
wynika, ze brak wydania decyzji podatkowych dla w/w nieruchomosci,
obejmujgcych poprzednie lata wynika z bardzo duzej ilosci nieruchomosci
podlegajgcych opodatkowaniu na terenie Gminy, duzej ilosci pracy,
ograniczonych zasobéw kadrowych, jak rdéwniez ograniczen zwigzanych
z trwajgcg w tamtym okresie pandemig COVID, w tym licznych absencji
chorobowych. Wyjasnili réwniez, ze w zwigzku z ww. wznowione zostaty
postepowania w sprawie ustalenia wysokosci podatku od nieruchomosci za lata
poprzednie dla wskazanych powyzej nieruchomosci, a w toku postepowan
ustalona zostanie rzeczywista data powstania obowigzku podatkowego oraz
wysokos¢ zobowigzania z tytutu podatku od nieruchomosci za lata poprzednie.

W uzupetnieniu udzielonej odpowiedzi, zastepca Wojta wyjasnit, ze dla ww.
spraw [...]¥* wznowiono postepowania podatkowe, czego wynikiem byto wydanie
pieciu decyzji (na kwote taczng 7,2 tys. zb), a dla jednego postepowania® z uwagi
na skomplikowany charakter, przesunieto termin jej zatatwienia.

(akta kontroli str. 853-897, 899-906, 1103-1119)

4. W przypadku jednej badanej sprawy® wiasciwe naliczanie podatku od
nieruchomosci rozpoczeto dopiero od 2025 r.[...]1¥ pomimo, Ze pierwszg
informacje, Swiadczgcg o zaistnieniu podstawy do jego korekty Urzad uzyskat
z PINB ponad trzy lata wczesniej tj.: juz w 2022 r. °,

Ww. stanowito dziatanie nieprawidtowe, w wyniku ktérego, pomimo
posiadania przez Urzad stosownej wiedzy, nie naliczono naleznego podatku

8 Tres$¢ wytgczono na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do
informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze wzgledu na tajemnice skarbowa. Wytaczenia
dokonata Katarzyna Soroka-Zamojska - doradca prawny w NIK Pomorskiej Delegaturze w Gdansku.
8 Tj. dla dziatki wskazanej pod nr 7 zestawienia z dnia 13.06.2025 r. i nr 2 dla zestawienia z dnia
12.06.2025 r. (w obu zestawieniach wskazano tg samg dziatke).
8 Tj.: dla dziatki wskazanej pod nr 5 zestawienia z dnia 12.06.2025 .
8 Tre$¢ wytgczono na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do
informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze wzgledu na tajemnice skarbowa. Wytaczenia
dokonata Katarzyna Soroka-Zamojska - doradca prawny w NIK Pomorskiej Delegaturze w Gdansku.
0 Wptyw w dniu 2.02.2022 r.
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od nieruchomosci za okres 2022-2024 oraz nie podjeto dziatan celem objecia
podatkiem lat poprzednich, zgodnie z decyzjg PINB.

Z wyjasnien Wéjta wynikato, ze informacja z PINB wptyneta w okresie, kiedy
organ podatkowy wydawat i wysytat w znacznej ilosci dla wszystkich podatnikéw
decyzje w sprawie wymiaru podatku rolnego, le$nego i od nieruchomosci za
2022 r. (ok. 10 tys. decyzji). Z uwagi na duzg ilo$¢ pracy w tym okresie omytkowo
pominieto informacje z PINB dot. samowoli budowlanej na tej dziatce. W zwigzku
z powyzszym [...]°' Urzad wznowit postepowanie w sprawie ustalenia podatku od
nieruchomosci za lata 2020-2024 r., w toku ktérego ustalono rzeczywistg date
powstania obowigzku podatkowego
i wysokos¢ zobowigzania z tytutu podatku od nieruchomosci za lata poprzednie.
W trakcie kontroli podatnik wptacit wynikajgcg z niej kwote zalegtego podatku
w wysokosci 1,8 tys. zi...]%%

(akta kontroli str. 853-897, 899-906, 1103-1119)

5. W przypadku szesciu® z 20 badanych dziatek Urzad nie weryfikowat
sktadanych przez podatnikéw deklaracji w zakresie podatku od
nieruchomosci i pomimo posiadania wiedzy w zakresie mozliwosci
pobierania podatku od nieruchomosci od obiektéw stanowigcych samowole
budowlane nie powiadamiat PINB, Starosty oraz podmiotéw powotanych do
ochrony srodowiska, o podejrzeniu identyfikacji takich obiektéw. Wiedze
w tym zakresie posiadt m.in. na podstawie ustalonych przez siebie
i obowigzujgcych w badanym okresie MPZP dla ww. terendw, w wyniku czego
wiedziat, iz obejmowaty one jedynie tereny le$ne, rolne badz nieuzytki, na
ktérych budowa z zasady byta znacznie ograniczona badz niedopuszczalna.
Ww. powinno sktoni¢ Urzad do przekazania informacji o uzasadnionych
podejrzeniach samowoli budowlanych lub uzytkowaniu dziatek niezgodnie
z ich przeznaczeniem odpowiednim instytucjom. Dla ww. przypadkdéw, od
ztozenia deklaracji przez podatnikéw i opodatkowania samowoli budowlanej
przez Urzad, do pozyskania informacji z PINB o ich identyfikacji przez ten
organ mingt znaczny czas (tj.: 21, 20, 6, 3, 2 lata, a w jednym przypadku
siadem miesiecy), a brak podejmowania przez Urzad dziatan informacyjnych,
mogt przyczyni¢ sie do zbyt pdézniej identyfikacji samowoli przez wtasciwe
organy, w wyniku czego umozliwiono ich witascicielom skorzystanie
z uproszczonej ich legalizacji - tj. bez koniecznosci uiszczenia optaty
legalizacyjne;j.

Jak wyjasnit Wdéjt, brak powiadamiania odpowiednich instytucji i organdw,
o fakcie identyfikacji samowoli budowlanej, za ktorg pobierano optaty wynikat

9 Tres$¢ wytgczono na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do
informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze wzgledu na tajemnice skarbowa. Wytaczenia
dokonata Katarzyna Soroka-Zamojska - doradca prawny w NIK Pomorskiej Delegaturze w Gdansku.
9 Tre$¢ wytgczono na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do
informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze wzgledu na tajemnice skarbowa. Wylgczenia
dokonata Katarzyna Soroka-Zamojska - doradca prawny w NIK Pomorskiej Delegaturze w Gdansku.
% Tj.: dla dziatek wskazanych pod nr 8 w zestawieniu z dnia 12.06.2025 r. oraz nr 1, 4, 5, 6, 9
w zestawieniu z dnia 13.06.2025r.
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OCENA CZASTKOWA

z tego, ze Gmina nie posiadata informacji, ze przedmioty opodatkowania, za
ktére ustalany byt podatek od nieruchomosci, stanowig samowole budowlane.
Informacje w ww. zakresie uzyskano dopiero po przestaniu przez PINB
stosownych informacji w tym zakresie. Ponadto wyjasnit, ze z praktyki organu
podatkowego wynika, ze wystepujg czeste przypadki budynkéw niebedacych
samowolami budowlanymi, posadowionych na gruntach oznaczonych
w ewidencji gruntow i budynkéw jako uzytki rolne i lasy, dlatego sytuacje
dotyczgce ww. samowoli budowlanych, ktére zlokalizowane sg na gruntach
rolnych lub leSnych nie byly nadzwyczajne.

(akta kontroli str. 853-897, 899-906, 1103-1119)

Zdaniem NIK, W6ijt, jako organ okreslajacy i wydajacy decyzje dotyczgce podatku
od nieruchomosci, czesto jako jedyny posiada informacje, ktéra moze Swiadczy¢
0 podejrzeniu opodatkowania nieruchomosci, na ktérych mogg byc
zlokalizowane samowole budowle. W zwigzku z tym, o podejrzeniu takich
standw winien niezwtocznie informowac inne zainteresowane instytucje (w tym
gtéwnie PINB) - co wynika z zasady wspétdziatania organéw administracji
publicznej wyrazonej m.in. w art. 7b kpa. Jednoczesnie oczywistym zdaje sie by¢
fakt, iz zidentyfikowane przez Urzad stany nie bedg jednoznaczne, jednak dzieki
przekazywaniu takich informacji inne wiasciwe instytucje w sposéb
skuteczniejszy bedg prowadzi¢ swoje dziatania. Ponadto przekazywanie takich
informacji jest zdaniem NIK konieczne réwniez celem ograniczenia liczby
legalizacji na podstawie uproszczonej procedury legalizacyjnej, dla ktérych
czesto ich wiasciciele jako dowdd istnienia obiektu, wykorzystujg fakt optacania
dla nich podatku od nieruchomosci.

NIK ponownie podnosi, ze obowigzek gmin w zakresie identyfikacji samowoli
budowlanych oraz przeciwdziatania ich powstawaniu nie wynika wprost
z jednego aktu prawnego, ale z kilku zrédet prawa®*, ktére naktadajg na gminy
zadania w obszarze tadu przestrzennego, prawa budowlanego i nadzoru nad
zagospodarowaniem przestrzennym, ochrony S$rodowiska i przyrody oraz
gospodarki wodnej, w wyniku czego powinny one podejmowaé aktywne
dziatania w ww. zakresie oraz analizowa¢ dane wewnetrzne.

W badanym okresie z wiasnej inicjatywy Gmina zidentyfikowata i przekazata
informacje o 17 przypadkach podejrzenia samowoli budowlanych, na 405
zidentyfikowanych na terenie Gminy, z czego tylko w jednym przypadku byto to
wynikiem dziatann wiasnych gminy, a w pozostatych wynikato z informacji
uzyskanych od mieszkancéw bgadz innych instytucji. Urzad nie wykorzystywat
w tym zakresie informacji pozyskiwanych w zwigzku z prowadzeniem spraw
w nim zatatwianych odnoszacych sie do samowoli budowlanych (zgtoszenie do
opodatkowania, przytagczenie wodno-kanalizacyjne itp.), co nalezy oceni¢ jako

9 W tym m.in. z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725, ze
zm.), ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 609, ze zm.),
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 977, ze zm.), ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks postepowania karnego (t.j. Dz. U. z 2024 r.

poz. 37, ze zm.).
38



Whioski

praktyke nierzetelng. Gmina nie prowadzita monitoringu przestrzennego
w zakresie zmian w krajobrazie wynikajgcych z samowoli budowlanych,
a przeprowadzone przez Urzad cztery kontrole w zakresie zgodnosci
zagospodarowania nieruchomosci z MPZP podjete zostaty na podstawie
informacji pozyskanych z zewngatrz i dotyczyty wytacznie przypadkéw zmiany
zagospodarowania terenu niezwigzanej z wykonaniem robdt budowlanych.
Gmina prawidiowo i rzetelnie sprawowata nadzér nad sposobem
zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci gminnych przekazanych
w najem badz dzierzawe, natomiast sposob jego sprawowania nie byt formalnie
okreslony i polegat gtdwnie na doraznych inspekcjach przy okazji biezgcych
wyjazdow pracownikdw w teren zwigzanych tez z innymi sprawami. W badanym
okresie straz gminna, zgodnie z zatozonym planem przeprowadzata kontrole
nieruchomosci wyposazonych w zbiorniki bezodptywowe badz przydomowe
oczyszczalnie sciekéw. Ustalone nieprawidtowosci dotyczyty:

- nie podjecia dziatan wymaganych kpa, a majacych na celu zawieszenie bgdz
zakonczanie prowadzonego przez Wojta postepowania, w zakresie
naruszenia zagospodarowania terenu, wynikajacego z MPZP;

— nieokres$lenia w drodze uchwaty gérnych stawek optat ponoszonych przez
wiascicieli nieruchomosci za ustugi wykonywane przez gminng jednostke
organizacyjng lub przedsiebiorce posiadajgcego zezwolenie na prowadzenia
dziatalnosci w zakresie oprézniana zbiornikdw bezodptywowych i transportu
nieczystosci ciektych;

— braku korygowania decyzji w sprawie podatku od nieruchomosci
w przypadku uzyskania informacji o jego btednym/niepetnym naliczaniu;

— nieweryfikowaniu sktadanych przez podatnikow deklaracji w zakresie
podatku od nieruchomosci, na gruntach o ograniczonej mozliwosci
zabudowy i pomimo posiadania wiedzy w zakresie mozliwosci pobierania
podatku od nieruchomosci od obiektéw stanowigcych samowole budowlane,
nie informowania o takich podejrzeniach stosownych organdw.

Nalezy wskaza¢, iz w interesie Gminy, m.in. ze wzgledéw przychoddw z tytutu

podatku od nieruchomosci, lezy rzetelne identyfikowanie obiektéow

budowlanych i rzeczywistego sposobu ich uzytkowania, jak réwniez ocena ich
wptywu na $rodowisko naturalne, przez wzglad na dochody Gminy czerpane

z turystyki na gminnych terenach atrakcyjnie turystyczne.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski
oraz uwage:

1) Podjecie  dziatan  zapewniajgcych  dokonywanie  analizy  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i przekazywania ich Radzie
Gminy, zgodnie z art. 32 ustawy PiZP;
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Uwagi

2) Podjecie dziatan zapewniajgcych przestrzeganie przepiséw ustawy kpa
w przypadku wszystkich prowadzonych w Urzedzie postepowan;

3) Podjecie dziatan w celu zapewnienia niezwtocznego korygowania decyzji
w sprawie podatku od nieruchomosci (w tym réwniez wydanych za lata
poprzednie), w przypadku uzyskania informacji o jego btednym/niepetnym
naliczaniu;

4) Biezace informowanie PINB oraz podmiotéw powotanych do ochrony
srodowiska, o podejrzeniu identyfikacji wszystkich samowoli budowlanych od
ktérych pobierany jest przez Gmine podatek od nieruchomosdi,
w  szczegdlnosci, gdy podatnicy deklarujg opodatkowanie od
budynkéw/budowli zlokalizowanych na terenach ograniczonej mozliwosciich
wznoszenia.

NIK zwraca uwage, ze nieuwzglednianie w ramach kontroli zarzadczej ryzyk
zwigzanych z presjg inwestycyjng na terenach atrakcyjnych turystycznie,
materializujgcg sie m.in. powstawaniem samowoli budowlanych, przy
jednoczesnym braku usystematyzowania wspotpracy z innymi organami
i instytucjami, stwarza ryzyko eskalacji probleméw zwigzanych z samowolami
budowlanymi, ktére moga prowadzi¢ do pogtebiajgcych sie nieprawidtowosci
w zakresie gospodarki przestrzennej, zwigzanej z samowolami budowlanymi.
Grozi to degradacjg obszaréw atrakcyjnych turystycznie na terenie Gminy.
W zwigzku z tym, zasadnym bytoby podjecie dziatan majgcych na celu okreslenie
i sprecyzowanie dziatan tak w zakresie kontroli zarzagdczej (polegajacych m.in. na
okresleniu ryzyk z tym zwigzanych), jak i w zakresie dziatan zewnetrznych (w tym
skutecznej i adekwatnej wspotpracy z podmiotami odpowiedzialnymi za nadzor
budowlany oraz ochrone $rodowiska). Uregulowanie powyzszych kwestii
przyczyni sie do bardziej efektywnej realizacji powierzonych zadanh przez Gmine
w zakresie porzadku, tadu przestrzennego, ochrony krajobrazu i Srodowiska
naturalnego, jaki i gospodarki wodnej.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne sporzadzono w postaci elektronicznej z uzyciem
kwalifikowanych podpiséw elektronicznych.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie®> umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen,
zgodnie zart.61b ust.2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

% Najwyzsza Izba Kontroli zwraca sie z pro$ba o zgtaszanie, w miare mozliwosci, zastrzezen opatrzonych

kwalifikowanym podpisem elektronicznym, na adres elektronicznej skrzynki podawczej (ePUAP) NIK
lub przy wykorzystaniu publicznej ustugi rejestrowanego doreczenia elektronicznego na adres do
doreczen elektronicznych NIK. W przypadku zas doreczenia przesytki listowej z zastrzezeniami przez
operatora wyznaczonego, NIK zwraca sie z prosbg o dodatkowe przekazanie skanu tych zastrzezen na
adres mailowy NIK wskazany w stopce na pierwszej stronie niniejszego wystapienia.
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Obowiazek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac Najwyzszg Izbe Kontroli,
poinformowania

w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
NIK o sposobie

wykorzystania uwagi i wykonania uwagi i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
wykonania wnioskéw dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

Prawo zgtoszenia W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
zastrzezen  przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu

zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Gdansk, 10.09.2025 .

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli

. Delegatura w Gdansku
Jacek Zmurko
Dyrektor
Gtoéwny specjalista kontroli

panstwowej Tomasz Staboszowski

/-/ /-/
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