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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/15/099 — Nadzér nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym nadmorskich miejscowosci
turystycznych.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

Tadeusz Jaworski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienia do kontroli
nr 93650 z dnia 31 marca 2015 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1, 2)

Urzad Gminy w Ustroniu Morskim, ul. Rolna 2, 78-111 Ustronie Morskie'.

Jerzy Stanistaw Kotakowski, Wéjt Gminy Ustronie Morskie?.
(dowdd: akta kontroli str. 3, 4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia® pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatania Wojta w zakresie ksztattowania fadu przestrzennego i zarzadzania
nieruchomos$ciami zlokalizowanymi w pasie nadbrzeznym w latach 2013-2015 (do 31.03.)4.

Woéjt przy opracowywaniu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ustronie Morskie® oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego®, obejmujacych 87,8% powierzchni pasa nadbrzeznego, zwracat sie do
wiasciwych organéw o wymagane opinie i uzgodnienia. Analizowat aktualno$¢ Studium
i miejscowych planow oraz przystapit do prac planistycznych zwigzanych z ich aktualizacja.
Prawidtowo wydawat zadwiadczenia o przeznaczeniu terendéw zlokalizowanych w pasie
nadbrzeznym oraz wymierzat i egzekwowat optaty planistyczne.

Sprzedaz nieruchomosci w pasie ochronnym dokonywana byta z zachowaniem zasad
okre$lonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’.
Nalezno$ci Gminy z tytutu sprzedazy i wydzierzawiania nieruchomosci byty skutecznie
egzekwowane. Wojt wywigzywat sie z obowigzkéw dzierzawcy gruntow Skarbu Panstwa
potozonych w pasie technicznym, tj. uzyskiwat opinie Dyrektora Urzedu Morskiego
w Stupsku? oraz zgody Starosty Kotobrzeskiego® w przypadku ich udostepniania osobom
trzecim. Wojt terminowo sktadat Staroscie sprawozdania ze sposobu gospodarowania
nieruchomos$ciami oraz optacat czynsz dzierzawny.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty m.in.:

- naruszenia przez Wojta przepisu art. 17 pkt 6 lit. b tiret 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'0, polegajacego na  przyjeciu
postanowienia Dyrektora UM z dnia 9 czerwca 2005 r. niespetniajgcego wymogu

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Wojt.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna, mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna.

4 W uzasadnionych przypadkach, majacych znaczenie dla kontrolowanej dziatalnosci, badane byly réwniez sprawy
z lat wezesniejszych oraz niezakonczone do 31.03.2015 .

5 Dalej: Studium.

6 Dalej: migjscowe plany.

"Dz.Uz2014r., poz. 518 ze zm., dalej: ustawa ogn.

8 Dalej: Dyrektor UM.

9 Dalej: Starosta.

10Dz, U. z 2015 1., poz. 199 — zwana dalej ustawg o planowaniu. Stan prawny obowigzujacy w okresie tworzenia
i zatwierdzenia przez Rade Gminy w Ustroniu Morskim (uchwata z 5.09.2005 r. nr XXXIV/193/2005) miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ustronie Morskie i Sianozety.
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Opis stanu
faktycznego

uzgodnienia miejscowego planu' oraz nieuwzglednienia, w miejscowym planie'?,
uzgodnienia Dyrektora UM z 25.03.2010 r. w brzmieniu zgodnym z pkt. 6 tego uzgodnienia,
tj. naktadajacego obowigzek wykonania badan technicznych podfoza gruntowego przed
przystapieniem do opracowania projektu budowlanego,

- niesporzadzania przez Wéjta plandw wykorzystania zasobu na lata 2011-2013 oraz
sporzadzenie plandw w niepetnym zakresie na lata 2014-2016, co stanowito naruszenie
przepisow art. 25 ust. 112 w zwiazku z art. 23 ust. 1 pkt 3 i ust. 1d ustawy ogn,

- przediuzenia umowy dzierzawy nieruchomo$ci zawartej na 3 lata do 10 lat, bez
sporzadzenia i podania wykazu zawierajacego te nieruchomo$¢ do publicznej wiadomosci,
co stanowito naruszenie przepiséw art. 35 ust. 1i 1b ustawy ogn.,

- zawarcia 6 umow dzierzawy gruntow potozonych w pasie technicznym na okres powyzej 3
miesiecy bez sporzadzenia wykazdéw nieruchomosci do poddzierzawienia, co stanowito
naruszenie przepisow art. 35 ust. 1i 1b ustawy ogn.

- stosowania stawek dzierzawy nieruchomo$ci znacznie nizszych od ustalonych
zarzadzeniem Wojta bez szczegGtowego uzasadnienia.

- udzielenia przez Wojta zezwolenia na usytuowanie obiektu budowlanego w odlegtosci 3 m
od linii rozgraniczajacej krawedz jezdni drogi gminnej bez szczeg6lnie uzasadnionych
powoddw, co nie wypetniato przepisow art. 43 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych's,

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Opracowanie dokumentéw planistycznych obejmujacych
obszar pasa nadbrzeznego.

1. Gmina Ustronie Morskie™ zajmowata obszar 5.702 ha'. Pétnocna granica Gminy
przebiegata wzdtuz wybrzeza Morza Battyckiego na dtugosci okoto 10 km. Pas nadbrzezny
o0 pow. 1.490,73 ha zlokalizowany byt pomiedzy brzegiem morskim, a drogg krajowa nr 11
i obejmowat w catosci lub w czesci 5 miejscowosci’®. Caty obszar pasa nadbrzeznego
potozony byt w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski” oraz
w czes$ci' - na obszarze Natura 2000 , Trzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski”.

(dowdd: akta kontroli str. 6, 20, 21, 185)

Prace nad Studium prowadzit podmiot zewnetrzny na podstawie uchwaty Rady Gminy
Ustronie Morskie'® z dnia 30 grudnia 2005 r.'® Uwzgledniono w nim uwarunkowania okre$lone
w art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu oraz okreslono kierunki zagospodarowania
przestrzennego wskazane w art. 10 ust. 2 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 11 ustawy o planowaniu, po uzgodnieniach oraz pozytywnym zaopiniowaniu
przez odpowiednie organy, w tym Dyrektora UM, Studium zostato przyjete uchwatg Rady
Gminy z dnia 20.12.2007 r.

(dowod: akta kontroli str. 7, 8)

W okresie objetym kontrolg na obszarze pasa nadbrzeznego obowigzywato 8 miejscowych
plandw lub ich zmian® uchwalonych w latach 1997-2010, obejmujacych obszar 1.309,08 ha,

1 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ustronie Morskie i Sianozety.

12 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu ewidencyjnego Ustronie Morskie i czesci obrebow
Wieniotowo i Gwizd-cze$¢ A przyjety uchwatg Rady Gminy w Ustroniu Morskim z 5.11.2010 r. (nr XLIV/306/2010).

3 Dz.U.z2015r., poz. 460.

14 Dalej: Gmina.

15 Wg stanu na 23.04.2015 .

16 Ustronie Morskie, Sianozety, Wieniotowo, Bagicz, Gwizd.

17 Tereny le$ne i obnizenia bagienno-takowe migdzy miejscowosciami: Sianozety i Ustronie Morskie.

'8 Dalej: Rada Gminy.

19 Nr XXXIX/221/2005.

20 Dalej: Miejscowe plany: 26.03.1997 r. - uchwalenie miejscowego planu wsi Bagicz, 02.04.1997 r. - uchwalenia
miejscowego planu Gminy Ustronie Morskie, 10.10.2002 r. - zmiana uchwaty w sprawie miejscowego planu gminy
Ustronie Morskie, 08.09.2003 r. - zmiany miejscowego planu migjscowosci Ustronie Morskie i Sianozety,
05.09.2005 r. - zmiany miejscowego planu miejscowosci Ustronie Morskie i Sianozety, 16.02.2009 r. - zmiany
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co stanowito 87,8% powierzchni pasa (1.490,73 ha), w tym w pasie technicznym 167,43 ha
(100% powierzchni pasa), a w pasie ochronnym 1.141,65 ha (86,3% powierzchni pasa
wynoszacego 1.323,30 ha). Tereny w pasie ochronnym nieobjete miejscowymi planami
(181,65 ha) stanowity w przewazajacej czesci tereny rolne i lene potozone w obszarze
Chronionego Krajobrazu ,Koszalinski Pas Nadmorski” oraz na obszarze Natura 2000
»1rzebiatowsko-Kotobrzeski Pas Nadmorski”.

(dowdd: akta kontroli str. 18-21)

Wojt wyjasnit, ze: nieobjecie obszaru nadbrzeznego o facznej powierzchni 181,65 ha
miejscowymi planami spowodowane byfo tym, Ze grunty te stanowig teren nieinwestycyjny,
uzytkowany rolniczo, pochodzacy z zasobow Agencji Nieruchomosci Rolnych, w tym w skfad
w/w powierzchni 181,65 ha wchodzi jedna dziatka rolna o powierzchni ogdinej ponad 120 ha,
ktora w 2010 roku zostata sprzedana przez ANR na rzecz dotychczasowego dzierzawcy. Na
przedmiotowe tereny nie byty skfadane wnioski o zmiane przeznaczenia terendw rolnych na
cele nierolnicze. W obowigzujacym Studium dla cafego wykazanego w zapytaniu obszaru
wyznaczono kierunek uzytkowania rolniczy. W zwigzku z powyzszym, nie byto koniecznoSci
uchwalania miejscowych planéw, a ponadfo generowatoby to konieczno$¢ zapewnienia
dodatkowych $rodkéw finansowych w budzecie Gminy na ich wykonanie.

(dowod: akta kontroli str. 194, 195)

W 2011 r. Urzad zlecit opracowanie analizy aktualno$ci Studium i miejscowych planéw.
W analizie z sierpnia 2011 r. autor opracowania wskazat m.in., ze:

- Studium nie przeszto procedury strategicznej oceny oddziatywania na S$rodowisko
ustalonej ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.?' Zapisy Studium byty niezgodne
z przepisami uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 wrzesnia
2009 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu?. Nie ustanowiono w nim stref
ochronnych dla obszarow, na ktorych planowane jest rozmieszczenie urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii (farmy elektrowni wiatrowych). Od
chwili uchwalenia Studium w 2007 r. gmina podjeta 3 uchwaty w sprawie przystapienia do
sporzadzenia plandw migjscowych. Plany te nie stanowig, w zasadzie, kontynuacji
dyspozycji polityki planistycznej zawartej w Studium. Granice obszaréw opracowanych
planéw nie pokrywajg sie ze wskazanymi w nim obszarami, dla ktorych Gmina zamierza
sporzadzi¢ plany. Ta rozbieznos¢ pomiedzy strategiq przestrzenng Gminy wyrazong
w Studium, a doraznie uchwalanymi planami miejscowymi ma swoje negatywne skutki.
Obowigzujgce Studium nie wyznaczyto, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 planowaniu, obszaréw wymagajacych uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nieles$ne. Nieuzyskanie zgody Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze, potoZonych na potudniu
obrebu Ustronie Morskie 65,8 ha gruntow klasy Ill uniemoZliwito uchwalenie miejscowego
planu obrebu Ustronie Morskie i cze$ci obrebdw Wieniotowo i Gwizd (cze$¢ B);

- na terenie Gminy obowigzuje 12 miejscowych planéw obejmujacych obszar ca 2.211 ha,
co stanowito 38,9% powierzchni Gminy. Wiekszo$¢ obowigzujgcych miejscowych planéw
uchwalonych zostafo na podstawie uchylonej 11 lipca 2003 r. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym?. Tylko 5 migjscowych plandw uchwalono na
podstawie ustawy o planowaniu. Dwa z tych planéw obowigzujg w szczatkowej formie, a 3
w petni odpowiadajg wymogom ustawy o planowaniu. Plany te obejmujg facznie ca
1.245 ha, co stanowi 21,9% powierzchni Gminy i 56,3% jej powierzchni pokrytej
obowigzujgcymi planami. Plany te posiadajg pefing zgodno$¢ z obowigzujgcym Studium.
(dowod: akta kontroli str. 24-26)

miejscowego planu miejscowosci Ustronie Morskie i Sianozety, 22.10.2010 r. - uchwalenie migjscowego planu
obrebu ewidencyjnego Sianozety i czesci obrebu Bagicz, 05.11.2010 r. - uchwalenie miejscowego planu obrebu
ewidencyjnego Ustronie Morskie i cze$ci obrebow Wieniotowo i Gwizd- cze$¢ A.

21O udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerstwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. Nr 199, poz. 1227 ze zm.).

22 Dz,Urz. Woj. Zach. Nr 66, poz. 1804 ze zm.

23Dz, U.z 1999 1. Nr 15, poz. 139 ze zm., dalej ustawa ozp.
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W okresie objetym kontrola, stosownie do przepisow art. 32 ustawy o planowaniu, tj. po
dokonaniu ocen aktualnosci Studium i miejscowych plandéw, Rada Gminy przyjeta?,
sporzadzony przez autora analizy, wariant Il wieloletniego programu sporzadzania plandw
miejscowych, ktéry uzyskat pozytywng opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej oraz Komisji Budzetu i Rozwoju Gospodarczego, a nastepnie podjeta
uchwaty o przystapieniu do zmiany Studium i 5 miejscowych planéw?.

Urzad przystapit, w trybie art. 27 ustawy o planowaniu, do realizacji wariantu |l wieloletniego
programu sporzadzania planéw miejscowych obejmujgcego zmiane studium oraz
4 migjscowych planéw dla obszaru potozonego w pasie nadbrzeznym. Na dzien
zakonczenia kontroli NIK, trwaty prace nad Studium i 3 miejscowymi planami. W przypadku
miejscowego planu ,Dojscie do morza-Rolna” przetarg nieograniczony byt w trakcie
rozstrzygania.

(dowdd: akta kontroli str. 24, 26, 27)

Wykonawcami opracowania Studium i 3 miejscowych planéw byly podmioty zewnetrzne,
wytonione w przetargu nieograniczonym lub w trybie zaproszenia do sktadania ofert.
Ztacznej wartosci uméw zawartych na opracowanie Studium i miejscowych plandw
wynoszacej 95.202 zt, Urzad do 31.03.2015 r. wyptacit 46.822 zt, 1j. 49,2% warto$ci ogotem.

(dowod: akta kontroli str. 73, 74)

Na potrzeby opracowania w 2010 r. miejscowych plandéw Urzad zlecit Spotce z Olsztyna
opracowanie 2 Prognoz oddziatywania na Srodowisko miejscowych plandw.2

Na stronie internetowej Urzedu, w zaktadce ,Ekoportal” od 14.11.2011 r. zamieszczono
dane o dokumentach zawierajacych informacje o $rodowisku i jego ochronie, takie jak
wnioski i zezwolenia na wycinki drzew, prognozy oddziatywania na $rodowisko, zezwolenia
na czynnosci podlegajace zakazom wobec prawnie chronionych gatunkdw roslin i grzybéw.
W ww. zaktadce zamieszczono m.in. Prognozy oddziatywania na Srodowisko miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego: ,Ustronie Centrum” z kwietnia 2014 r. i ,Ustronie
Rolna” z czerwca 2014 r., opracowane przez zespdt autorski z Koszalina.

(dowod: akta kontroli str. 27)

Rada Gminy, w uchwatach o przyjeciu miejscowych planow, ustalata stawki wzrostu
warto$ci nieruchomosci z tytutu zmiany przeznaczenia gruntow, ktére zgodnie z przepisami
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu nie przekraczaty 30%.

Optaty planistyczne, uwzgledniajac 5 letni okres ich stosowania po uchwaleniu lub zmianie
planu, obowigzywaty w pasie nadbrzeznym i dla okresu objetego kontrolg (lata 2013-2015 do
31.03.), na podstawie dwdch miejscowych planow?.

2 Uchwata nr XVI11/128/2011 z dnia 29 grudnia 2011 r.

25 Rada Gminy Ustronie Morskie uchwata;

-Nr XXI1/148/2012 z 26 marca 2012 r. uchwalifa przystapienie do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ustronie Morskie,

Nr XXXIV/227/2013 z 20 lutego 2013 r. uchwalita przystapienie do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
obszaru ,Ustronie Rolna”,

Nr XXIX/196/2012 z 25 pazdziemika 2012 r. w sprawie przystapienia do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Ustronie Centrum” w Ustroniu Morskim, ze zmiang wprowadzong uchwatg Nr
XXXV1/237/2013 z 28 marca 2013 r. (wiaczenie terenu przy ul Spokojnej) uchwalita przystapienie do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu pn. ,Ustronie Centrum” — w Ustroniu Morskim,

Nr XLI/282/2013 z 26 wrze$nia 2013 r. uchwalifa przystapienie do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
obszaru ,Ustronie Potudnie”,

-Nr LIII/382/2014 z 31 lipca 2014 r. uchwalita przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu ,Dojscie do morza
—Rolna” w Ustroniu Morskim,

-Nr LII/375/2014 z 26 czerwca 2014 r. uchwalita przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu ,Battyckie
Centrum Turystyczne” w Bagiczu i Sianozetach.

2% Termin sktadania ofert do 20.05.2015 r.

27 Obejmujacych:

- Obreb ewidencyjny Ustronie Morskie oraz cze$¢ obrebow Wieniotowo i Gwizd; B. Obreb ewidencyjny Sianozety
oraz cze$¢ obrebu Bagicz — opracowanie z marca 2010 r;

- Obreb ewidencyjny Ustronie Morskie oraz czes¢ obrebow Wieniotowo i Gwizd — cze$¢ A — opracowanie wrzesien
2010,

28 To jest dla:



Ustalone
nieprawidtowosci

W badanym okresie, w zwigzku z transakcjami sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanych
w pasie nadbrzeznym, Wéjt wydat, zgodnie z przepisami art. 36 ust. 4 i 37 ust. 6 ustawy
o planowaniu, 4 decyzje ustalajace jednorazowe optaty w tacznej wysoko$ci 24.737,50 zt
(stanowigce 25% wzrostu wartosci nieruchomosci). Ustalenie optat nastepowato w drodze
decyzji po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego i na podstawie wykonanych przez
rzeczoznawcdw wycen nieruchomosci. Opfaty planistyczne zostaty uregulowane.

(dowdd: akta kontroli str. 153-157)

W latach 2013-2015 (I kw.) Urzad wydat tacznie 248 zadwiadczen o przeznaczeniu terendw
w miejscowych planach, z czego dla terendw w pasie nadbrzeznym 162 za$wiadczenia®.
Analiza losowo wybranych 15 zadwiadczen wydanych dla nieruchomosci potozonych w pasie
nadbrzeznym3® wykazala, ze tre$¢ zaswiadczen byta zgodna z zapisami miejscowych planow.

(dowdd: akta kontroli str. 163-170)

W dziatalnoéci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nieprawidtowosci
dotyczace:

1. Naruszenia przez Wojta przepisu art. 17 pkt 6 lit. b tiret 5 ustawy o planowaniu,
polegajacego na przyjeciu postanowienia Dyrektora UM z dnia 9 czerwca 2005r.
niespetniajgcego wymogu uzgodnienia miejscowego planu miejscowosci Ustronie Morskie
i Sianozety, o ktérym mowa w ww. przepisie.

Dyrektor UM w postanowieniu z 9 czerwca 2005 r. dotyczacym uzgodnienia zapisow
miejscowego planu miejscowosci Ustronie Morskie i Sianozety zawart stwierdzenie (pkt 4
postanowienia) o tresci: ,uwazamy za wskazane ograniczenie wysoko$ci zabudowy do 1
kondygnaciji’. Wojewddzki Sad Administracyjny w Szczecinie w wyroku z 8 wrzesnia 2010 .
(Sygn. akt Il SA/Sz 510/10) wskazat m.in., ze ,/.../ za takg zgode nie moze zosta¢ uznane
stwierdzenie zawarte w pkt 4 postanowienia Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku z dnia
9 czerwca 2005 r. /.../. Uzgodnienie winno bowiem by¢ sformutowane w sposob
jednoznaczny, nie budzacy zadnych watpliwosci interpretacyjnych. Takie nieprecyzyjne
wyrazenie swojej opinii w sprawie przez Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku nie spetnia
wymogu uzyskania uzgodnienia, o ktérym mowa w art. 17 pkt 7 lit. f ustawy o planowaniu3"".

(dowdd: akta kontroli str. 22, 80-93)

Wojt wyjasnit, ze zalecenia zawarte w postanowieniu Dyrektora Urzedu Morskiego z dnia 5
czerwca 2005 roku o charakterze jednoznacznym zostaty uwzglednione w projekcie zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast stwierdzenie zawarte w pkt. 4
postanowienia o tresci: ,uwazamy za wskazane ograniczenie wysoko$ci zabudowy do 1
kondygnacji” zostato potraktowane, jako niewigzaca opinia do ewentualnego wykorzystania.

(dowdd: akta kontroli str. 150, 152)

2. Nieuwzglednienia przez Wéjta, w miejscowym planie obrebu ewidencyjnego Ustronie
Morskie i czesci obrebow Wieniotowo i Gwizd-cze$¢ A%, uzgodnienia Dyrektora UM
2 25.03.2010 r. w brzmieniu zgodnym z pkt. 6 tego uzgodnienia, co naruszyto przepisy art.
17 pkt 6 lit. b tiret Sustawy o planowaniu.

Dyrektor UM, uzgadniajac postanowieniem z dnia 25 marca 2010 r., projekt miejscowego planu,
w pkt 6 zawart wymdg, ze: ,w jednostkach 9-12 UM3%, ze wzgledu na lokalizacje i klifowy
charakter brzegu morskiego projekty budowlane obiekiow wykona¢ w oparciu o badania

-Miejscowego planu obrebu ewidencyjnego Sianozety i czesci obrebu Bagicz, uchwalonego uchwatg Rady Gminy
Ustronie Morskie z 22.10.2010 r. nr XLIII/302/2010, opublikowanego w Dz. Urz. woj. zachodniopomorskiego Nr 133,
poz. 2667 z dnia 23.12.2010 r. — wejscie uchwaly w zycie — 24.01.2011 r,,

-Miejscowego planu obrebu ewidencyjnego Ustronie Morskie i czesci obreboéw Wieniotowo i Gwizd- czesé A,
uchwalonego uchwatg Rady Gminy Ustronie Morskie z 05.11.2010 r. nr XLIV/306/2010, opublikowanego w Dz. Urz.
woj. zachodniopomorskiego Nr 135, poz. 2707 z dnia 30.12.2010 r. — wejécie uchwaty w zycie — 31.01.2011 r.

29\W 2013 . 80, 2014 — 65, a 2015 (I kw.) 17 zaswiadczen.

30 Po 5 zaswiadczen wydanych w latach 2013, 2014 i 2015.

31 Obecnie art. 17 pkt 6 lit. b tiret 5.

32 Przyjetym uchwatg Rady Gminy w Ustroniu Morskim z 5.11.2010 r. (nr XLIV/306/2010).

3 UM - oznaczenie terenu przeznaczonego na cele zabudowy ustugowej, w tym ustug turystycznych oraz
zabudowy mieszkaniowe;.



techniczne podioza gruntowego. Badania geologiczne winny wskazywac technologie robot
fundamentowych jak i mozliwo$¢ wptywu budowli na statecznos¢ brzegu klifowego”.

W miejscowym planie, dla terendw potozonych w jednostkach oznaczonych symbolami 9-12
UM zapisano: ,Przed przystapieniem do robdt budowlanych istnieje obowigzek
przeprowadzenia badan geotechnicznych podioza gruntowego dla celéw okreslenia
statecznosci klifu brzegu morskiego”.

Oznacza to*, Zze obowigzek wykonania badan geotechnicznych  przeniesiono
z poprzedzajgcego sporzadzenie etapu projekiu budowlanego i uzyskania pozwolenia na
budowe i w konsekwencji z poddania kontroli organu architektoniczno-budowlanego wykonanie
przez inwestora obowigzku przeprowadzenia geotechnicznych badan podioza gruntowego, na
etap realizacji inwestycji, a wiec na okres nastepujacy po uzyskaniu przez inwestora ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe. Takie postanowienie ww. planu miejscowego w kwestii czasu
wykonania badan geotechnicznych powoduje niemozno$¢ sprawdzenia projektu budowlanego
pod wzgledem bezpieczenistwa przyjetych w nim rozwigzan przez wtasciwe organy (Staroste),
co catkowicie wypacza sens i cel istotnego warunku, pod jakim organ uzgadniajacy wyrazit
zgode na przeznaczenie omawianego terenu pod zabudowe.

Organ sprawujacy wiadztwo planistyczne, zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b tiret 5 ustawy
o planowaniu, uzgadnia projekt planu z dyrektorem wiasciwego urzedu morskiego w zakresie
zagospodarowania pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani.
Stosownie do art. 24 ust. 1 tej ustawy uzgodnien dokonuije sig w trybie art. 106 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego®, co oznacza, ze organ
sprawujacy wiadztwo planistyczne zwigzany jest trescig uzgodnien, poczynionych w formie
postanowienia zaskarzalnego zazaleniem i ewentualnie skargg do sadu administracyjnego.
(dowdd: akta kontroli str. 22-24, 94-106,123-134)

Wojt wyjasnit m.in., ze: zapis taki faktycznie nie powinien mie¢ migjsca i stanowi swojego
rodzaju ,przejezyczenie”, gdyz faktycznie badanie podfoza gruntowego powinno byc
wykonane przed wykonaniem projektu budowlanego i uzyskaniem pozwolenia na budowe
zgodnie z przepisami ustawy Prawo Budowlane, a nie przed przystgpieniem do robét
budowlanych jak to zapisano w planie.

(dowod: akta kontroli str. 150-153)

3. Wit dziatajac na podstawie art. 43 ust. 2 ustawy o drogach udzielit zezwolenia (decyzjg
2 23.09.2013 r.) na usytuowanie obiektu budowlanego - budynkow letniskowych na dziatce
nr [...]% obreb Sianozety w odlegtosci 3 m od linii rozgraniczajacej krawedz jezdni drogi
gminnej nr 871044Z, ul. Sztormowa w Sianozetach. Wnioskodawca w ztozonym wniosku
2 1.09.2013 r. nie przedstawit argumentu uzasadniajacego zmiane odlegtosci zabudowy od
drogi gminnej. Wojt w wydanej decyzji nie uzasadnit powodéw zmniejszenia odlegtosci
zabudowy od drogi gminnej z 6 do 3 m.

Ww. przepis stanowi, ze Wéjt moze w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach zmniejszyé
odlegtos¢ usytuowania obiektu budowlanego przy drodze (okre$long w art. 43 ust. 1 ustawy
o drogach).

(dowdd: akta kontroli str. 173, 174)

Wojt wyjasnit, ze: w planie zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru, f. dziatki o nr
ewidencyjnym [...]” obreb Sianozety, nie zostata ustalona linia zabudowy. Z uwagi na fakt, ze
plan zabudowy tego nie rozstrzyga, na podstawie art. 43 ust. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych Wojt zezwolit na lokalizacje obiektu budowlanego w odlegfosci 3 m od
krawedzi jezdni, o co zwrocita sie Spotka. z 0.0. - wlasciciel ww. dziatki. PowyZzsza zgoda

3 Co wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie, w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 pazdziemika
2012 . (sygn. akt Il SA/Sz.1329/11).

%5 Dz. Uz2013r., poz. 267 ze zm.

3 Whylaczono dane. Tajemnica ustawowo chroniona na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 . o
dostepie do informacji publicznej — Dz.U. z 2014 r., poz. 782 (zwanej dalej uodip). Wytgczenie dokonane przez NIK
w interesie osoby fizycznej

37 Wylaczono dane. Tajemnica ustawowo chroniona na podstawie art. 5 ust. 2 uodip. Wytaczenie dokonane przez
NIK w interesie osoby fizycznej
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umoZliwita rozbudowe o$rodka. Obiekt, ktory powstat zachowuje linie zabudowy z juz istnigjagcym
budynkiem trafostacji. Uzgodnienie nie miafo wptywu na bezpieczenstwo w ruchu drogowym.
(dowod: akta kontroli str. 348, 352)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w badanym obszarze.

2. Wydawanie decyzji 0 warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestyc;ji celu publicznego w pasie ochronnym.

1. W okresie objetym kontrolg Wojt wydat tacznie 45 decyzji dotyczacych warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu3® oraz 4 decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego potozonych poza strefg nadbrzezna.

(dowdd: akta kontroli str. 171, 172)

Ze wzgledu na niewydawanie ww. decyzji dla terendéw potozonych w pasie nadbrzeznym,
Najwyzsza |zba Kontroli odstepuje od oceny w badanym obszarze.

3. Zarzadzanie nieruchomos$ciami zlokalizowanymi w pasie
nadbrzeznym.

1. Powierzchnia gminnego zasobu nieruchomosci wynosita®® na:

- 31.12.2013 r. - 238,82 ha i obejmowata 758 dziatek, w tym w pasie nadbrzeznym
109,79 ha w 580 dziatkach, z tego w pasie ochronnym 107,64 ha w 566 dziatkach,
-31.12.2014 r. - 234,14 ha i obejmowata 733 dziatki, w tym w pasie nadbrzeznym 110,05 ha
w 543 dziatkach, z tego w pasie ochronnym 107,90 ha w 529 dziatkach,

- 23.04.2015 r. — 221,20 ha i obejmowata726 dziatek, w tym w pasie nadbrzeznym
108,76 ha w 523 dziatkach, z tego w pasie ochronnym 106,61 ha w 509 dziatkach0.

Powierzchnia gminnego zasobu w pasie technicznym wynosita, wg stanu na 31.12.2013 -
2014 r.123.04.2015., 2,15 ha w 14 dziatkach*!.
(dowdd: akta kontroli str. 181, 185)

Wojt zarzadzeniem z dnia 30 grudnia 2013 r. przyjat ,Plan wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomos$ci w latach 2014-2016", w ktérym zaplanowano sprzedaz 45 nieruchomosci
gruntowych o powierzchni ok. 4,43 ha w 2014 r. oraz prognozowano uzyskanie dochodéw
z gospodarowania zasobem gminnym w wysokosci 4.900 tys. zt w 2014 r., 5.100 tys. zt
w2015 r.13.900 tys. zt w 2016 .

(dowod: akta kontroli str. 186, 187-193)

W kontrolowanym okresie obowigzywata umowa dzierzawy nieruchomosci gruntowych
potozonych w pasie technicznym, zawarta 8 maja 2013 r. pomigdzy Starostg a Wojtem, przy
udziale Dyrektora UM - jako organu administracji morskiej, zmieniona aneksem Nr 1 z dnia
24.10.2014 r. w czeSci dotyczacej powierzchni nieruchomo$ci bedacej przedmiotem
dzierzawy (30,27 ha), terminu obowigzywania umowy (do 31.12.2019 r.) i wysokoSci
czynszu (100 zt netto za 18,68 ha*2), z przeznaczeniem na wykorzystanie do celéw
zwigzanych z utrzymaniem charakteru turystyczno-wypoczynkowego gminy oraz kapielisk
nadmorskich. Do obowigzkow Wojta nalezato m.in.: uzyskanie pozytywnej opinii Dyrektora
UM oraz pisemnej zgody Starosty na oddanie w uzywanie (poddzierzawienie, uzyczenie)

38 Dalej: decyzje wz.

39 Bez gruntow w uzytkowaniu wieczystym.

40 Dane na 23.04.2015 r. sporzadzono na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Kotobrzegu, w zwigzku
z przeprowadzong kompleksowa modernizacjg ewidencji gruntéw i budynkéw na obszarze gminy Ustronie Morskie
- w celu dostosowania baz danych ewidencyjnych dla potrzeb Zintegrowanego Systemu Informacii
o Nieruchomosciach. Z dniem 23.04.2015 r. dane objete modernizacjg stajg sie danymi ewidencji gruntéw
i budynkdw i podlegajg ujawnieniu w bazie danych ewidencji gruntow i budynkow.

“'\W tym 7 dziatek lezy zaréwno w pasie technicznym i ochronnym.

42 Po wytaczeniu dwoch dziatek nr 325 i 326/1 w obrebie Bagicz i terenéw zakrzaczonych i zadrzewionych o pow.
11,59 ha.



dzierzawionego terenu osobom trzecim, skiadanie Staro$cie corocznie sprawozdan

wterminie do dnia 28 lutego po uptywie roku sprawozdawczego ze sposobu

zagospodarowania dziatek oddanych w dzierzawe oraz opfacanie czynszu dzierzawnego.
(dowdd: akta kontroli str. 229-246)

W latach 2013-2015 (do 31.03.) Wojt uzyskat opinie Dyrektora UM i zgode Starosty na
poddzierzawienie nieruchomosci gruntowych w pasie technicznym*, czynsz dzierzawny
w ustalonej wysokosci i wyznaczonych terminach uregulowat* oraz ztozyt Staroscie
sprawozdania ze sposobu zagospodarowania dziatek oddanych w dzierzawe®.

(dowdd: akta kontroli str. 247-257)

Wg stanu na 31.03.2015 r. obowigzywaty 3 umowy uzyczenia nieruchomosci gruntowych
potozonych w pasie technicznym, zawarte pomiedzy Wéjtem, a Starostg*® (2 umowy
uzyczenia: z 28.08.2012 r. z aneksami nr 1 i 2 na realizacje projektu ,Budowa zej$¢ na
plaze na terenie Gminy Ustronnie Morskie”, z 27.03.2013 r. z aneksem nr 1
z przeznaczeniem pod ogdlnodostepng promenade nadmorska*’) oraz Dyrektorem UM
(umowa uzyczenia z 3.03.2015 r. z przeznaczeniem pod lokalizacje ogoéinodostepnego
zejscia na plaze*s).

(dowdd: akta kontroli str. 198-226)

2. W latach 2013-2015 (I kw.) Wojt na podstawie 45 transakcji dokonat sprzedazy w trybie
przetargowym, bezprzetargowym, rokowan lub zamienit tacznie 5,05 ha gruntéw potozonych
w pasie ochronnym*® za cene 7.101 tys. zt. W okresie tym nie uchwalono oraz nie
zmieniono miejscowych planow.

W badanym okresie Wojt zawart:

- 93 umowy dzierzawy nieruchomo$ci gminnych potozonych w pasie ochronnym o pow.
13.534,68 m?, z tego grunty stanowity 11.125,89 m2, a budynki i lokale - 2.408,79 m2
Czynsz dzierzawy wyniost 529.957,57 zi50,

43 Szczegotowe omoéwienie w dalszej czesci wystapienia pokontrolnego.

44 Za 2013 r. nalezno$¢ wyniosta 1.480,82 zt (za 231 dni) ptatna do 10.06.2013 r. — uregulowano 10.06.2013 .
wwys. 1.480,82 zt — wg faktury nr F0020/05/2013 z dnia 24.05.2013 r.;

- za 2014 r., na podstawie faktury nr F17/03/2014 r. z dnia 11.03.2014 r. - uregulowano 31.03.2014 r. nalezno$¢
wwys. 2.339,83 zt W zwigzku z zawartym 24.10.2014 r. aneksem nr 1 do umowy z 8.05.2013 r. Starostwo
Powiatowe w Kotobrzegu wystawito fakture korygujaca nr F07/14 z 11.12.2014 r. w wys. 7,97 do zwrotu na rzecz
Urzedu Gminy. Pismem z 11.12.2014 r. (nr GN 6845.00028.13) Starostwo dokonato rozliczenia czynszu za 2014 .
na kwote 2.331,86 zt;

- za 2015 r. nalezno$¢ wyniosta 2.297,66 zt ptatna do 31.03.2015 r. — uregulowano 30.03.2015 r. — wg faktury Nr
F18/03/2015 z dnia 10.03.2015 1.

45 Pismem z 13.03.2014 r. (nr GNP.6845.6.12013.GNPI) Urzad Gminy w Ustroniu Morskim przestat Starostwu
Powiatowemu w Kotobrzegu informacje zawierajgcq wykaz dziatek potozonych w pasie technicznym
zagospodarowanych w 2013 r. przez Gming Ustronie Morskie. Sprawozdanie za 2014 r. — stosownie do § 6 ust. 5
umowy dzierzawy nr GN.6845.00028.2013 z 8 maja 2013 r. — przestano 10 lutego 2015 r.

46 Umowa uzyczenia zawartg 28.08.2012 r., Wojt Gminy przyjat w uzywanie tereny potozone w pasie technicznym o
tacznej pow. 718 m2, na ktérych posadowione byto 6 zej$¢ na plaze, fj. nr: 112 (dziatka nr 323 obreb Sianozety), 5
(dziatka nr 322 obreb Ustronie Morskie), 9 i 11 (dziatka nr 321/12, obreb Ustronie Morskie) i nr 12 (dziatka nr 320,
obreb Ustronie Morskie), z przeznaczeniem na realizacje projektu ,Budowa zej$¢ na plaze na terenie Gminy
Ustronnie Morskie. Bioracy w uzyczenie zobowigzany byt do wykorzystania uzyczonego terenu wytacznie do celéw
okre$lonych w umowie (§ 2), a zmiana sposobu wykorzystania uzyczonego terenu wymaga pisemnego uzgodnienia
z Uzyczajacym. Rozwigzanie umowy uzyczenia mogto nastgpi¢ m.in. z powodu oddania w uzywanie przedmiotu
uzyczenia osobom trzecim bez pisemnej zgody Uzyczajacego lub wbrew jej warunkom.

Aneksem nr 1 z dnia 7.12.2012 r. do ww. umowy uzyczenia z 28.08.2012 r. okres obowigzywania umowy — za
zgoda Wojewody Zachodniopomorskiego — przediuzono do 31.12.2018 r.

Aneksem nr 2 z dnia 23.03.2015 r. do ww. umowy uzyczenia z 28.08.2012 r. uzyczajacy wytaczyt z uzyczenia
tereny potozone w Sianozetach, j. zejscia na plaze nr 1 2 (dziatka nr 323 obreb Sianozety).

47 Woijt przyjat w uzywanie na okres od 27.03.2013 r. do 26.03.2016 r. teren potozony w pasie technicznym
w obrebie Ustronie Morskie, stanowiacy cze$¢ dziatki nr 321/12 o pow. 630 m2, z przeznaczeniem pod
ogolnodostepng promenade nadmorska. Aneksem nr 1 z dnia 11.07.2013 r. okres obowigzywania umowy
przedtuzono do 26.03.2023 r.

48 Umowa uzyczenia z 3.03.2015 r. nr GN 05/15 Dyrektor Urzedu Morskiego w Stupsku przekazat Gminie Ustronie
Morskie do uzywania, w okresie od 01.03.2015 r. do 26.12.2022 r., teren potozony w pasie technicznym
w Sianozetach o pow. 31 m?, stanowigcy czes¢ dziatki nr 323, z przeznaczeniem pod lokalizacje ogélnodostepnego
zejscia na plaze.

49W 2013 1. 22 umowy - 2,81 ha, 2014 r. 18 uméw — 1,44 ha i 2015 r. (I kw.) 5 uméw - 0,80 ha.

50 W badanych latach wydzierzawiono:



- 26 umow (w 2013 r. i 2014 po 13) poddzierzawiajac nieruchomos$ci Skarbu Panistwa w pasie
technicznym o tacznej pow. 3.696,5 m? i wartosci uméw 187.562,42 zt. Do 31.03.2015 r. Wojt
nie zawierat uméw na poddzierzawienie nieruchomosci SP w pasie technicznym,

- 2 umowy uzyczenia nieruchomo$ci gruntowych w pasie technicznym z przeznaczeniem na
zejScie na plaze (czes¢ dziatki nr 323 o pow. 31 m? w Sianozetach) oraz pod lokalizacje
tablic informacyjno-edukacyjnych nt. ssakoéw i ptakow morskich (pow. po 1 m2 przy
zejsciach na plaze nr 3 w Sianozetach oraz nr 7, 9 i 12 w Ustroniu Morskim).

Do Urzedu nie wpltynely skargi dotyczace przebiegu przetargdw lub innych form
udostepniania nieruchomosci.
(dowod: akta kontroli str. 226, 264, 266-285, 311, 354-359)

3. Szczegotowym badaniem objeto 15 transakcji sprzedazy nieruchomosci w pasie
ochronnym w trybie przetargowym, bezprzetargowym oraz rokowans' (33,3% ilosci
nieruchomosci) o ogdinej pow. 2,87 ha (56,8% sprzedanej powierzchni) i wartosci 4.143 tys.
zt (58,3% wartosci sprzedanych nieruchomosci)®. Stwierdzono, ze sprzedaz nieruchomosci
nastapita na podstawie uméw zawartych w formie aktéw notarialnych, po uzgodnieniu
z Dyrektorem UM%, podaniu do publicznej wiadomo$ci wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy w okre$lonym trybie, sporzadzeniu operatéw szacunkowych
dla zbywanych dziatek (z zachowaniem termindw ich waznosci). Procedury sprzedazy
nieruchomosci w trybie przetargu, rokowan lub bezprzetargowym byly przestrzegane.
(dowod: akta kontroli str. 360-398)

Sposrod wytypowanych do kontroli (w sposéb celowy) 7 uméw dzierzawy nieruchomosci
gminnych w pasie ochronnym® o tacznej pow. 939,11 m2 (6,9% powierzchni
wydzierzawionej 93 umowami) i wartosci 88.896 zt (16,8% warto$ci czynszéw z 93 uméw) 6
umoéw zawarto z dotychczasowymi dzierzawcami w trybie bezprzetargowym na okres
powyzej 3 lat. Procedura ich wydzierzawienia poprzedzona byta wnioskami 0s6b
o0 przediuzenie umoéw dzierzawy, wyrazeniem przez Rade Gminy zgody na oddanie
w dzierzawe nieruchomo$ci na okres powyzej 3 lat w trybie bezprzetargowym na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnyms3s oraz art.
37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. ogn, wydaniem przez Wojta zarzadzenia
i podaniem do publicznej wiadomos$ci wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w dzierzawe na rzecz wnioskodawcy lub dotychczasowego dzierzawcy. Wykazy te
wywieszone byly w siedzibie Urzedu, ogtoszone na stronie internetowej Urzedu
i w tygodniku ,Kulisy Kotobrzeskie™.

Jedna umowa dzierzawy zawarta na 3 lata zostata przediuzona do 10 lat, bez ujecia tej
nieruchomosci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy na okres powyzej 3 lat.
(dowdd: akta kontroli str. 264, 289-301)

Na podstawie wytypowanych do kontroli (w spos6b celowy) 8 umoéw dzierzawy
nieruchomos$ci gruntowych w pasie technicznym (4 umowy zawarte w 2013 r. i 4 zawarte
w 2014 r.) o tacznej pow. 2.100 m? (56,8% powierzchni wydzierzawionej 26 umowami)

-w 2013 r. zawarto 38 umoéw na pow. 4.463,05 m? (w grupie ,0” - 4.202,28 m2, a w grupie ,1” — 260,77 m?). Czynsz
dzierzawy wyniost 149.713,97 zt;

-w 2014 r. zawarto 40 uméw na pow. 8.483,22 m? (w grupie ,0” — 6.824,50 m2, a grupie ,1” - 1.658,72 m2). Czynsz
dzierzawy wyniost 237.301,48 zt;

-w 2015 r. (do 31.03.) zawarto 15 uméw na pow. 588,41 m2 (w grupie ,0” — 99,11 m2 a grupie ,1” - 489,3 m?).
Czynsz dzierzawy wyniost 142.942,12 zt.

519 w trybie przetargowym, 3 w trybie bezprzetargowym i 3 w drodze rokowan.

52 Dobor celowy: 6 transakcji w 2013 r. (pow. 2,04 ha i wartosci 3.033 tys. zt); 7 transakcji w 2014 r. (pow. 0,72 ha
i wartosci 996 tys. zt) i 2015 1. (I kw.) 2 transakcje (pow. 0,11 ha i wartosci 114 tys. zt).

53Porozumienie o pasie ochronnym zawarte 29.03.1999 r. pomiedzy Zarzadem Gminy Ustronie Morskie, a Urzedem
Morskim w Stupsku: § 4 — Decyzje w sprawach w art. 19 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741), dotyczace terenu w granicach pasa ochronnego, uwaza si¢ za
uzgodnione, bez koniecznosci przedstawiania projektu decyzji, o ile nie dotyczy obszaréw lesnych.

5 3 umowy zawarte w 2013 r., tj.. nr GNP.6845.2.4.2013.GNPI z 10.06.2013 r., nr GNP.6845.2.5.2013. GNPI
210.06.2013 r., GNP.6845.2.1.2013. GNPI z 03.04.2013 r,; 2 zawarte w 2014 r., .. GNP.6845.2.2.2014.GPNI
z01.04.2014 r, GNP.6845.2.9.2014.GNPI z 16.06.2014 r., i 2 w 2015 r., ti.: GNP.6845.2.112014.GNPI
202.01.2015.i GNP.6845.2.3.2015.GNPI z 02.01.2015 r.

%Dz. U.z2013r., poz. 594 ze zm.
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Ustalone
nieprawidtowosci

i wartosci 106.074,76 zt (56,6% wartosci 26 umdw) ustalono, ze: Wojt uzyskat opinie
Dyrektora UM i zgode Starosty na poddzierzawienie nieruchomosci SP w pasie
technicznym. Umowy te byly zgodne z warunkami okreSlonymi w umowie dzierzawy
zawartej ze Starostg 8 maja 2013 r. ze zm. i obowigzujacym miejscowym planem. Urzad nie
przeprowadzat procedury przetargowej na wydzierzawienie nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
w pasie technicznym. Umowy dzierzawne zawarte byty na okres ponizej 3 lat (od 2 do 5
miesiecy). Dla 2 nieruchomosci do poddzierzawienia Urzad nie sporzadzit wykazéw,
poniewaz umowy te zawarte zostaty na okres do 3 miesiecy.

(dowdd: akta kontroli str. 311, 315, 316, 323, 324, 331, 332)

W wyniku przeprowadzonych 18 maja 2015 r. ogledzin zagospodarowania nieruchomosci
uzyczonych, potozonych w pasie technicznym pomiedzy zejSciami na plaze nr 4
w Sianozetach, a nr 13 w Ustroniu Morskim, stwierdzono, ze:

- przy zejSciach na plaze w Ustroniu Morskim nr 7 (dziatka nr 322/5), nr 9 (dziatka nr
321/12), nr 12 (dziatka nr 320) ustawiono tablice informacyjno-edukacyjne nt. ssakdéw
i ptakéw morskich®

- Urzad wybudowat zejscia na plaze® w Ustroniu Morskim nr: 5 (dziatka nr 322), 9 i 11
(dziatka nr 321/12) i nr 12 (dziatka nr 320). Zej$cia te (drewniane) utrzymane byty w sposob
zapewniajacy prawidtowe ich uzytkowanie.

(dowdd: akta kontroli str. 427, 429)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Wéijt nie opracowat planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomoéci na lata 2011-
2013, o ktorych mowa w przepisach art. 25 ust. 112 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy ogn.

W ,Planie wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci w latach 2014-2016”, przyjetego
zarzadzeniem Wojta z dnia 30 grudnia 2013 r., ujeto jedynie oferte sprzedazy
nieruchomos$ci komunalnych w 2014 r. (zat. nr 2 do ww. zarzadzenia), natomiast pominieto
sprzedaz nieruchomosci w 2015 r. i 2016 r. oraz oferte udostepnienia nieruchomosci
w latach 2014-2016.

W mysl art. 25 ust. 11 2 ustawy ogn gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt.
Gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosci na wykonywaniu czynno$ci, o ktérych
mowa w art. 23 ust. 1, tj. m.in. na sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu. Plany
opracowuje sie na okres 3 lat, stosownie do art. 23 ust. 1d, co najmniej w szczegotowosci
okre$lonej w pkt 1-3 tego przepisu.

(dowdd: akta kontroli str. 186-193)

Wojt wyjasnit m.in., ze planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomo$ci w latach 2011-
2013 nie sporzadzono gdyz potraktowano, jako spetnienie tego zadania, sporzadzang
corocznie przez Referat Gospodarki Nieruchomo$ciami, Zagospodarowania Przestrzennego
i Rolnictwa Informacje o Stanie Mienia Komunalnego, zawierajacq planowane dochody
Z mienia komunalnego na rok nastepny. Dofgczona do zarzadzenia Wojta z dnia 30 grudnia
2013 roku oferta sprzedazy nieruchomo$ci gminnych na rok 2014 stanowi najbardziej
miarodajny, zawierajgcy aktualne stany nieruchomosci gminnych bedacych w obrocie,
dajgce aktualng wiedze o cenach nieruchomosci i planowanych przetargach na dzieh
wydania zarzgdzenia. Oferta taka jest sporzadzana badZz aktualizowana na biezgco
kilkakrotnie w ciggu roku. Stad trudno przewidziec i zawrze¢ w informacji w kolejnych latach
przyszte ceny nieruchomo$ci, ich wzrost w wyniku nowych wycen lub obnizenia do

% Umowg uzyczenia nr GNP.6850.1.2.2013.GNPI zawartg 25.11.2013 r. pomigdzy Gming Ustronie Morskie,
aFundacjg w Warszawie, Urzad oddat w uzyczenie Fundacji tereny zlokalizowane w pasie technicznym, pod
lokalizacje tablic informacyjno-edukacyjnych nt. ssakéw i ptakéw morskich. Umowa zawarta zostata na okres od
22.11.2013 r. do 14.05.2016 r. i obejmowata powierzchnie po 1 m? przy zejSciu na plaze: nr 3 w Sianozetach
(dziatka nr 323), nr 7 w Ustroniu Morskim (dziatka nr 322/5), nr 9 w Ustroniu Morskim (dziatka nr 321/12), nr 12
w Ustroniu Morskim (dziatka nr 320).

57 Umowg uzyczenia zawartg 28.08.2012 r., ze zm. Wojt przyjat w uzywanie tereny potozone w pasie technicznym
0 tacznej pow. 578 m2, na ktorych posadowione byly 4 zejécia na plaze w obrebie Ustronie Morskie, tj. nr: 5 (dziatka
nr 322), 9i 11 (dziatka nr 321/12,) i nr 12 (dziatka nr 320), z przeznaczeniem na realizacje projektu ,Budowa zej$¢
na plaze na terenie Gminy Ustronnie Morskie.
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kolejnych przetargéw czy rokowan na zbycie zgodnie z ustawowymi ustaleniami (art.67
ugn). Prognozowang wysokos¢ dochodéw z gospodarowania zasobem gminnym na lata
2014-2016 zawarto w pkt. IV zarzadzenia Wéjta. Podane kwoty wynikajq z szacunkowej
analizy  dotychczasowych  wptywow oraz  prowadzonych  dziatai  zwigzanych
Z nieruchomosciami - gminnymi, majgcych wpfyw na ich wartos¢ oraz mozliwo$c
komercyjnego zagospodarowania, fj.: przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy,
wykonywanie drog dojazdowych do nieruchomoSci, podziaty nieruchomosci, nabywanie
nieruchomo$ci do zasobu oraz prognozowane umowy na wykorzystanie nieruchomosci
niestanowigcych wiasnosci gminy.
Ponadto Wojt wskazat, Zze przystapi do opracowania ,Planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomos$ci’, w ktdrym ujete zostang nieruchomos$ci przeznaczone m.in. do
oddania w dzierzawe.

(dowod: akta kontroli str. 194, 196, 197, 347)

2. Woijt dokonat przedtuzenia do 10 lat umowy dzierzawy nieruchomosci, zawartej na 3 lata,
bez ujecia tej nieruchomosci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy na
okres powyzej 3 lat i bez podania tego wykazu do publicznej wiadomosci, co stanowito
naruszenie przepisu art. 35 ust. 11 1b ustawy ogn. Po podaniu do publicznej wiadomosci
wykazu nieruchomosci® przeznaczonych do oddania w dzierzawe® na okres 3 lat
i przeprowadzonym przetargu nieograniczonym, w ktérym uczestniczyto 6 oferentow, Waijt
zawart 3.04.2013 r. umowe dzierzawy na okres 3 lat (od 3.04.2013 r. do 2.04.2016 r.),
a nastepnie, na wniosek dzierzawcy, aneksem nr 1 z 9 stycznia 2014 r. przedtuzyt termin jej
obowigzywania do 10 lat (od 3 kwietnia 2013 r. do 27 listopada 2023 r.).

(dowod: akta kontroli str. 286-288)

Wojt wyjasnit m.in., ze w trakcie trwania umowy dzierzawca zwrocit sie z wnioskiem o jej
przedfuzenie na dfuzszy okres czasu, podyktowany wfasciwym gospodarowaniem
wydzierzawionego lokalu i poniesieniem niezbednych w tym zakresie kosztow, fj. wykonaniem
remontu wewnatrz lokalu w celu podniesienia standardu oferowanych ustug oraz
odpowiadajgcych wymogom Sanepidu. Przedfozony wniosek uzyskat pozytywng opinie Rady
Gminy wyrazajacq zgode na odstapienie od przetargowego trybu i oddanie w dzierzawe
przedmiotu umowy na okres lat 10. W zwigzku z tym, iz umowa nie zostafa rozwigzana ani tez
nie ulegta wygasnieciu | w trakcie jej trwania za zgoda Rady Gminy przedfuzono jej czas
obowigzywania na okres lat 10 z tych wzgleddw nie podano do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci. Pozostate warunki umowy nie ulegty zmianie.

(dowdd: akta kontroli str. 347, 350, 351)

W ocenie NIK oferenci, majac mozliwo$¢ zwarcia umowy dzierzawy na 10 lat, mogli
zaoferowaé wyzszy czynsz dzierzawny od uzyskanego (53.000 zt za 2013 r.%9), a przez to
mozliwe byto uzyskanie korzystniejszego dla Gminy rozstrzygniecia.

(dowdd: akta kontroli str. 286-288)

3. Nie sporzadzono wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do poddzierzawienia w pasie
technicznym, pomimo, ze 6 uméw dzierzawy®' (na 8 skontrolowanych) obejmujacych
powierzchnie 1.900 m2 i czynsz w wysokosci 96.432 zt, zawarto na okres powyzej 3 miesiecy
(od 93 dni do 151 dni). Stanowito to naruszenie przepisow art. 35 ust. 1 ustawy ogn.

(dowdd: akta kontroli str. 317-322, 325-330)

Wojt wyjasnit m.in., ze umowy zawierane na terenie pasa technicznego dotyczg okresu
sezonu letniego. Oddawanie w dzierzawe odbywa sie na podstawie wplywajgcych

% Obejmujacej w Ustroniu Morskim lokal uzytkowy o pow. 172 m2 w budynku Domu Kultury na dziatce nr 5/2013
oraz grunt o pow. ok. 80 m2 potozony na czesci dziatki nr 33, z przeznaczeniem na dziatalno$¢ gastronomiczno-
handlowa.

% Qgtoszenie o | przetargu ustnym nieograniczonym. Strona internetowa Urzedu Gminy, wykaz Nr 5/2013
wywieszony na tablicy ogtoszen od 1.02. do 21.02.2013 r., ,Kulisy Kotobrzeskie”.

60 Czynsz dzierzawny na 2014 r. i 2015 r. zostat zaktualizowany aneksem nr 11 2.

61 Umowa z: 24.04.2014 r. nr GNP.6845.1.23.2014.GNPI na okres od 02.05. do 30.09.2014 r.; 24.04.2014 r.
nr GNP.6845.1.24.2014.GNPI na okres od 02.05. do 30.09.2014 r.; 24.04.2014 r. nr GNP.6845.1.25.2014.GNPI na
okres od 02.05. do 30.09.2014 r.; 27.05.2013 r. nr GNP.6845.1.27.2013.GNPI na okres od 27.05. do 30.09.2013 r;
27.05.2013 r. nr GNP.6845.1.35.2013.GNPI na okres od 27.05. do 30.09.2013 r; 27.05.2013 r.
nr GNP.6845.1.36.2013.GNPI na okres od 29.06. do 30.09.2013 r.
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wnioskow od podmiotéw zainteresowanych prowadzeniem dziatalno$ci sezonowej na
terenie pasa technicznego — plazy. Przedmiotem umoéw Ssg wyznaczone odcinki plazy
przeznaczone pod dziatalno$¢ majacq charakter ciggty, np.: w okresie 01.07.-31.08. lub tez
0 charakterze jednodniowym lub weekendowym. Wyznaczone do oddania w dzierzawe
odcinki plazy udostepniane sq przez Gmine na podstawie zawartej umowy dzierzawy z dnia
08.05.2013 r. (ze zm.) pomiedzy Gming a Skarbem Parstwa reprezentowanym przez
Staroste przy udziale Dyrektora UM. Teren ten nie wchodzi w skfad gminnego zasobu
nieruchomodci, stad tez nie sporzadzano i nie podawano do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci przeznaczanych do oddania w dzierzawe.

(dowdod: akta kontroli str. 347, 348, 351)

Art. 35 ust. 1 ogn stanowi, ze wtasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci
wykaz nieruchomosci przeznaczonych m.in. do dzierzawy .

4. Podczas przeprowadzonych w dniu 18 maja 2015 r. ogledzin ogoinodostepnej
promenady nadmorskiej, na czesci dziatki gruntu nr [...]82 o pow. okoto 630 m? (usytuowanej
pomiedzy zespotem budynkow apartamentdw, a klifem)?3 stwierdzono, ze nawierzchnia byta
tymczasowa (betonowa) o szerokosci okoto 1,5 m. Teren byt nieuporzadkowany. Na skraju
promenady i klifu znajdowaty sie pozostatosci betonowe po stupkach ogrodzenia i ptyta
betonowa. Stromy klif nadmorski od strony promenady nie byt zabezpieczony przed
wchodzeniem.

(dowdd: akta kontroli str. 427, 428)

Wajt wyjasnit m.in, ze w ramach wykonywania niezbednych prac zwigzanych z pielegnacjg
drzew i krzewbw na klifie zaszla koniecznos¢ wcze$nigjszego zdemontowania ogrodzenia.
Zdemontowany pfot byt wykonany z siatki w ramie stalowej, stanowigc przesta. Siatka byfa
skorodowana i powyginana stanowigc zagrozenie dla uzytkownikow promenady. Cokoty
betonowe nie zostaty rozebrane z uwagi na ponowne ich wykorzystanie oraz jak najmniejszg
ingerencje w rzezbe Kiifu. W zwigzku z faktem braku $rodkéw finansowych na to zadanie w
budzecie oraz tym, ze podmiot prywatny [...J}* ktadgc nacisk na walory estetyczne przylegtego
terenu zobowigzat sie do wymiany ogrodzenia. Przygotowywane jest porozumienie pomiedzy
Gming, a [...]J5, w ktdrym zostang okre$lone warunki wymiany ogrodzenia i uporzadkowania
przyleglego terenu na koszt podmiotu prywatnego. Jednocze$nie [...JF6 prowadzi czynnosci
zwigzane z uzyskaniem niezbednych uzgodnien i pozwolen celem wybudowania tarasow
widokowych na klifie na odcinku, o ktorym mowa wyzgj.

(dowod: akta kontroli str. 455, 459-460)

5. W toku prowadzonych w dniu 18 maja 2015 r. ogledzin nieruchomosci potozonych
w pasie technicznym pomiedzy zejsciem na plaze nr 4 w Sianozetach, a zejsciem na plaze
nr 13 w Ustroniu Morskim, udostepnionych Gminie przez Staroste umowa dzierzawy z dnia
8 maja 2013 r. (ze zm.) stwierdzono, ze na tym terenie znajdowaly sie:

5.1. Tymczasowe obiekty gastronomiczne w pasie technicznym (na plazy) o wymiarach po
okoto 300 m? na czesci dziatek: nr 323 po wschodniej stronie zejScia na plazg nr 4
w Sianozetach oraz nr 322/5 po zachodniej stronie zejscie na plaze nr 6 w Ustroniu
Morskim, a na cze$ci dziatki nr 320 po wschodniej stronie zejscia na plaze nr 13 w Ustroniu
Morskim prowadzono prace przy montazu tymczasowego obiektu gastronomicznego.
(dowdd: akta kontroli str. 429, 430, 431)

Inwestorem byta firma, ktéra podczas przeprowadzonego 24 kwietnia 2015 r. przetargu
nieograniczonego na dzierzawe 4 odcinkéw plaz (w okresie od 16.06. do 15.09.2015 . - 3

62 \Wylaczono dane. Tajemnica ustawowo chroniona na podstawie art. 5 ust. 2 uodip. Wytaczenie dokonane przez
NIK w interesie osoby fizycznej

63 Przekazanego Gminie przez Staroste umowg uzyczenia z dnia 27 marca 2013 r. (nr GN.6850.00002.2013)
z przeznaczeniem na ogolnodostepng promenade nadmorska,

64 Wylaczono dane. Tajemnica ustawowo chroniona na podstawie art. 5 ust. 2 uodip. Wytaczenie dokonane przez
NIK w interesie osoby fizycznej

85 Wylaczono dane. Tajemnica ustawowo chroniona na podstawie art. 5 ust. 2 uodip. Wytaczenie dokonane przez
NIK w interesie osoby fizycznej

8 Wylaczono dane. Tajemnica ustawowo chroniona na podstawie art. 5 ust. 2 uodip. Wytaczenie dokonane przez
NIK w interesie osoby fizycznej
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

Ocena czastkowa

miesigce)®” zostata, jako jedyny oferent, wyznaczona na dzierzawce 3 odcinkéw plaz przy
zejSciach na plaze nr: 4, 6 i 13 za czynsz dzierzawny w wysoko$ci 60.600 zt (po 20.200 zt za
kazda lokalizacjg).

Do 21 maja 2015 r. umowy dzierzawy ww. 3 odcinkéw plazy, w ktorych termin dzierzawy
okreslono od 15 czerwca do 15 wrzesnia 2015 r., nie zostaty zawarte. Na wniosek Inwestora
27.05.2015 r., Wojt pismem z 14 maja 2015 r. ustalit termin zawarcia ww. uméw do 9 czerwca
2015 r. Tym samym zajecie gruntu pod ww. tymczasowe obiekty gastronomiczne odbyto sie
bez prawa dysponowania nieruchomoscig — tj. bezumownie.

(dowdd: akta kontroli str. 399-431)

Wojt wyjasnit m.in., ze wystosowat pismo do Inwestora o ztozenie wyjasniet odnosnie
posadowienia obiektéw na plazy. W dniu 21.05.2015 r. Inwestor ztozyt wyjasnienia
w zaistniatej sprawie i przedstawit nastepujace dokumenty: wyjadnienie z dnia
21.05.2015r.; 3 kopie decyzji Dyrektora UM wydane na podstawie art. 88 ust. 9
w nawigzaniu do art. 88 | ust. 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne®, zwalniajace
z zakazu wykonania zamierzen inwestycyjnych; 3 kopie decyzji Dyrektora UM wydane na
podstawie art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej®, wyrazajace zgode na wykorzystanie
pasa technicznego w innym celu niz ochrona brzegu; 3 kopie pism Wojewody
Zachodniopomorskiego z dnia 15 maja 2015 r., wydane na podstawie art. 30 ust.1 pkt 1
w zwigzku z art. 29 ust. 1 pkt 12 i art. 82 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane™, niewnoszace sprzeciwu do zamiaru budowy tymczasowych obiektdw
gastronomicznych. Ponadto, stosownie do zapisow § 8 zarzadzenia Woéjta z dnia 18
stycznia 2012 r. (ze zm.) w sprawie ustalenia minimalnych stawek czynszu dla
nieruchomos$ci gminnych oraz wykorzystywanych przez gmine na podstawie odrebnych
porozumien, Wojt zobowigzat sie do podjecia dziatania w celu ustalenia optaty za
bezumowne korzystanie z tego terenu.

(dowod: akta kontroli str. 454, 456, 457, 458, 462)

5.2. Przymocowana do ptotu na promenadzie - na czesci dziatki nr 320 w Ustroniu Morskim
- reklama restauracji hotelu M (...) o wymiarach okoto 2 m x 2 m.
(dowdd: akta kontroli str. 429, 431)

Woijt wyjasnit m.in., ze w dniu 19 maja 2015 r. wystosowat pismo do wiasciciela hotelu
0 Zlozenie wyjasnien odno$nie posadowienia tablicy reklamowej. Zapewnit, Zze po
otrzymaniu wyjasnien podejmie dziatania w celu ustalenia optaty za bezumowne korzystanie
z tego terenu do czasu zawarcia ewentualnej umowy dzierzawy.

(dowod: akta kontroli str. 454, 456, 457, 458, 463)

Przed wybudowaniem tymczasowych obiektdw gastronomicznych w pasie technicznym
(opisanych w punkcie 5.1. niniejszego wystapienia pokontrolnego), Inwestor nie wywigzat
sie z obowigzku okreslonego w § 9 pkt 8 umowy dzierzawy z dnia 8 maja 2013 r.7*, gdyz nie
dokonat uzgodnienia z Kierownikiem Obwodu Ochrony Wybrzeza w Ustroniu Morskim
szczegOtow zwigzanych z lokalizacja, w tym: termindw montazu i demontazu obiektow,
sposobu i miejsca prowadzenia przytaczy instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej,
wjazdow pojazdéw mechanicznych’2,

(dowdd: akta kontroli str. 432,433)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w badanym zakresie.

67 Dyrektor Urzedu Morskiego w Stupsku pismem z 3.02.2015 r.(nr OW-A-511/06/15) pozytywnie zaopiniowat
4 lokalizacje  dziatainosci  gastronomicznej.  Starosta  Kolobrzeski pismem z 3 marca 2015 .
(nr GN.6845.00023.2015) wyrazit zgode m.in. na 4 lokalizacje dziatalno$ci gastronomiczne;.

Dz U.z2015r., poz. 469.

69Dz U.z2013r., poz. 934 ze zm.

0Dz U.z2013r., poz. 1403 ze zm.

™ Zawartej pomiedzy Starosta i Wojtem 3.02.2015 r. Nr GN.6845.00028.2013 ze zm.

2 Dotyczy wjazdu w celu przywiezienia i wywiezienia obiektow lub ich elementéw stuzacych do prowadzenia
dziatalnosci sezonowe.

14



Ustalone
nieprawidtowosci

4. Nadzér i kontrola nad prawidlowoscia wykorzystania
udostepnianych nieruchomosci zlokalizowanych w pasie
nadbrzeznym.

W zbadanych 15 umowach na wydzierzawienie nieruchomos$ci w pasie ochronnym
okreslono obowigzki dzierzawcy, w tym m.in.: mozliwos¢ uzytkowania nieruchomosci
zgodnie z celem dzierzawy, niezmienianie przeznaczenia przedmiotu dzierzawy, zakaz
poddzierzawiania lub oddania do bezpfatnego uzytkowania osobom trzecim bez zgody
wydzierzawiajagcego, a w umowach i pismach kierowanych do dzierzawcow
poddzierzawiajacych grunty w pasie technicznym informowano m.in. o obowigzkach
wynikajacych z przepisow ustawy Prawo budowlane, ustawy Prawo wodne oraz
z zarzadzenia porzadkowego Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku z dnia 26 kwietnia
2012 r. w sprawie okre$lenia wymogdw zabezpieczenia brzegu morskiego, wydm
nadmorskich i zalesieri ochronnych w nadbrzeznym pasie technicznym.

W umowach wskazano réwniez na sposéb postepowania w przypadku zwioki z zaptatq
czynszu (odsetki ustawowe) oraz informowano o zasadach waloryzaciji optat.
(dowod: akta kontroli str. 286-301, 317-332)

We wszystkich 15 objetych badaniem transakcjach sprzedazy™, stosownie do warunkdéw
okreslonych w umowach, nabywcy terminowo uregulowali zobowigzania.

W objetych kontrolg 15 umowach dzierzawy™ Wojt okre$lit wysoko$¢ czynszu, terminy
platno$ci oraz w przypadku uméw wieloletnich sposéb jego waloryzacii, ktérej dokonywano.
Urzad skutecznie egzekwowat naleznosci Gminy z tytutu dzierzawy gruntow.

Z ustalonej 15 umowami dzierzawy (objetych kontrola) kwoty czynszu naleznego do zaptaty
w latach 2013-2015 (I kw.) w wysoko$ci 250,3 tys. zt dzierzawcy uregulowali 246,9 tys. zt.
Z tytutu nieterminowej ptatnosci rat czynszu, Urzad wymierzyt i pobrat od dzierzawcéw odsetki
na faczng kwote 3,5 tys. z. W jednym przypadku (umowa dzierzawy zawarta 11 czerwca
2013 r. na wydzierzawienie 100 m2 gruntu na wypozyczalnie sprzetu ptywajacego) dzierzawca
nie uregulowat czynszu dzierzawy w wysoko$ci 3,4 tys. zt (czynsz wynosit 4,4 tys. zt) Urzad,
po wystaniu dwoch wezwan do zaptaty (13.09.2013 r. i 7.10.2013 r.) i ztozeniu w dniu
27.11.2013 r. pozwu do Sadu Rejonowego, w dniu 24.03.2015 r. wystat do komornika wniosek
0 wszczecie egzekucji $wiadczenia pienieznego.

(dowdd: akta kontroli str. 286-301, 302-315, 317-332, 333-334, 397-398)

W okresie objetym kontrolag do Rady Gminy wptyneta jedna skarga z 13.06.2013 r.,
dotyczaca odmowy wydania decyzji w sprawie wykupu lokalu. Rada Gminy skarge uznata
za niezasadna.

(dowdd: akta kontroli str. 450, 451)

Zadania objete kontrolg przypisano w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu 4 pracownikom
Referatu Gospodarki Nieruchomos$ciami, Zagospodarowania Przestrzennego i Rolnictwa.
Pracownicy, w tym kierownik Referatu, posiadali indywidualne zakresy obowigzkéw
stuzbowych, uprawnien i odpowiedzialnosci, co zapewnialo podziat zadan. Podpisywanie
pism i decyzji nalezato do kompetencji Woéjta i Sekretarza Gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 452-453)

Funkcjonowanie kontroli zarzadczej zapewniono m.in. poprzez proces zarzadzania
ryzykiem. W ramach kontroli zarzadczej, w 2013 r. przeprowadzono czynnosci kontrolne
polegajace na przegladzie prowadzenia akt spraw (zakres, terminowos¢), a w 2014 r.
skontrolowano przetargi na dzierzawe nieruchomo$ci i zawieranie umow w trybie
bezprzetargowym. Nieprawidiowosci nie stwierdzono.

(dowod: akta kontroli str. 455,460,467)

W dziatalno$ci Urzedu w ww. zakresie stwierdzono nieprawidtowosci polegajace na:

1. Nieprzeprowadzaniu  kontroli  prawidtowosci  wykorzystania  udostepnionych
nieruchomo$ci, pomimo takiego uprawnienia zawartego w umowach dzierzawnych.

73 Na 45 zawartych uméw sprzedazy w pasie nadbrzeznym w latach 2013-2015 (I kw.)
4 Na 129 zawartych umoéw dzierzawnych w pasie nadbrzeznym w latach 2013-2015 (I kw.).
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Ocena czastkowa

Przeprowadzone kontrole poddzierzawionych nieruchomosci Skarbu Panstwa (po jednej
kontroli w 2013 i 2014 r.) byly niewystarczajace, co potwierdzity m.in. ujawnione, w toku
ogledzin przeprowadzonych przez NIK 18 maja 2015 r., przypadki bezumownego
korzystania z nieruchomo$ci SP potozonych w pasie technicznym.

(dowod: akta kontroli str. 453)

Wojt wyjasnit m.in., ze w ramach okresowych kontroli pasa drogowego, jednoczesnie
dokonywano wizji nieruchomo$ci gminnych pofozonych w pasie ochronnym oraz
technicznym. Podczas tych czynno$ci nie stwierdzono Zzadnych nieprawidtowoSci, co
skutkowato brakiem koniecznoSci przeprowadzania kontroli doraznej nieruchomosci w pasie
ochronnym i technicznym.

(dowdd: akta kontroli str. 454, 455, 458, 459)

2. Dziatajac na podstawie §9 zarzadzenia Wéjta z 18 stycznia 2012 r.’®, w umowach
dzierzawy nieruchomosci gruntowych potozonych w pasie technicznym Wojt ustalat
indywidualnie stawki czynszu nizsze niz minimalne stawki czynszu okreSlone w ww.
zarzadzeniu. W konsekwencji, w 7 umowach dzierzawy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
w pasie technicznym (spo$rod 8 zbadanych) Wojt zastosowat stawki dzierzawy znacznie
nizsze od ustalonych zarzadzeniem. Dotyczyto to zwlaszcza jednego dzierzawcy, ktdry
zarowno w 2013 jak i 2014 r. zawart po 3 umowy dzierzawy nieruchomoéci gruntowych pod
dziatalno$¢ gastronomiczna. W 2013 r. Wojt zastosowat stawke 10,32 zt za 1 m2 gruntu w 2
umowach dzierzawy i stawke 10,49 zt w jednej umowie (w przeliczeniu miesigcznym),
aw 2014 r. —dla 3 umdw 8,69 zt, pomimo, ze minimalna stawka dla tej dziatalno$ci w pasie
technicznym (strefa Ill) wynosita 75,00 zt za 1 m?2 gruntu (w przeliczeniu na czynsz
miesieczny). Rowniez, w umowie dzierzawy zawartej 04 lipca 2014 r. na wydzierzawienie
100 m2 gruntu na wodny plac zabaw, Wojt zastosowat stawke czynszu w wysokosci 21,87 zt
miesiecznie za 1 m? gruntu, @ minimalna, wynikajaca z zarzadzenia, wynosita 24,00 zt za 1
m2. Jedynie w umowie zawartej 27.05.2013 r. na wydzierzawienie 100 m2 gruntu pod
wypozyczalnie sprzetu ptywajacego Wojt zastosowat stawke czynszu w wysokosci 17,20 zt
miesiecznie za 1 m? gruntu, . wyzsza niz minimalna, okreSlona w ww. zarzadzeniu
w wysokosci 16,00 zt za 1 m2. W przypadku ww. 7 uméw objetych badaniem nie wskazano,
jaki zaistniat szczegdlny przypadek uzasadniajgcy obnizenie stawki czynszu.

(dowdd: akta kontroli str. 311, 312, 335-344, 346)

Wojt wyjadnit, ze stosownie do zapisow tego zarzadzenia Wojt moze okresli¢ inne stawki
czynszu niz wynikajace z tego dokumentu. Majgc na wzgledzie zaoferowanie turystom
wypoczywajacym na terenie Gminy dodatkowych atrakcji spedzenia wolnego czasu, Wojt
przychylit sie do sktadanych wnioskdw przez oferentéw, pomimo iz ustalane kwoty czynszu
byty nizsze niz wynikajgce z okreSlonych minimalnych stawek przyjetych w zarzadzeniu.
Krotki okres sezonu letniego i rzeczywisty czas, w jakim mozna oddac do dzierzawy
wyznaczone lokalizacje ma rownieZ wpfyw na pozyskanie potencjalnych dzierzawcow tego
terenu. Ponadto wyjasnia sie, Ze dokonano analizy stawek czynszu w gminach przylegtych
i niezbedne bedzie przygotowanie zmiany zarzadzenia i przystosowania stawek czynszu do
rynkowych wartosci.

(dowod: akta kontroli str. 348, 351, 352)

W ocenie NIK przepis § 9 ww. zarzadzenia o treSci: ,\W szczegbinie uzasadnionych
przypadkach stawki czynszu mogg byC ustalane indywidualnie przez Woéjta Gminy,
indywidualnie dla kazdego przedmiotu dzierzawy, w zaleznoSci od jego lokalizacji,
powierzchni oraz rodzaju korzystania z nieruchomosci” pozwalat na zbyt dowolne
(uznaniowe) ustalanie stawek czynszu.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w badanym obszarze.

5 W sprawie ustalenia minimalnych stawek czynszu dla nieruchomosci gminnych oraz wykorzystywanych przez
gming na podstawie odrebnych porozumien — ze zm.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania
whnioskéw

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i ustalenia, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 53
ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli"® wnosi o:

1. Uwzglednianie w sporzadzanych miejscowych planach tre$ci uzgodnien otrzymanych od
organdw wymienionych w przepisach art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o planowaniu.

2. Sporzadzanie planu wykorzystania zasobu nieruchomosci.

3. Rzetelne uzasadnianie decyzji udzielajacych zezwolen na usytuowanie obiektow
budowlanych w odlegtosci mniejszej niz 6 m od linii rozgraniczajacej krawedz jezdni drogi
gminnej.

4. Sporzadzanie wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy i poddzierzawienia
na okres powyzej 3 miesiecy.

5. Zagospodarowanie i zabezpieczenie ogélnodostepnej promenady nadmorskiej
przekazanej Gminie umowg uzyczenia w marcu 2013 r.

6. Sprawowanie skutecznego nadzoru i kontroli przestrzegania warunkéw uzywania
nieruchomo$ci zawartych w umowach dzierzawy oraz przekazanych Gminie
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa w pasie technicznym

7. Poinformowanie o ustaleniu i wyegzekwowaniu opfat za bezumowne korzystanie
z nieruchomos$ci  pofozonych w pasie technicznym, stwierdzone podczas ogledzin
przeprowadzonych 18 maja 2015 .

8. Rzetelne uzasadnianie stosowania stawek dzierzawy nizszych od minimalnych
ustalonych zarzadzeniem Wéjta.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ust. 1i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego,
w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. ZastrzeZenia zgtasza sie do Dyrektora
Delegatury NIK w Szczecinie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
whioskéw oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen w catosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Szczecin, dnia czerwca 2014 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie
Dyrektor
Kontroler
Tadeusz Jaworski
gtowny specjalista kontroli panstwowej
Podpis Podpis

6Dz. U.z2012r., poz. 82 ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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