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Wykaz stosowanych skrotow, skrétowcodw i pojec

decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dyrektor Urzedu Morskiego

co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu

dazenie do tadu przestrzennego oraz rozwoju zrbwnowazonego

aktywa posiadane przez jednostke w celu osiggniecia z nich korzysci
ekonomicznych wynikajacych z uzyskania przychodéw, w tym réwniez
z transakgji handlowych

dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym,
wojewddzkim i krajowym, obejmujacym tez inwestycje miedzynarodowe
i ponadregionalne), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego

te dziatania oraz zrdodta ich finansowania, stanowiace realizacje celow,

o ktérych mowa w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

tj. m.in. wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe, budowa
i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania sciekéw
oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadéw, w tym ich sktadowania

uksztattowanie przestrzeni, tworzace harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniajace
w podporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe

oraz koncepcyjno-estetyczne

stan docelowy zagospodarowania przestrzennego, w ktérym do minimum
ogranicza sie pola konfliktéw wynikajace z proceséw rozwojowych

oraz uzyskuje harmonijnie skomponowany krajobraz przy zachowaniu
jego lokalnej tozsamosci kulturowej i Srodowiskowej

przynalezny do gminy wyodrebniony przestrzennie obszar zabudowy
mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury technicznej, niezaleznie
od formalnych granic miejscowosci

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

obszar ladowy przylegty do brzegu morskiego, w skfad ktérego wchodza:
pas techniczny (obszar przeznaczony do utrzymania brzegu w stanie
zgodnym z wymogami bezpieczenstwa i ochrony srodowiska) oraz pas
ochronny (obszar, w ktérym dziatalno$¢ cztowieka wywiera bezposredni
wptyw na stan pasa technicznego)

Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
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rozwoj spoteczno-gospodarczy, ktéry dazac do najwyzszego poziomu
zycia mieszkancow, jednoczeénie pozwala na zachowanie w stanie
mozliwie niezmienionym zasobéw przyrodniczych srodowiska.
Pozwala na zaspokojenie, w podobnym stopniu, potrzeb rozwojowych
obecnego i przysztych pokolen

Skarb Panstwa

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

oddanie nieruchomosci w: uzytkowanie, uzyczenie, najem, dzierzawe
lub wnoszenie jako wktad niepieniezny (aport) do spotek

wojt, burmistrz oraz prezydent miasta

ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz.U.z2013 ., poz. 885 ze zm.)

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.z2013r., poz. 267 ze zm.)

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz.U.z2013r., poz. 1409 ze zm.)

ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej
(Dz.U.z2013r., poz. 934 ze zm.)

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

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.z2015r., poz. 782 ze zm.)

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz.U.z 2015 ., poz. 1096)

ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej
(Dz.U.z2015r., poz. 783 ze zm.)

ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.z 2015, poz. 520 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz.U. Nr 164, poz. 1588)

rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa

i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczeg6towego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz.U.z2012r., poz. 462 ze zm.)



.WPROWADZENIE

Pas nadbrzezny jest obszarem lagdowym przylegtym do brzegu morskiego, ktory wyrdznia sie
walorami turystyczno-przyrodniczymi. Zagospodarowanie pasa nadbrzeznego bezposrednio
wptywa na atrakcyjnos¢ nadmorskich miejscowosci, a co za tym idzie na ich kondycje gospodarcza.
Sa to tereny znaczace dla inwestoréw zainteresowanych zaréwno zabudowg mieszkaniowa,
jak i realizacja innych inwestycji (takich jak pensjonaty, hotele, wielkopowierzchniowe obiekty
handlowe).

Zapewnienie fadu przestrzennego na obszarze gminy nalezy do jej zadan wiasnych. Jednym z narzedzi
wspomagajacych jego utrzymanie sg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Ustala sie
w nich przeznaczenie, sposéb zagospodarowania, warunki zabudowy terenéw oraz rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego. Pomimo, ze ustawa o planowaniu obowigzuje juz od 2004 r.,
to jednak nie wszystkie gminy posiadaja miejscowe plany. Ich brak powoduje koniecznosc lokalizacji
inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, wydawanych po przeprowadzeniu
analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy. Taka mozliwos¢
zagospodarowania terenu wprowadzit ustawodawca do czasu uchwalenia miejscowego planu.
Wajt nie moze odméwic¢ wydania decyzji WZ, jezeli spetnione s wymagania okreslone w ustawie
o planowaniu. Skutkuje to mozliwoscia ustalania lokalizacji inwestycji (czesto o réznym charakterze)
w sposob przypadkowy i nieprzewidywalny.

Znaczaca role w ksztattowaniu tadu przestrzennego w pasie nadbrzeznym petniag organy
administracji architektoniczno-budowlanej, m.in starostowie wydajacy decyzje o pozwoleniu
na budowe oraz powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego sprawujacy nadzér nad prawidtowym
przebiegiem realizowanych inwestycji. Takze organy administracji morskiej (dyrektorzy urzedéw
morskich) maja wptyw na prawidtowe zagospodarowanie wskazanego powyzej obszaru. Organy
te okreslajg warunki i udzielajg zgody w przypadkach wykorzystania pasa technicznego dla celéw
innych niz utrzymanie brzegu w stanie zgodnym z wymogami bezpieczenstwa i ochrony srodowiska.
Ponadto wydawanie decyzji WZ, pozwolen na budowe oraz obrét nieruchomosciami wymaga
uzgodnien z wiasciwymi terytorialnie dyrektorami urzedéw morskich.

Podjecie niniejszej kontroli miato na celu sprawdzenie wykonywania przez organy administracji
publicznejzadan w zakresie planowania przestrzennego, nadzoru budowlanego oraz gospodarowania
nieruchomosciami na obszarze pasa nadbrzeznego.



ZALOZENIA KONTROLI

. Temat i numer kontroli

Nadzér nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym nadmorskich miejscowosci turystycznych (P.15.099).

. Cele kontroli

Celem gtéwnym kontroli byta ocena realizacji podejmowanych przez organy administracji publicznej
zadan w zakresie planowania przestrzennego, nadzoru budowlanego oraz gospodarowania
nieruchomosciami w pasie nadbrzeznym nadmorskich miejscowosci turystycznych.

Ocenie poddano prawidtowos¢:

1) ustalania i przestrzegania zasad ksztattowania tadu przestrzennego,
2)

3) nadzoru nad stosowaniem przepiséw Prawa budowlanego dotyczacych prowadzonych inwestydji,
4)

wykonywania zadan administracji architektoniczno-budowlanej w zakresie realizowanych inwestycji,

gospodarowania nieruchomosciami.

Celem kontroli byta réwniez identyfikacja oraz wskazanie mozliwosci wystepowania mechanizméw
korupcjogennych' zwigzanych z kontrolowanga dziatalnoscia.

. Organizacja kontroli

Badania kontrolne przeprowadzono od 16 marca do 15 lipca 2015 r. i objeto nimi okres od 1 stycznia
2013 r.do 31 marca 2015 r. Sprawy z lat wczesniejszych oraz niezakoriczone do 31 marca 2015 .
obejmowano badaniami, gdy miato to znaczenie dla kontrolowanej dziatalnosci.

W kontroli uczestniczyty delegatury NIK w Gdansku i w Szczecinie. Kontrola objeto tacznie
17 jednostek, w tym: 4 starostwa powiatowe, 8 urzedéw gmin, 4 powiatowe inspektoraty
nadzoru budowlanego oraz 1 gminny osrodek sportu i rekreacji. W niniejszej Informacji
uwzgledniono wyniki kontroli rozpoznawczej, przeprowadzonej w okresie od 17 grudnia 2014 .
do 20 lutego 2015 r. w Urzedzie Gminy Rewal*

Kontrola w starostwach powiatowych, urzedach gmin i gminnym osrodku sportu i rekreacji
przeprowadzona zostata pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci®, a w powiatowych
inspektoratach nadzoru budowlanego pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci, celowosci
i rzetelnosci*.

Wykaz jednostek objetych kontrolg i lista oséb zajmujacych stanowiska kierownicze
w kontrolowanych podmiotach stanowi zatacznik Nr 1 do Informacji.

T Rozumianych, jako zaistnienie okolicznosci, ktére sprzyjaja powstaniu zjawisk korupcyjnych, a nie jako zaistnienie korupgji
w konkretnym przypadku.

2 Kontrola R/14/006 w zakresie ,Nadzoru nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym w gminie Rewal".
3 Por.art. 5 ust. 2 ustawy o NIK.
4 Por.art. 5 ust. 1 ustawy o NIK.




PODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

m Ocena ogdlna kontrolowanej dziatalnosci®

Planowanie przestrzenne na obszarze pasa nadbrzeznego realizowano w ograniczonym
zakresie, gdyz okoto 80% jego powierzchni nie byto objete miejscowymi planami. Inwestycje
wykonywane byly gléwnie na podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych o warunkach
zabudowy. Kontrolowane podmioty nie miaty wiedzy o nieruchomosciach zlokalizowanych
w pasie nadbrzeznym, pomimo ze obszar ten ma szczegélne znaczenie dla ich funkcjonowania
i rozwoju. Nie miatly jej nawet gminy, mimo uzgadniania granic paséw technicznego i ochronnego
z dyrektorami wtasciwych urzedéw morskich®. Organy administracji publicznej, ksztattujac
fad przestrzenny i gospodarujac nieruchomosciami, nierzetelnie prowadzity postepowania
w sprawie wydawania decyzji dotyczacych warunkow zabudowy, pozwolen na budowe,
jak rowniez samowoli budowlanych. Starostwa powiatowe i wiekszos¢ jednostek gminnych
naruszaty ustawowe obowiazki w zakresie uzgodnien i porozumien z wlasciwymi organami
administracji morskiej. Badane jednostki sporadycznie podejmowaty dziatania nadzorcze
i kontrolne w zakresie inwestycji i gospodarowania nieruchomosciami. 8 z 9 wojtéw wbrew
wymaganiom ustawowym nie sporzadzito trzyletnich planéw wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci.

1) Jedynie w 2 gminach podstawg ksztattowania tadu przestrzennego na obszarze pasa
nadbrzeznego byty miejscowe plany’. W pozostatych, zagospodarowanie obszaru (obejmujacego
az 77,3% jego powierzchni) odbywato sie w oparciu o indywidualne decyzje o warunkach
zabudowy. Ograniczato to mozliwos¢ ksztattowania tadu przestrzennego przez organy gmin®
i spotecznos¢ lokalna, nawet w przypadku terenéw atrakcyjnych krajobrazowo i przyrodniczo.
Ponadto, mimo ustawowego obowiagzku okreslonego w art. 37 ust. 3 ustawy o obszarach morskich®,
35,5% badanych decyzji o warunkach zabudowy nie uzgodniono z dyrektorami wtasciwych
urzedéw morskich.

Uznaniowos$¢ w zakresie lokalizacji inwestycji stwierdzono w gminie Mielno. Decyzje
o warunkach zabudowy wydawano, pomimo niespetnienia wszystkich wymaganych warunkéw
lub nieuzasadnienia wyjatkéw w ustalaniu parametréw dla nowej zabudowy. Sposréd
31 zbadanych decyzji, 5 zostato wydanych z naruszeniem art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
oraz 1 na podstawie nierzetelnej analizy, sporzadzonej na potrzeby inwestora, a nie dla zachowania
tadu przestrzennego. Konsekwencjg powyzszego - do czasu uchwalenia miejscowego planu
- jest mozliwos¢ realizacji kolejnych inwestycji, z uwzglednieniem parametréw zabudowy
poprzednio nieprawidtowo ustalonych. [str. 13-17]

5 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogolnej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione,
albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrolg,
stosuje sie ocene opisowy, badz uzupetnia ocene ogdélng o dodatkowe objasnienie.

6 Dyrektorzy wiasciwych urzedéw morskich, przed wydaniem zarzadzen w sprawie okreslenia granic paséw technicznego
i ochronnego, zasiegaja opinii rad gmin (stosownie do art. 36 ust. 5 ustawy o obszarach morskich).

7 Gminy: Kotobrzeg i Ustronie Morskie.

8 W celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz okreslenia sposoboéw ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy
podejmuje uchwate o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu. Przed podjeciem uchwaty wéjt (burmistrz,
prezydent miasta) wykonuje analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiagzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty geodezyjne do opracowania planu oraz ustala
niezbedny zakres prac planistycznych.

9 Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U. z 2013 r.,
poz. 934 ze zm.).



PODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

2) W starostwach powiatowych na ogot prawidtowo wykonywano zadania administracji
architektoniczno-budowlanej dotyczace realizowanych inwestycji w pasie ochronnym. Niemniej
jednak, w zakresie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe, 61% zbadanych decyzji
nie uzgodniono z wiasciwymi terytorialnie organami administracji morskiej, co naruszato art. 37
ust. 3 ustawy o obszarach morskich. Ponadto starosta kotobrzeski wydat 11 (z 24 badanych)
decyzji na podstawie projektéw budowalnych, sporzadzonych niezgodnie z wymaganiami
rozporzadzenia w sprawie szczeg6towego zakresu i formy projektu budowlanego™. Pracownicy
starostwa nierzetelnie sprawdzali kompletnos¢ projektéw budowlanych, naruszajac obowigzek
okreslony w art. 35 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego. [str. 17-19]

3) PINB wywiazywaly sie z ustawowego wymogu przeprowadzania obowigzkowych kontroli inwestycji
realizowanych na terenie pasa ochronnego. Natomiast w ocenie NIK, inne dziatania podejmowane
na tym terenie byly niewystarczajace, gtéwnie z powodu nieuwzgledniania w planach kontroli
- jako szczegodlnego kryterium - ryzyka wystepowania samowoli budowlanych. Brak tych dziatai
sprzyjat nielegalnej zabudowie m.in. na terenie gmin Bedzino i Krokowa. Najwiecej samowoli
budowlanych (okoto 500), zlokalizowanych byto w obrebie geodezyjnym Karwienskie Btota.

W odniesieniu do ujawnionej przez NIK nielegalnej zabudowy (31 obiektéw) w gminie Bedzino,
5 budynkéw wymagato uzyskania pozwolenia na budowe, 16 obiektow podlegato procedurze
zgtoszenia w organie administracji architektoniczno-budowlanej. W sprawie pozostatych
10 obiektow budowlanych Powiatowy Inspektor w Koszalinie, po zakonczeniu kontroli
NIK podjat czynnosci wyjasniajace. [str. 19-22]
4) Wiekszos¢ jednostek samorzadu terytorialnego gospodarowata nieruchomosciami potozonymi
w pasie nabrzeznym w sposéb niezgodny z obowigzujagcymi przepisami. Z naruszeniem art. 19
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”, tj. bez porozumienia
z wtasciwymi organami administracji morskiej, przeprowadzono 32% badanych transakgji sprzedazy
nieruchomosci w gminach oraz 90% w powiatach. Kolejng nieprawidtowoscia o charakterze
systemowym byto niesporzadzanie przez 8 (z 9) wojtéw trzyletnich planéw wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci. W ocenie NIK, plany sg istotnym narzedziem polityki rozwoju
gminy i wieloletniego prognozowania finansowego, stuza urealnianiu planowanych na kazdy rok
dochodoéw budzetowych.

W sposéb niedostateczny sprawowano nadzoér i kontrole przestrzegania warunkéw udostepniania
nieruchomosci, co umozliwiato ich wykorzystywanie na cele inne niz okreslone w umowach.
Istotne nieprawidtowosci w zarzadzaniu nieruchomosciami stwierdzono w 4 (z 8) gminach
oraz 1 (z 4) powiecie™ Na przyktad w gminie Puck naruszono zasady racjonalnej gospodarki
nieruchomosciami. Roczny czynsz za dzierzawe nieruchomosci® zostat ustalony niezgodnie
z uchwatg rady gminy, co skutkowato zanizeniem uzyskanych dochodéw na tgczng kwote
okoto 1,5 ml zt. Ponadto dzierzawca nie zrealizowat przedsiewzie¢ inwestycyjnych™ okreslonych

10 Okreslonymi w § 3 ust. 1 pkt 3 oraz §§8 5 i 6 rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U.z 2012 r., poz. 462 ze zm.).

" DzU.z2015r., poz. 782 ze zm.

12 Gminy: Bedzino, Mielno, Puck, Ustronie Morskie oraz powiat kotobrzeski.

13 Nieruchomos¢ dzierzawiona w latach 2004-2014 (umowe zawarto na okres 30 lat).

4 Naprawa drogi dojazdowej, wykonanie ogrodzenia, chodnikéw, niwelacja terenu, wybudowanie recepcji i parkingéw,
wyburzenie stotéwki i wybudowanie nowej (murowanej) z tarasem widokowym i kawiarnig oraz pokojami goscinnymi,
urzadzenie pola campingowego z doprowadzeniem energii elektrycznej i oswietleniem terenu, remont istniejacych domkéw,
wykonanie kortu tenisowego. Na dzierzawionym terenie znajdowat sie jeden niedokoriczony budynek - jednokondygnacyjny
- w stanie surowym otwartym, nie prowadzono zadnej dziatalnosci ustugowej, ani prac remontowo-budowlanych.
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w umowie i doprowadzit do degradacji nieruchomosci, zlokalizowanej w sgsiedztwie
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. W ocenie NIK, miato to negatywny wptyw na zachowanie
tadu przestrzennego. [str.22-31]
5) Organy wykonawcze gmin i powiatow nie okreslity jasnych i przejrzystych zasad udostepniania
nieruchomosci w sezonie letnim®, zwtaszcza atrakcyjnych terenéw plaziich okolic, przeznaczonych
na prowadzenie dziatalnosci sezonowej. Pomimo, ze okreslenie takich zasad nie jest obowigzkiem
ustawowym, to jednak w ocenie NIK, ich brak moze przyczynic sie do zaistnienia mechanizmoéw
korupcjogennych'. Wyniki kontroli wykazaty, ze nawet okreslenie minimalnych stawek czynszu
za najem lub dzierzawe przez rady gmin w drodze uchwaty (jak w gminach Krokowa, Rewal)
lub zarzadzeniem wdjta (jak w gminach Mielno, Ustronie Morskie) byto dziataniem niewystarczajacym.
W dokumentach tych zawarto uregulowania umozlwiajace organom wykonawczym ustalanie
ich ponizej stawek minimalnych. Wymagato to jednak rzetelnego uzasadnienia. Stwierdzono
natomiast przypadki stosowania nawet 7 i 8-krotnie nizszych stawek bez uzasadnienia. W ocenie
NIK, brak transparentnosci w udostepnianiu nieruchomosci na sezon letni, w potgczeniu z brakiem
sporzadzania przez wojtow trzyletnich planéw gospodarowania nieruchomosciami, $wiadczy
takze o nierzetelnej realizacji zadan zwigzanych z uzyskiwaniem dochodéw budzetowych.

Wyniki kontroli wskazujg na mozliwos$¢ wystepowania mechanizméw korupcjogennych”
polegajacych na stabosci mechanizméw kontroli zarzadczej w badanych obszarach, dowolnosci
postepowania oraz braku wymaganej jawnosci dziatania. Swiadczy¢ o tym moze przeznaczanie
nieruchomosci na inne cele niz okreslone w umowach, brak jasnych i transparentnych zasad
ich udostepniania na sezon letni, jak rowniez okreslenie minimalnych stawek czynszu za najem
lub dzierzawe nieruchomosci i jednoczesnie umozliwienie organom wykonawczym ich obnizenie.
Mimo prawnie dopuszczalnej uznaniowosci rozstrzygniecia, sytuacja ta w sprzyjajacych
ku temu warunkach moze przeradzac sie w niedopuszczalng dowolnos¢. Stwierdzone istotne
nieprawidtowosci w 11 (z 18) jednostkach wskazuja, ze mimo okreslenia w formie pisemnej
procedur kontroli zarzadczej nie zapewniono zgodnosci kontrolowanej dziatalnosci z przepisami
prawa i procedurami wewnetrznymi oraz skutecznosci dziatania, stosownie do art. 68 ust. 1i 2
ustawy o finansach publicznych. [str.31-33]

m Uwagi i wnioski

Organy administracji publicznej powinny zwréci¢ uwage na zwiekszenie wykorzystania
dostepnych narzedzi w celu zagwarantowania wiasciwego ksztattowania tadu przestrzennego
oraz zagospodarowania pasa nadbrzeznego. W ocenie NIK, najbardziej skutecznym dziataniem
dla osiaggniecia tego celu jest objecie obszaru pasa nadbrzeznego miejscowymi planami.
Bezposredni wptyw na realizacje tego zadania majg organy gmin.

NIK zwraca uwage na:

1) nieprecyzyjnie okre$lone zasady przeprowadzania analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy na potrzeby wydania decyzji o warunkach zabudowy. Umozliwiaja
one wydawanie decyzji na podstawie nieprawidtowej (nierzetelnej) analizy przeprowadzonej
na potrzeby inwestora, a nie dla zachowania tadu przestrzennego. Stosownie do § 3 ust. 2

5 Na czas oznaczony do 3 miesiecy.
16 Jak w przypisie nr 1.
7 Jak w przypisie nr 1.
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rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego'® granice obszaru analizowanego
wyznacza sie na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu, w odlegtosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Okreslenie jedynie minimalnej granicy obszaru
analizowanego umozliwia dowolne wyznaczanie jego maksymalnej granicy w celu spetnienia
oczekiwan inwestora;

brak podstaw prawnych skutecznego przymuszenia inwestora do ztozenia wniosku o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czesci w przypadku ujawnienia
przez organy nadzoru budowlanego przystapienia do uzytkowania tego obiektu lub jego
czesci bez uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (z naruszeniem przepiséw art. 54 i 55 Prawa
budowlanego). Wtasciwy organ po wymierzeniu kary z tytutu nielegalnego uzytkowania
obiektu budowlanego i jej wyegzekwowaniu nie moze udzieli¢ tego pozwolenia z urzedu.
Decyzja w sprawie pozwolenia na uzytkowanie moze by¢ wydana wytacznie na wniosek
inwestora. Brak jest skutecznych narzedzi umozliwiajacych przymuszenie inwestora do ztozenia
whniosku (poniewaz powtdrnie nie mozna wymierzy¢ kary z tytutu nielegalnego uzytkowania),
co sprzyja kontynuacji nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego, a nawet uzyskiwania
korzysci z tego tytutu®;

brak obowiagzku sporzadzania wykazu nieruchomosci zlokalizowanych w pasach technicznym
i ochronnym. Przepisy prawa nie naktadaja takiego obowiagzku na organy administracji
publicznej. Informacji w takim zakresie nie zawiera rowniez powiatowa ewidencja gruntéw
i budynkow, ktéra stanowi baze danych zaréwno dla inwestoréw, gmin, organéw administracji
architektoniczno-budowlanej, jak i nadzoru budowlanego. Brak szczegétowych danych
o lokalizacji nieruchomosci w pasie nadbrzeznym, utrudnia realizacje ustawowych obowigzkéw
majacych na celu ochrone tego obszaru, w sposéb okreslony w ustawach o obszarach morskich
i gospodarce nieruchomosciami;

zasadnos¢ opracowywania miejscowych planow. Wyniki niniejszej kontroli oraz innych
przeprowadzonych przez NIK w zakresie planowania przestrzennego wskazuja na koniecznos¢
opracowywania miejscowych planéw. Ich brak stwarza zagrozenie dla tadu przestrzennego
oraz ogranicza mozliwos¢ jego ksztattowania przez organy gmin i spotecznos¢ lokalna.
Posiadanie przez gminy miejscowych planéw miatoby istotny wptyw na wyeliminowanie
naduzy¢ w zakresie zagospodarowania przestrzennego.

Whnioski de lege ferenda

W celu zapewnienia poprawy warunkéw gwarantujacych prawidtowe zagospodarowanie obszaru
pasa nadbrzeznego, konieczne jest aby Minister Infrastruktury i Budownictwa:

- kontynuowat dziatania legislacyjne w celu zmiany:

)

przepisu § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez jego
uzupetnienie o okreslenie maksymalnej granicy obszaru, ktéry wtasciwy organ wyznacza

18

19

Dz.U. Nr 164, poz. 1588.
Np. unikanie opodatkowania nieruchomosci.
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do analizy warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, sporzadzane;j
na potrzeby wydania decyzji o warunkach zabudowy. Wniosek NIK jest zbiezny z projektem zmiany
tego rozporzadzenia, przedtozonym przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju w dniu 30 lipca 2015 .
Sekretarzowi Rady Ministrow w Kancelarii Prezesa Rady Ministréw wraz z projektem ustawy
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.
Zaproponowana zmiana § 3 ust. 2 rozporzadzenia obejmuje okreslenie maksymalnej granicy
obszaru analizowanego (tj. nie wiecej niz 100 metréw);

- podjat dziatania legislacyjne majace na celu korekte:

2)

przepisu art. 57 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane polegajaca na wyeliminowaniu
mozliwosci nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, po zaptaceniu
przez inwestora kary z tytutu jego uzytkowania bez uzyskania wymaganego pozwolenia;

przepiséw ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne lub przepiséw
wykonawczych poprzez dodanie w powiatowej ewidencji gruntéw i budynkéw informacji
o lokalizacji nieruchomosci w pasach technicznym lub ochronnym.
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m Ustalanie i przestrzeganie zasad ksztattowania tadu przestrzennego

Gminy nie miaty wiedzy o nieruchomosciach zlokalizowanych na terenie pasa nadbrzeznego.
Wykazy nieruchomosci ustalano dopiero na potrzeby kontroli NIK mimo, ze dyrektorzy wtasciwych
urzedéw morskich wydawali zarzagdzenia w sprawie okreslenia granic paséw technicznego
i ochronnego po uprzednim zasiegnieciu opinii rad gmin (stosownie do art. 36 ust. 5 ustawy
0 obszarach morskich?®). Obszar pasa nadbrzeznego nieobjety miejscowymi planami wynosit
az 77,3% jego powierzchni. Tym samym ksztattowanie tadu przestrzennego odbywato sie
nie w oparciu o prawo miejscowe lecz na podstawie indywidualnych decyzji WZ. W ocenie NIK,
nie gwarantowato to racjonalnego gospodarowania i mogto prowadzi¢ do chaosu przestrzennego.

3.1.1. Opracowanie dokumentéw planistycznych obejmujacych obszar pasa nadbrzeznego

Powierzchnia obszaru pasa nadbrzeznego 9 kontrolowanych gmin z terenu wojewo6dztw
zachodniopomorskiego i pomorskiego wynosita ok. 16.322 ha. Wszystkie gminy posiadaty
obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
W 6 gminach zostaty one opracowane w latach 2000-2002". W badanym okresie w 8 gminach
dokonywano zmiany studium lub kontynuowano prace nad jego aktualizacja.

Wedtug stanu na koniec | kwartatu 2015 r. na obszarze pasa nadbrzeznego w 8 z 9 skontrolowanych
gmin* obowigzywato 65 miejscowych planéw obejmujacych tacznie powierzchnie 3.706 ha.
Pokrycie pasa nadbrzeznego miejscowymi planami wynosito jedynie 22,7% jego powierzchni.
Tym samym gtéwna metoda gospodarowania przestrzenig 7 gmin byto wydawanie decyzji WZ%,
W ocenie NIK, stwarza to zagrozenie dla tadu przestrzennego i ogranicza udziat spotecznosci
lokalnych w jego ksztattowaniu. Nie gwarantuje réwniez ciggtosci planowania.

Tabelanr 1
Pokrycie pasa nadbrzeznego miejscowymi planami w gminach objetych kontrolg

. . powierzchnia po_k s . powierzchnia powierzchnia

powierz i pasa nadbrzeznego pomerzch-nl pasa pasa
gminy na terenie gminy pasa na'::;:eznego objeta MPZP nieobjeta MPZP

(ha) (ha) (ha) (ha)
1. | Kotobrzeg 835,45 239,01 100 239,01 0,00
2. | Ustronie Morskie 5702,00 1 490,73 88 1 309,08 181,65
3. | Bedzino 16 591,00 381,58 5 17,49 364,09
4. | Mielno 6 250,00 2 810,00 13 364,55 244545
5. | Ustka 21 800,00 3 456,00 37 1 265,00 2 191,00
6. | Smotdzino 25 724,00 4 866,99 0 0 4 866,99
7. | Puck 23721,00 1137,80 21 238,94 898,86
8. | Krokowa 21 100,00 1 450,00 6 90,80 1 359,20
9. |Rewal 4 110,00 490,00 37 181,30 308,70
Ogoétem 125 833,45 16 322,11 22,7 3 706,17 12 615,94

Zrédto: Kontrola NIK.
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Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U.z 2013 r.,

poz. 934 ze zm.).

Na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.,
uchylonej z dniem 1.01.2004 r.).

Poza gming Smotdzino.

W gminach Kotobrzeg i Ustronie Morskie nie wystapity przypadki wydawania decyzji WZ w obszarze pasa nadbrzeznego.
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Wedtug stanu na 31.03.2015 r. najwieksze zaawansowanie prac zwigzanych z opracowywaniem
miejscowych planéw stwierdzono w gminie Mielno. Po ich uchwaleniu miejscowe plany obejma
obszar 1.143 ha, tj. ponad trzykrotnie wiekszy od dotychczasowego. W ocenie wéjtdw pozostatych
gmin, nieobjete planami tereny zlokalizowane w pasie nadbrzeznym w wiekszosci nie byty
atrakcyjne pod wzgledem inwestycyjnym?*. Przystapienie do prac planistycznych spowodowatoby
koniecznos¢ zapewnienia znaczacych $rodkéw w budzecie gminy w sytuacji pilniejszych potrzeb
w zakresie planowania. Jednakze wyniki kontroli wskazuja, ze takie podejscie organéw gmin
oraz brak zainteresowania faktycznym stanem zagospodarowania terenéw nieobjetych
miejscowymi planami sprzyja nielegalnej zabudowie, gtdwnie w zakresie rekreacji indywidualnej.

e W toku ogledzin nieruchomosci w pasie ochronnym gminy Bedzino stwierdzono, Zze na obszarze 31 dziatek
gruntu znajdowaty sie ogrodzone obiekty budowlane, tj. wiaty oraz parterowe budynki mogqce stuzy¢ rekreacji
indywidualnej. Ich posadowienie — w Swietle przepiséw art. 30 ust. 1 pkt 1 w zwiqzku z art. 29 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego — mogto wymagac co najmniej zgtoszenia wtasciwemu organowi. Dopiero w wyniku kontroli NIK,
wéjt Bedzina zobowiqzat sie powiadomic¢ Powiatowego Inspektora w Koszalinie o nieprawidtowosciach
w zakresie wzniesionych obiektow budowlanych oraz Staroste Koszaliriskiego w zakresie zgodnosci wykorzystania
tych gruntéw z ewidencjq.

Zdjecienr1i2
Przyktady samowoli budowlanych w gminie Bedzino

Zrédto: Kontrola NIK.

Przyktadem nieskutecznych dziatan w celu niedopuszczenia do zabudowy na terenach
atrakcyjnych (nieobjetych miejscowym planem) byto wydawanie przez wéjta gminy Krokowa
decyzji odmawiajgcych ustalenia warunkéw zabudowy dla lokalizacji domkéw letniskowych
w obszarze pasa ochronnego. Dziatania te okazaty sie niewystarczajace. Nielegalna zabudowa byta
najliczniej zlokalizowana w obrebie geodezyjnym Karwienskie Btota, tacznie okoto 500 obiektow
(baraki, wiaty, szopy, budynki rekreacji indywidualnej, budynki gospodarcze). Wéjt wskazat, ze
mimo podejmowanych interwencji i kierowanych zawiadomieri do wielu organdéw w tej sprawie,
istnienie nielegalnych obiektédw powodowato jeszcze wiekszq ekspansje niekontrolowanej zabudowy
na tym terenie. Byto ,przyktadem’; ,dorozumianq zgodq” do budowy nastepnych obiektdw, z uwagi
na brak dziatart organdw obowiqgzanych do prowadzenia procedur w zakresie nielegalnej zabudowy.
Ponadto do powstawania samowoli budowlanej przyczyniato sie nabywanie czesci (udziatéw)
nieruchomosci, z prawem do uzytkowania okreslonego fragmentu nieruchomosci o matej powierzchni

od 250 m? do 500 m? oznaczonych w aktach notarialnych jako ,numer projektowy podziatu’.

24 Tereny: prywatne, uzytkowane rolniczo, lesne, zieleni krajobrazowej, przyrodniczo chronione, zalewowe.
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W celu ochrony strefy nadmorskiej gmina Krokowa przystapita kompleksowo do opracowywania
miejscowych planow?, ktére bedg przewidywaty przeznaczenie terenéw sasiadujgcych z pasem
ochronnym na tereny rolne z zakazem zabudowy.

Przy opracowywaniu studium uwarunkowan oraz miejscowych planéw obejmujacych pas

nadbrzezny woéjtowie zwracali sie do wtasciwych organéw o wymagane opinie i uzgodnienia.

Jednakze stwierdzono w tym zakresie nieprawidtowosci, ktére dotyczyty m.in.:

¢ naruszenia przez wéjta gminy Ustronie Morskie przepisu art. 17 pkt 6 lit. b tiret 5 ustawy
o planowaniu®, polegajacego na przyjeciu postanowienia Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku,
ktore niespetniato wymogu uzgodnienia miejscowego planu?®, a takze nieuwzglednieniu
w miejscowym planie warunkéw okreslonych przez Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku,
naktadajacych obowiagzek wykonania badan technicznych podtoza gruntowego przed
przystapieniem do opracowania projektu budowlanego,

+ niedokonywania przez wéjta gminy Bedzino analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy w celu oceny aktualnos$ci miejscowych planéw, mimo wymogoéw okreslonych
w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu,

3.1.2. Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w pasie ochronnym

W latach 2013-2015 (do 31.03.) wojtowie 7 (z 9) gmin wydali tagcznie 715 decyzji WZ w pasie
ochronnym, z tego 617 decyzji (86,3%) wojt Mielna. Badaniem objeto 65 decyzji (9% wydanych)
oraz 2 decyzje o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy (tj. 100% w Urzedzie Gminy Krokowa).

Z naruszeniem prawa wydano 31 decyzji (47,7% badanych), z tego 11 (35,5%) nie uzgodniono
z wtasciwymi organami administracji morskiej, co stanowito naruszenie art. 37 ust. 3 ustawy
o obszarach morskich. Ten obowigzek zlekcewazono w szczegoélnosci w Urzedzie Gminy w Pucku
w przypadku 7 decyzji (z 8 objetych badaniem) oraz w Urzedzie Gminy w Smotdzinie w przypadku
3 decyzji (sposréd 4 wydanych). Wéjtowie 8 z 9 gmin ttumaczyli to gtéwnie brakiem wiedzy
o potozeniu dziatek zlokalizowanych w pasie nadbrzeznym.

e Wéjt Mielna wydat 5 decyzji (z 31 badanych) z naruszeniem przepiséw — ustalajgc warunki zabudowy
bez spetnienia tqcznie warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu. Decyzje WZ dotyczqce:
— budowy 2 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych oraz zespotu 6 budynkdw ustugowych (ustugi turystyki) w Mielenku,
— budowy zespotu 4 budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych w Sarbinowie,
— budowy budynku rekreacji indywidualnej w miejscowosci Chtopy,
— realizacji po 1 budynku jednorodzinnym w miejscowosciach: Ggski i Chtopy,
wydane zostaty, mimo ze w odniesieniu do wszystkich 5 zamierzeri zaktad wodociggowo-kanalizacyjny wydat
negatywne warunki, wskazujqc na brak moZzliwosci przytqczenia do sieci wodociqggowej i kanalizacji sanitarnej.
Ponadto w 1 przypadku do ustalenia linii zabudowy wzieto pod uwage nieruchomosci potozone przy innej
drodze publicznej (a nie przy tej samej) oraz w 4 przypadkach brak byto w sgsiedztwie zabudowanych dziatek,
umozliwiajqcych okreslenie wymagan dotyczqcych nowej zabudowy.

W analizach warunkoéw i zasad zagospodarowania oraz stanu faktycznego i prawnego terenu,
sporzadzanych w zwigzku z wydawaniem powyzszych decyzji, brak byto uzasadnien stanowiacych
podstawe do ich wydania. Ww. decyzje, wydane z naruszeniem wskazanych przepisow
ustawy o planowaniu, miaty i maja istotny wptyw na kontynuacje zabudowy w pasie nadbrzeznym
gminy Mielno (do czasu ustalenia miejscowych planow).

25 Do opracowywania projektéw miejscowych planéw gmina przystagpita w latach 2006-2014.
26 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2015 r., poz. 199).

27 Dyrektor UM w postanowieniu z 9 czerwca 2005 r. zawart stwierdzenie ,uwazamy za wskazane ograniczenie wysokosci zabudowy
do 1 kondygnacji”. Wojewddzki Sgd Administracyjny w Szczecinie w wyroku z 8 wrzesnia 2010 r. wskazat m.in.: /.../. Uzgodnienie
winno bowiem by¢ sformutowane w sposéb jednoznaczny, nie budzacy zadnych watpliwosci interpretacyjnych.”




B VA ZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Ponadto wéjt Mielna wydat decyzje*® o warunkach zabudowy dziatki w Mielnie, na podstawie
nierzetelnie przeprowadzonej analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy.
Obszar wziety do analizy znacznie przekraczat 50 m oraz 3-krotnq szerokos¢ frontu dziatki. Szerokos¢
frontu dziatki ustalono na 73 m, natomiast granice obszaru objetego analizq znajdowaty sie w odlegtosci
od 219 do 450 m liczgc od naroznikdéw dziatki. Nie zostaty jednak naruszone przepisy dotyczqce ustalenia
zasad zagospodarowania terenu i parametrow nowej zabudowy, okreslone w rozporzqdzeniu Ministra
Infrastruktury w sprawie sposobu ustalenia wymagar dotyczqcych nowej zabudowy?.

Biorqc pod uwage zachowanie tadu przestrzennego, mimo braku okreslenia w rozporzqdzeniu
maksymalnej granicy obszaru analizowanego, nie byto uzasadnienia do wyznaczenia (przez
sporzqdzajqcego analize) obszaru znacznie przekraczajgcego 50 m oraz 3-krotnq szerokosc frontu
dziatki. Ponadto na catym terenie objetym analizqg Srednia wysokos¢ zabudowy wynosita 8,23 m,
a srednia ilos¢ kondygnacji 2. Natomiast w decyzji o warunkach zabudowy parametry wynosity:
do 23 m i do 6 kondygnacji. W zestawieniu cech zabudowy dziatek w obszarze analizowanym
(sporzgdzonym na potrzeby wydania ww. decyzji) ujeto m.in. wysokos¢ zabudowy wynoszqcq
21 mdla 6 kondygnacji oraz na kilku dziatkach wynoszqcq 19 m. Stosowanie wyjatkow w ustalaniu
parametréw nowej zabudowy musi by¢ uzasadnione. W przedmiotowej sprawie nie wskazano
przestanek i uzasadnienia do ich stosowania. W ocenie NIK, analiza ta uwzgledniata potrzeby
inwestora, a nie zachowanie fadu przestrzennego.

Inne stwierdzone nieprawidtowosci w zakresie okreslania warunkéw zabudowy dotyczyty:

¢ wydania 4 (z 8 badanych) decyzji WZ z naruszeniem terminoéw okreslonych w art. 35 Kpa®’,
tj. po uptywie dwdch miesiecy od dnia ztozenia wniosku®' a takze bez zawiadomienia stron
o niezatatwieniu sprawy w terminie, wymaganego art. 36 § 1 Kpa (gmina Puck);

¢ zawiadamiania stron o wszczeciu postepowania dotyczacego wydania decyzji WZ (we wszystkich
12 objetych kontrolg postepowaniach) z naruszeniem art. 61 §§ 3 i 4 Kpa (gmina Rewal),
tj. dopiero z chwilg zakonczenia uzgodnien projektu decyzji z wkasciwymi organami’?;

¢ rozpoznania wniosku o wydanie decyzji WZ niezgodnie z art. 261 § 1 i 2 Kpa, tj. pomimo
nieuiszczenia przez wnioskodawce opftaty skarbowej wymaganej na podstawie art. 1 ust. 1
ustawy o optacie skarbowej (gmina Krokowa).

W latach 2013-2015 (do 31.03.) wéjtowie 5 gmin** wydali 64 decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego na terenach potozonych w pasie ochronnym, z tego 53 decyzje (82,8%)
dotyczyty inwestycji realizowanych w gminie Mielno. Badanie 16 ww. decyzji (25%) wykazato, ze
zostaty wydane na wnioski ztozone przez inwestorow, zawierajgce dane okreélone w art. 52 ust. 2
ustawy o planowaniu. Uzyskano uzgodnienia z wtasciwymi organami, zgodnie z art. 53 ust. 4
tej ustawy, z wyjatkiem 3 decyzji wydanych przez woéjta gminy Puck, ktory nie wystapit
o uzgodnienie do dyrektora wtasciwego urzedu morskiego. 15 decyzji wydano w terminie
do dwdch miesiecy od dnia ztozenia wniosku, tj. zgodnie z art. 35 § 3 Kpa. Natomiast 1** wydano
z op6znieniem wynoszacym 76 dni. Ponadto w zwigzku z wydaniem przedmiotowej decyzji

28 Decyzja z dnia 15.12.2009 .

29§ 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588).

30 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2013 r., poz. 267 ze zm.).

31 0d 68 do 79 dni - po odliczeniu czasu na dokonanie uzgodnienr z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu.
32..0d 26 do 95 dni od ztozenia przez strone wniosku o wydanie decyzji WZ.

33 Bedzino, Krokowa, Mielno, Puck, Ustka.

34 W gminie Bedzino.
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strony nie zostaty zawiadomione w drodze obwieszczenia o wszczeciu postepowania w sprawie
wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz postanowieniach i decyzji
konczacej postepowanie, co byto niezgodne z art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu.

m Wykonywanie zadan administracji architektoniczno-budowlanej w zakresie
realizowanych inwestycji

W starostwach powiatowych na ogét prawidtowo wykonywano zadania administracji
architektoniczno-budowlanej w zakresie realizowanych inwestycji. Gtdwna nieprawidtowoscia
byto wydawanie decyzji o pozwoleniu na budowe bez ich uzgadniania z wasciwymi organami
administracji morskiej (61% zbadanych decyzji). Ponadto pracownicy starostwa kotobrzeskiego
nierzetelnie weryfikowali kompletnos¢ projektéw budowlanych naruszajac obowigzek okreslony
w art. 35 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego. W konsekwencji 46% skontrolowanych decyzji zostato
wydanych niezgodnie z wymaganiami okreslonymi w § 3 ust. 1 pkt 3 oraz §§ 5 i 6 rozporzadzenia
w sprawie szczeg6towego zakresu i formy projektu budowlanego®.

3.2.1. Wydawanie decyzji o pozwoleniu na budowe

W latach 2013-2015 (do 31.03.) starostowie 4 powiatéw wydali facznie 1.343 decyzje o pozwoleniu
na budowe obiektow zlokalizowanych w pasie ochronnym, z tego 28,7% starosta koszalinski.
Objete badaniem 97 decyzji wydano na podstawie wnioskéw ztozonych wraz z wymaganymi
zatacznikami. Wnioskodawcy spetniali warunki okreslone w art. 32 ust. 4 oraz 32 ust. 1 pkt 2
Prawa budowlanego®.

Tabela nr2
Zamierzenia, na ktore zostaty wydane decyzje o pozwoleniu na budowe w pasie ochronnym

Zamierzenia, na ktore zostaly wydane decyzje o pozwoleniu na budowe
w pasie ochronnym:
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1. | Starosta pucki 107 - 7 34 3 1 - 3 146 301
2. | Starosta stupski 111 - - 11 - - 1 - 215 338
3. | Starosta koszalinski 110 22 34 72 3 - - - 144 385
4. | Starosta kotobrzeski 89 - 65 46 - 1 - 1 117 319
Ogotem 417 22 106 163 6 2 1 4 622 1343
e .
Py Sk o 1,6% | 7,9% | 12,1% | 0,5% | 0,1% | 0,1% | 0,3% | 46,3% | 100%
wydanych decyzjach

*) ciagi pieszo-jezdne, sieci zewnetrzne: kanalizacyjne, gazowe, elektryczne i wodne, parkingi, budynki gospodarcze, garaze,
zjazdy, altanki, linie kablowe.

Zrédto: Kontrola NIK.

35 Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2012 r., poz. 462 ze zm.).

36 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.z 2013 r., poz. 1409 ze zm.).
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Sposréd 97 decyzji 59 (61%) wydano bez uzgodnienia z organem administracji morskiej
(w tym 100% zbadanych w Starostwie Kotobrzeskim), czym naruszono przepisy art. 37 ust. 3
ustawy o obszarach morskich. Byto to skutkiem m.in. nierzetelnego wykonywania obowigzkéw
przez osoby rozpatrujgce sprawy oraz brakiem w starostwach wykazu dziatek zlokalizowanych
w pasie ochronnym.

Ponadto Starosta Kotobrzeski wydat 46% badanych decyzji o pozwoleniu na budowe na podstawie
projektéw budowalnych sporzadzonych niezgodnie z wymaganiami okre$lonymiw § 3 ust. 1 pkt 3
oraz §§ 5i 6 rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego?.
Projekty budowlane, stanowigce zatgczniki do 11 (z 24 badanych) decyzji byty niekompletne,
zawieraty braki, skre$lenia i poprawki naniesione w sposéb niedozwolony. Braki dotyczyty m.in.:
numeracji stron lub niezachowania jej ciggtosci, spisow tresci, nazw pracowni architektonicznych
sporzadzajacych projekty, wymaganych podpiséw, dat sporzadzania rysunkéw. Stwierdzono
takze przypadki nieoprawienia dokumentacji w sposéb uniemozliwiajacy jej dekompletacje,
co byto niezgodne z § 6 ww. rozporzadzenia.

Inne stwierdzone nieprawidtowosci w zakresie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe

polegaty na:

+ nieegzekwowaniu w starostwie kotobrzeskim od wnioskodawcéw wniesienia optaty skarbowe;j
w dniu ztozenia wniosku o wydanie pozwolenia, tj. zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 3 ustawy
o opfacie skarbowej. Optata skarbowa dotyczaca 13 z 24 badanych decyzji zostata wniesiona
od 5 do 686 dni od daty ztozenia wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.
Ponadto na 2 decyzjach zamieszczono adnotacje o pobraniu optaty skarbowej, pomimo ze
do dnia odbioru decyzji wnioskodawcy nie uregulowali naleznosci, z tego w 1 przypadku
optate w wysokosci 0,4 tys. zt wniesiono w trakcie kontroli NIK (dopiero po 683 dniach od dnia
odebrania decyzji);

+ wydaniu decyzji o pozwoleniu na budowe przez staroste puckiego z przekroczeniem o 12 dni
terminéw okre$lonych w art. 35 Kpa*, a takze z naruszeniem art. 36 Kpa, tj. bez zawiadomienia
strony o niezatatwieniu sprawy w terminie, podania przyczyn oraz wyznaczenia nowego terminu
jej zatatwienia.

3.2.2. Wydawanie decyzji o wytgczeniu gruntéw z produkcji rolnej oraz zgtoszenia robot budowlanych,
ktére nie wymagaty decyzji o pozwoleniu na budowe

W okresie objetym kontrolg starostowie 4 powiatow wydali tgcznie 131 decyzji w sprawie
wylaczenia z produkgji rolnej gruntéw potozonych w pasie nadbrzeznym o tacznej powierzchni
13,7911 ha, z tego 93 starosta kotobrzeski (dla gruntéw o powierzchni 8,5457 ha). Badanie
53 decyzji (40%) wykazato, ze wnioski o wytaczenie gruntéw z uzytkowania rolniczego zawieraty
wymagane dane i zatgczniki. We wszystkich przypadkach decyzje wydane zostaty terminowo
oraz zgodnie z art. 11 ust. 4 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych*, tj. przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe.

W latach 2013-2015 (do 31.03.) do 4 starostw wptyneto tacznie 2.047 zgtoszen rob6t budowlanych,
dla ktoérych w ocenie inwestoréow nie byto wymagane wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.
Szczego6towa analiza 60 spraw wykazata, ze w kazdym przypadku okreslano rodzaj, zakres i sposdb

37 Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg6towego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U.z 2012 r., poz. 462 ze zm.).

38 Liczac po 2 miesigcach od wszczecia postepowania.
39 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 909 ze zm.).
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wykonywania robét budowlanych oraz termin ich rozpoczecia. W 56 zatagczono wszystkie wymagane
oswiadczenia i dokumenty, natomiast w przypadku 4 zgtoszen starostowie (pucki i kotobrzeski)
whniesli sprzeciw z powodu niedopetnienia obowigzku ich uzupetnienia. W 12 przypadkach
starostowie*® na podstawie art. 30 ust. 6-7 Prawa budowlanego, natozyli obowiagzek uzyskania
pozwolenia na budowe lub rozbiérke. Zgtoszenia wptywaty do starostw powiatowych w okresie
od 1 do 4 miesiecy przed terminem zamierzonego rozpoczecia robét, poza 1 przypadkiem.
W Starostwie Powiatowym w Pucku zgtoszenia dokonano w dniu zamierzonego rozpoczecia robét
budowlanych, tj. niezgodnie z art. 30 ust. 5 Prawa budowlanego. Kopie zgtoszen budowy, zgodnie
z art. 82b Prawa budowlanego, przekazywano wtasciwym powiatowym inspektoratom nadzoru
budowlanego, z wyjatkiem Starostwa Powiatowego w Stupsku.

m Wykonywanie zadan nadzoru budowlanego dotyczacych inwestycji realizowanych
na obszarze pasa ochronnego

PINB prawidtowo przeprowadzaty obowigzkowe kontrole inwestycji realizowanych na terenie pasa
ochronnego. Inne dziatania podejmowane przez PINB na tym terenie byly niewystarczajace.
W planach PINB, jako szczegdélnego kryterium, nie uwzgledniano ryzyka wystepowania
nieprawidtowosci przy realizacji inwestycji na tym terenie. Dodatkowo brak systematycznych
dziatan kontrolnych sprzyjat nielegalnej zabudowie, zwtaszcza na terenie gmin Bedzino i Krokowa.

3.3.1. Inwestycje prowadzone na obszarze pasa ochronnego

W okresie od 1.01.2013 r.do 31.03.2015 r. na obszarze pasa ochronnego powiatéw: kotobrzeskiego,
koszalinskiego, stupskiego i puckiego realizowano tacznie 3.657 inwestycji, z tego 39% nadzorowat
Powiatowy Inspektor w Stupsku.

Tabelanr3
Liczba i rodzaje inwestycji realizowanych na obszarze pasa ochronnego nadzorowanych przez PINB

Liczba i rodzaje inwestycji realizowanych na obszarze pasa ochronnego
nadzorowanych przez PINB:
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1. | PINB w Pucku 256 22 88 91 2 3 462
2. | PINB w Stupsku 632 171 133 - 5 485 1426
3. | PINB w Koszalinie 260 77 394 1 4 289 1025
4. | PINB w Kotobrzegu 61 165 75 - 2 441 744
Ogétem 1209 435 690 92 13 1218 3657
o )
g:;;:'m/ Sl e 33% 11,9% 18,9% 2,5% 0,4% | 33,3% 100%

*) sieci wodno-kanalizacyjne, ciggi pieszo-jezdne, instalacje i sieci gazowe, budynki uzytecznosci publicznej, gospodarcze,
wiaty, altany, garaze, pomosty rekreacyjne, sieci uzbrojenia terenu.

Zrédto: Kontrola NIK.

40 Koszalinski, pucki i stupski
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Ewidencje rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektéw budowlanych w PINB
w Kotobrzegu i w Stupsku prowadzone byty zgodne z wymogami okre$lonymi w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoru i sposobu prowadzenia
ewidencji rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektéw budowlanych®. Ewidencja
w PINB w Pucku prowadzona byta w sposéb odbiegajacy od tego wzoru, tj. w formie elektronicznej
zamiast w formie ksiegi, co naruszato § 2 ust. 2-3 ww. rozporzadzenia. Natomiast w Koszalinie
prowadzona byta nierzetelnie, tj. z pominieciem symboli podzbioru Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych w 151 pozycjach (30% wszystkich wpiséw) oraz danych technicznych obiektow
w 394 pozycjach (78% wszystkich wpiséw), tj. z naruszeniem § 3 ust. 1 ww. i zatacznika nr 2
do ww. rozporzadzenia.

3.3.2. Kontrole przestrzegania i stosowania przepiséw Prawa budowlanego

W badanym okresie PINB przeprowadzity tgcznie 835 kontroli budéw realizowanych w pasie
ochronnym, w tym 360 (43,1%) kontroli obowigzkowych, stosownie do art. 59a ust. 1 Prawa
budowlanego, tj. na wezwanie inwestora w celu wydania decyzji w sprawie pozwolenia
na uzytkowanie obiektu budowlanego. Z uwagi na brak wymogoéw prawnych, usytuowanie budéw
na terenie pasa ochronnego nie stanowito odrebnego kryterium planowania kontroli. Obiekty
do kontroli nieobowigzkowych typowano na podstawie m.in.: zawiadomien*, wnioskéw inwestoréw
o legalizacje samowoli budowlanych oraz wiasnych obserwacji inspektoréw PINB.

Wszystkie badane kontrole obowigzkowe (60) obejmowaty czynnosci okreslone w art. 59a ust. 2 Prawa
budowlanego. Natomiast PINB w Stupsku i Kotobrzegu nieterminowo zawiadomity 9 inwestoréw
(odpowiednio 7 i 2) o dacie przeprowadzenia kontroli obowigzkowej (opdznienie wynosito
od 1 do 60 dni). Ponadto PINB w Stupsku przeprowadzit 3 kontrole z opéznieniem wynoszacym
od 3 do 49 dni. W zadnej z 60 spraw inspektorzy PINB nie wydali zalecen pokontrolnych. Wszystkie
badane decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie inwestycji (60) realizowanych na obszarze pasa
ochronnego wydano przed uptywem terminu, o ktérym mowa w art. 54 Prawa budowlanego.
Inwestorzy do wnioskéw ztozyli wymagane dokumenty okreslone w art. 57 ust. 1-3 Prawa
budowlanego, poza 1 przypadkiem. W PINB w Kotobrzegu inwestor nie zatagczyt do wniosku
o wydanie pozwolenia protokotu sprawdzenia instalacji elektrycznej*?, mimo obowigzku
wynikajacego z art. 57 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego. W zadnym z badanych przypadkéow
inspektorzy PINB nie stwierdzili przystagpienia do uzytkowania obiektu przed uzyskaniem
ww. decyzji.
W zwigzku ze stwierdzonymi przez PINB nieprawidtowosciami dotyczacymi inwestycji realizowanych
na obszarze pasa ochronnego:
+ w11 przypadkach istotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu lub warunkéw pozwolenia
na budowe, przeprowadzono postepowania administracyjne zakonczone wydaniem decyz;ji
o zatwierdzeniu projektu zamiennego;
¢ natozono 30 mandatéw karnych na tagczng kwote 5 tys. zt, na podstawie art. 93 Prawa
budowlanego;

41 Dz.U.Nr 120, poz. 1130.
42 0d urzeddw, wiascicieli sagsiednich nieruchomosci, strazy gminnych i sottysow.

43 Obowigzek poddania pomiarom i sprawdzeniu instalacji elektrycznej przed oddaniem do eksploatacji wynikat z projektu
budowlanego.
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¢ natozono 4 kary za nielegalne uzytkowanie obiektdw na tagczng kwote 247,5 tys. zt,
w tym 112,5 tys. zt w przypadku rozpoczecia (w 2013 r.) prowadzenia dziatalnosci handlowej
w czesci obiektu przed uzyskaniem pozwolenia na jego uzytkowanie. Inwestor uiscit kare
za nielegalne uzytkowanie obiektu w 2013 r., natomiast wniosek o uzyskanie pozwolenia
na jego uzytkowanie ztozyt dopiero w listopadzie 2014 r. Taka sytuacja mogta mie¢ miejsce,
poniewaz Prawo budowlane nie naktada na powiatowych inspektoréw obowigzku wykonywania
czynnosci sprawdzajgcych. Stosownie do art. 57 ust. 7 ustawy, wtasciwy organ po wymierzeniu
kary z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu i jej wyegzekwowaniu nie moze udzieli¢
tego pozwolenia z urzedu. Decyzja w sprawie pozwolenia na uzytkowanie moze by¢ wydana
wyfacznie na wniosek inwestora.

Ponadto w trakcie kontroli NIK, Powiatowy Inspektor w Kotobrzegu wszczat postepowanie
w sprawie bezprawnego uzytkowania obiektu, tj. przystapienia do jego uzytkowania bez uzyskania
pozwolenia (kara obliczona zgodnie z art. 57 ust. 7 Prawa budowlanego wyniesie 75 tys. zt).

W badanym okresie Powiatowi Inspektorzy w Koszalinie i Kotobrzegu wydali, na podstawie art. 66
Prawa budowlanego, 7 decyzji o nakazie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci w obiektach
budowlanych, ocenionych jako mogace zagrazac¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeristwu mienia
lub $rodowiska (odpowiednio 4 i 3). W 6 przypadkach decyzje zostaty wykonane. W sprawie dotyczacej
uzytkowania niesprawnego przewodu kominowego postepowanie prowadzono nierzetelnie
i opieszale. Powiatowy Inspektor w Kotobrzegu dopiero po 438 dniach od dnia, w ktérym uptynat
termin na wykonanie nakazu, skierowat upomnienie do oséb zobowigzanych do realizacji
tego obowigzku. Wystanie upomnienia byto poprzedzone otrzymaniem przez PINB pisma od oséb
wnoszacych o interwencje w powyzszej sprawie. Powiatowy Inspektor wydat postanowienie
o natozeniu grzywny w celu przymuszenia na kwote 5 tys. zt i wystawit tytut wykonawczy dopiero
w trakcie kontroli NIK, tj. po uptywie 151 dni od dnia, w ktérym zgodnie z art. 15 § 1 ustawy
0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji** mozna byto wszczaé postepowanie egzekucyjne.

Samowole budowlane

W wyniku przeprowadzonych przez PINB postepowan wydano tacznie 72 decyzje nakazujace
rozbiérke samowolnie wybudowanych obiektéw na obszarze pasa ochronnego, w tym 17 decyzji
dotyczyto domow letniskowych. Zaskarzono 30 decyzji, z ktorych 6 uchylono w catosci, 1 w czesci,
1 nie zostata rozpatrzona do dnia zakorniczenia kontroli NIK. 1 postepowanie umorzono z uwagi
na wykonanie przez inwestora rozbidrki. Ostatecznie do wykonania pozostaty 63 decyzje w catosci
i 1w czesci.

Przypadki nierzetelnego i opieszatego prowadzenia postepowan dotyczacych samowoli
budowlanych stwierdzono m.in. w 2 PINB:

+ Powiatowy Inspektor w Kotobrzegu w 8 sprawach (z 28 badanych), mimo uptywu od 45 do 270 dni
od dnia, w ktérym zobowigzania stron postepowania staty sie wymagalne®, nie podjat dziatan
zmierzajacych do realizacji obowigzku rozbiérki (wykonanie zastepcze). Tytuty wykonawcze
do naczelnikéw wiasciwych urzeddédw skarbowych w celu egzekucji naleznosci pienieznych,
zostaty skierowane dopiero w trakcie kontroli NIK;

44 Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U. z 2014 r., poz. 1619).

45 Zaréwno obowigzek rozbiorki, jak i zaptaty grzywny wraz z opfatg za wydanie postanowienia uptywat w terminie 7 dni
od dnia jego doreczenia.
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¢ Powiatowy Inspektor w Stupsku wydat m.in. decyzje dotyczaca nakazu rozbiorki przybudéwki
do budynku mieszkalnego, wobec ktérej wszczeto postepowanie legalizacyjne (optata
legalizacyjna 50 tys. zt). W zwigzku z brakiem wniesienia opfaty, Powiatowy Inspektor nakazat
rozbidrke, ktoéra rowniez nie zostata przeprowadzona. PINB ustalit to dopiero w trakcie
kontroli NIK, tj. ponad 6 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja o rozbidrce stata sie ostateczna.
Powiatowy Inspektor wyjasnit, ze postepowanie egzekucyjne zostanie wszczete po uptywie
terminu okreslonego w wydanym upomnieniu.

Ponadto stwierdzono przypadki nieskutecznych dziatarh podejmowanych przez PINB, tj.:

¢+ w zwigzku z ujawnieniem przez NIK nielegalnej zabudowy (mogacej stuzy¢ rekreacji
indywidualnej) na 31 dziatkach na terenie gminy Bedzino*, Powiatowy Inspektor w Koszalinie,
po zakonczeniu czynnosci kontrolnych NIK, przeprowadzit kontrole 21 nieruchomosci zabudowanych
obiektami budowlanymi (w tym tymczasowymi). 4 budynki rekreacji indywidualnej oraz wiata
drewniana wymagaty uzyskania pozwolenia na budowe, natomiast pozostate 16 obiektéw
podlegato procedurze zgtoszenia w organie administracji architektoniczno-budowlane;j.
Powiatowy Inspektor wszczat postepowania w sprawie nielegalnego wybudowania badz ustawienia
pozostatych obiektéw budowlanych na wskazanych wyzej dziatkach;

¢ w zwiazku z ujawnieniem ok. 500 samowoli budowlanych przez wéjta na terenie gminy
Krokowa®, Powiatowy Inspektor w Pucku po uzyskaniu ww. informacji*®, zawiadamiat wéjta
o sukcesywnym wszczynaniu i prowadzeniu postepowan w tym zakresie. Wskazat, ze z uwagi
na wielos¢ powyzszego procederu, jak i na duzg liczbe czynnosci urzedowych i naptywajacych
spraw oraz czasochtonnos¢ i ztozonos¢ postepowan PINB nie byt w stanie organizacyjnie
(brak pracownikéw) jak i finansowo podejmowac bardziej zintensyfikowanych dziatan.

EX] Gospodarowanie nieruchomosciami

8 z 9 gmin nie wywigzato sie z ustawowego obowigzku sporzadzania trzyletnich planéw
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci, naruszajac przepisy art. 25 ust. 1i 2 w zwigzku
zart. 23 ust. 1 pkt 3 i ust. 1d ustawy ogn®. Wprawdzie wojt gminy Ustronie Morskie opracowat
plan obejmujacy lata 2014-2016, jednak ujeto w nim jedynie oferte sprzedazy nieruchomosci
komunalnych w 2014 r,, natomiast pominieto plan sprzedazy nieruchomosci w latach 2015-2016
oraz oferte udostepnienia nieruchomosci w latach 2014-2016. Plany sg istotnym narzedziem
wspomagajacym efektywne gospodarowanie zasobem nieruchomosci. W szczegélnosci
powinny obejmowac program ich zagospodarowania oraz prognozy uzyskania pozytkow
przekraczajgcych koszty utrzymania. Powinny takze stuzy¢ urealnianiu planowania na kazdy
rok dochodéw budzetowych. Ponadto w 3 gminach®® oraz 3 powiatach®' sprzedaz nieruchomosci
nastapita bez porozumienia z wtasciwymi organami administracji morskiej, co byto niezgodne
z art. 19 ust. 2 ustawy ogn. Kontrolowane jednostki niedostatecznie sprawowaty nadzor

46 Omowiono w pkt 3.1.1. Informacji.
47 W szczegdlnosci od miejscowosci Biatogdry, poprzez Debki do Karwienskich Btot oraz w miejscowosci Parszczyce.

48 Wojt gminy Krokowa prosit Powiatowego Inspektora w Pucku o podjecie dziatan w zwigzku z powstawaniem samowoli
budowlanych m.in. w pismach z lipca 2011 r. i kwietniu 2014 .

49 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r., poz. 782 ze zm.).
50 W gminach: Ustka, Mielno i Bedzino.
51 Kotobrzeskim, puckim, stupskim.
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nad realizacja umow dzierzawy, w konsekwencji czego w 3 gminach® oraz w 1 powiecie®

wystgpity przypadki wykorzystania nieruchomosci niezgodnie z przeznaczeniem okreslonym
w umowach.

3.4.1. Zarzadzanie przez gminy nieruchomosciami zlokalizowanymi w pasie nadbrzeznym

Wedtug stanu na 31.03.2015 r. 8 gmin wiadato nieruchomosciami gruntowymi, zlokalizowanymi
w pasie nadbrzeznym, o tacznej powierzchni 1.063,07 ha, z tego 226,21 ha (21,3%) pozostawato
w zasobie nieruchomosci gminy Kotobrzeg. Gmina Smotdzino nie posiadata nieruchomosci
w pasie nadbrzeznym.

W latach 2013-2015 (do 31.03.) 6 gmin** zrealizowato ogétem 201 transakgji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych, w tym 71 (35%) gmina Rewal. Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci wyniosta
34.728,5 tys. zt. Szczego6towe badanie 62 (30,8%) transakcji sprzedazy wykazato, ze 20 (32%)*
z nich przeprowadzono bez porozumienia z wtasciwymi organami administracji morskiej,
co byto niezgodne z art. 19 ust. 2 ustawy ogn. W ocenie NIK byto to m.in. wynikiem nierzetelnego
dziatania oraz brakiem prawnego obowigzku wskazywania w ewidencjach nieruchomosci
lokalizacji gruntéw w pasie nadbrzeznym.
® Brak porozumien dotyczyt wszystkich 15 przypadkéw poddanych kontroli w Urzedzie Gminy Ustka. Dopiero
w trakcie kontroli NIK, wéjt gminy wystqgpit do Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku z wnioskiem o uzgodnienie
sprzedazy nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy, pofozonych w pasie ochronnym brzegu morskiego,
zbytych w latach 2006-2015 oraz sprzedazy planowanej w 2015 r. Dyrektor Urzedu Morskiego 11.05.2015 r.,
w drodze porozumienia, wyrazit zgode na sprzedaz nieruchomosci w poprzednim okresie oraz planowanq
sprzedaz w 2015 .
Ponadto w urzedach gmin:
¢ Mielno i Ustka — w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy nie okreslano
terminu do ztozenia wniosku przez osoby, ktéorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy ogn, mimo obowigzku wynikajacego
z art. 35 ust. 2 pkt 12 tej ustawy (odpowiednio we wszystkich 15 i 17 badanych procedurach

sprzedazy zakoniczonych zawarciem umowy),

+ Rewal — wartos¢ czesci nieruchomosci potozonej w Pogorzelicy (o powierzchni 0,55 ha)
przeznaczonej do sprzedazy w trybie przetargowym, zostata ustalona na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego w celu sprzedazy nieruchomosci w catosci (o powierzchni
2,07 ha), co byto sprzeczne z art. 156 ust. 3 ustawy ogn. Operat szacunkowy dla okreslenia
wartosci rynkowej czesci nieruchomosci zostat sporzadzony dopiero ponad dwa miesiagce
po publikacji ogtoszenia o przetargu.

W badanym okresie gminy udostepniaty nieruchomosci w pasie nadbrzeznym na podstawie

712 umow dzierzawy, z tego: 402 (56,4%) na okres do 3 miesiecy. Najwiecej umow dzierzawy 406

zawarto w gminie Mielno, w tym 294 (72,4%) na okres do 3 miesiecy.

52 Gminy: Ustronie Morskie, Bedzino, Ustka.

53 Kotobrzeskim.

54 Gminy: Kotobrzeg, Ustronie Morskie, Bedzino, Mielno, Ustka, Rewal.
55 W gminach: Ustka - 15 transakgji, Mielno — 3 i Bedzino - 1.
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Wykres nr 1
Liczba umoéw dzierzawy zawartych przez kontrolowane gminy w poszczegélnych przedziatach czasowych
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Zrédto: Kontrola NIK.

Tabelanr 4
Przeznaczenie wydzierzawionych terenédw przez gminy

Przeznaczenie wydzierzawionych terenéw (wg liczby umoéw):
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1. | Gmina Kotobrzeg 23 5 11 - 1 40
2. | Gmina Ustronie Morskie 63 12 - 14 4 93
3. | Gmina Bedzino - - - - 1 1
4. | Gmina Mielno 171 - 102 - 133 406
5. | Gmina Ustka 29 - 4 18 18 69
6. | Gmina Puck 1 - 1 1 4 7
7. | Gmina Krokowa 27 5 4 - - 36
8. | Gmina Rewal 38 - - 14 8 60
Ogodtem 352 22 122 47 169 712
i 0,
e 0 LT 49,5% 3,1% 17,1% 6,6% 23,7% 100%
ogotem

*) m.in.: boiska do pitki siatkowej, urzadzenia do skakania, tereny zielone, place zabaw, parki linowe,
**) m.in.: amfiteatr, ottarze polowe, cele rolnicze, park miniatur, dziatalnos¢ artystyczna, wieze telefonii komérkowych,
prowadzenie szaletéw, bankomat.

Zrédto: Kontrola NIK.

2 z 8 gmin udostepniato nieruchomosci z naruszeniem zasad okreslonych w ustawie ogn.
Wéjt gminy Mielno nie uzgodnit z wtasciwym organem administracji morskiej wydzierzawienia
4 nieruchomosci w pasie technicznym. Natomiast gmina Rewal udostepniata grunty SP osobom
trzecim bez uzyskania pisemnej zgody starosty gryfickiego.
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Istotne nieprawidtowosci w zakresie realizacji i przestrzegania postanowien umow stwierdzono
w gminach Puck, Rewal i Ustronie Morskie.

W gminie Puck 6-krotnie zanizono stawke czynszu za nieruchomos$¢ o powierzchni 3,04 ha*,
oddang w dzierzawe na okres 30 lat, z przeznaczeniem na dziatalnos¢ wypoczynkowo-turystyczno-
-gastronomiczna. Wskutek zastosowania nizszych stawek w okresie 11 lat obowigzywania umowy,
gmina nie uzyskata dochodéw w tgcznej kwocie 1.577,2 tys. z”. Roczny czynsz dzierzawny
ustalono w wysokosci 20 tys. zt netto (tj. ok. 0,66 zt za 1 m?), podczas gdy minimalne stawki
czynszu dzierzawnego za 1 m? gruntéw stanowigcych wiasnos$é gminy wynosity od 3 do 4 zt.
Ponadto wbrew postanowieniom umowy nie okreslono terminu przeprowadzenia remontu
i modernizacji. Przeprowadzone przez NIK ogledziny wykazaty, ze dzierzawca nie wykorzystywat
przedmiotu dzierzawy na cel okreslony w umowie, jak tez nie realizowat umownego obowigzku
przeprowadzania remontu i modernizacji w zakresie m.in.: naprawy drogi dojazdowej, wykonania
ogrodzenia, chodnikéw, niwelacji terenu, wybudowania recepcji i parkingdw, wyburzenia stotéwki
i wybudowania nowej (murowanej) z tarasem widokowym i kawiarnig oraz pokojami goscinnymi,
urzadzenia pola campingowego z doprowadzeniem energii elektrycznej i oswietleniem terenu,
remontu istniejgcych domkéw, wykonania kortu tenisowego®®. Gmina nie korzystata z okreslonych
umowami uprawnien do przeprowadzania kontroli sposobu wykorzystywania dzierzawione;j
nieruchomosci. Wéjt wyjasniajqc wskazat, ze wysokosc czynszu zostata okreslona z uwzglednieniem
obowigzku poniesienia przez dzierzawce znacznych naktadéw finansowych na modernizacje
i unowoczesnienie obiektu. Natomiast nie znat przyczyn niewykorzystywania przedmiotu dzierzawy
na cel wskazany w umowie.
Ponadto w Urzedzie Gminy w Pucku nie naliczono odsetek od zalegtosci z tytutu nieterminowych
wptat czynszu dzierzawnego w tacznej kwocie 0,7 tys. zt, w przypadku 5 (z 12 badanych) uméw
dzierzawy, btednie ustalono odsetki od zalegtosci z tytutu czynszu dzierzawnego poprzez
naliczenie odsetek jak od zalegtosci podatkowych zamiast odsetek ustawowych, co spowodowato
zanizenie kwoty odsetek tacznie 0 0,5 tys. zt. Wéjt Pucka poinformowat o uregulowaniu przez
dzierzawcow naleznosci w tacznej wysokosci 1,2 tys. zt.
W gminie Rewal stwierdzone nieprawidtowosci polegaty na:
¢ poddzierzawianiu od 2011 r. gruntéw SP potozonych w pasie technicznym, uzytkowanych
jako plaze oraz zejscia i zjazdy na plaze® bez uzyskania pisemnej zgody starosty gryfickiego®;
¢ zawarciu przez wéjta w 2011 r. 6 umow dzierzawy w pasie technicznym, z przeznaczeniem
na posadowienie ogrédkéw gastronomicznych na okres o 5 lat dtuzszy od uzgodnionego
z Dyrektorem Urzedu Morskiego w Szczecinie®. Ponadto 2 z 6 ww. umoéw zawarto z naruszeniem
warunkéw okreslonych w przetargach, tj. przed optaceniem przez dzierzawce czynszu
za pierwszy rok uzytkowania nieruchomosci;

56 Nieruchomosc¢ po Osrodku Kolonijnego w Ostoninie.

57 Wyliczonej przy zastosowaniu stawki jak za dzierzawe gruntéw na cele letniskowo-rekreacyjne, tj. rocznie 4 zt/m? (netto),
zgodnie z § 1 ust. 3 ww. uchwaty oraz po uwzglednieniu: wzrostu cen towaréw i ustug za poprzednie okresy,
zgodnie z § 4 ust. 3 umowy i kwoty zaptaconej do korica 2014 r. z tytutu dzierzawy ww. nieruchomosci.

58 Na dzierzawionym terenie znajdowat sie jeden niedokoriczony budynek — jednokondygnacyjny — w stanie surowym
otwartym, nie prowadzono zadnej dziatalnosci ustugowej, ani prac remontowo-budowlanych.

59 W obrebach: Pobierowo, Pustkowo, Trzesacz, Rewal, Niechorze, Pogorzelica.

60 Nieruchomosci przeznaczono na: ogrodki gastronomiczne, ustawienie poduszek pneumatycznych, ustawienie
koszy plazowych, wypozyczalnie lezakéw plazowych, handel obnosny na plazach na terenie gminy.

61 Dyrektor Urzedu Morskiego w porozumieniu z dnia 16.05.2011 r. wyrazit zgode na maksymalnie 5-letni okresu dzierzawy
oraz lokalizacji na plazy obiektéw budowlanych wraz z infrastrukturg techniczna.
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*

niedokonaniu zmiany stawki czynszu, pomimo ztozenia przez dzierzawce wniosku o zmiane
sposobu wykorzystania dzierzawionej nieruchomosci®’. Aneks do umowy, ktérym zobowigzano
dzierzawce do zaptaty kwoty 1,3 tys. zt, stanowigcej ré6znice pomiedzy stawka czynszu
poprzednio ustalona (0,54 zt/m?) i obowigzujaca (1,67 zt/m?), podpisano dopiero w trakcie
kontroli NIK;

nieprawidtowym naliczeniu czynszu dzierzawy w latach 2013-2014 poprzez zastosowanie
zanizonych stawek, niedochodzeniu naleznosci od dzierzawcy z tytutu czynszu za okres
od 1.01. do 19.04.2012 r. oraz nieprawidtowym naliczeniu odsetek z tytutu zwtoki w zaptacie
czynszu poprzez jej zanizenie (w 1 przypadku). Dochody budzetu gminy zostaty zanizone
tacznie na kwote 12 tys. zk;

dwukrotnym obnizeniu w 1 przypadku rocznego czynszu dzierzawny (ustalonego w przetargu
nieograniczonym przeprowadzonym w 2011 r.) z naruszeniem zasad okreslonych w umowie,
tj. bez sporzadzania aneksow. Czynsz ustalony w wysokosci 66 tys. zt zostat zmniejszony
020,8tys.ztw 2012 r.i0 10 tys. zt w 2013 r.

Dzierzawcy uregulowali naleznosci w tacznej wysokosci 7,2 tys. zt.

W gminie Ustronie Morskie:

*

Wojt przedtuzyt do 10 lat umowe dzierzawy nieruchomosci zawartg na 3 lata, bez jej ujecia
w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy i bez podania tego wykazu
do publicznej wiadomosci, co stanowito naruszenie art. 35 ust. 1 i 1b ustawy ogn. W wyniku
rozstrzygniecia przetargu nieograniczonego na dzierzawe nieruchomosci (w ktérym
uczestniczyto 6 oferentéw) wojt zawart umowe dzierzawy na okres 3 lat i nastepnie na wniosek
dzierzawcy po uptywie 10 miesiecy przedtuzyt termin jej obowigzywania do 10 lat;

nie sporzadzono wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do poddzierzawienia w pasie
technicznym pomimo, ze 6 umow dzierzawy (na 8 badanych) zawarto na okres powyzej
3 miesiecy (od 93 dni do 151 dni), czym naruszono art. 35 ust. 1 ustawy ogn;

w 7 (sposrod 8 zbadanych) umowach dzierzawy nieruchomosci SP w pasie technicznym,
wojt zastosowat stawki dzierzawy nieruchomosci nizsze niz minimalne okresélone jego
zarzadzeniem®. W przypadku 6 umoéw, zawartych z tym samym dzierzawca, stawki czynszu
byty 7 i 8 — krotnie nizsze od stawki minimalnej®*, natomiast w 1 umowie zastosowana
zostata stawka o 2,13 zt/m?nizsza od stawki minimalnej. Obnizenie stawek czynszu nie zostato
uzasadnione, mimo obowigzku wynikajacego z tego zarzadzenia (w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach stawki czynszu mogq by¢ ustalane indywidualnie przez wéjta gminy, indywidualnie
dla kazdego przedmiotu dzierzawy, w zaleznosci od jego lokalizacji, powierzchni oraz rodzaju
korzystania z nieruchomosci).

W ocenie NIK, opisane wyzej dziatania dotyczace stosowania obnizonych stawek przez
wojtéw gmin Puck, Rewal i Ustronie Morskie, mogty by¢ okolicznosciami sprzyjajacymi powstawaniu
mechanizméw korupcjogennych® polegajacych na dowolnosci postepowania.
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Przeznaczenie nieruchomosci dotychczas uzytkowanej na polepszenie warunkéw zagospodarowania zostato zmienione
na cele budowlane.

Zarzadzenie Wojta z 18.01.2012 .

W zarzadzeniu Wéjta z 18.01.2012 r. miesieczna stawka czynszu zostata okreslona w wysokosci 75 zt/m?, natomiast
w umowach zastosowano stawki miesieczne w wysokosci: 10,32 zt/m? (w 2 umowach), 10,49 zt/m? (w 1 umowie), 8,69 zt/m?
(w 3 umowach).

Jak w przypisie nr 1.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Ponadto kontrole poddzierzawionych nieruchomosci SP byty niewystarczajace, co potwierdzity
ujawnione w toku ogledzin przeprowadzonych przez NIK:

)

przypadki bezumownego korzystania z nieruchomosci SP na terenie gminy Ustronie Morskie,
gdzie na obszarze pasa technicznego znajdowaty sie:

reklama restauracji hotelu — woéjt podjat dziatania w celu ustalenia optaty za bezumowne
korzystanie z tego terenu do czasu zawarcia ewentualnej umowy dzierzawy,

2 tymczasowe obiekty gastronomiczne (na plazy) oraz prowadzono prace montazowe
przy wznoszeniu kolejnego - inwestor przed rozpoczeciem prac montazowych dokonat
zgtoszenia w zachodniopomorskim urzedzie wojewddzkim o zamiarze prowadzenia robo6t
budowlanych, niewymagajacych pozwolenia na budowe. Oswiadczyt, ze posiada prawo
do dysponowania nieruchomosciami, na podstawie uméw dzierzawy zawartych zgming Ustronie
Morskie (pomimo ze takie umowy nie zostaty zawarte). Przed wybudowaniem obiektéw,
inwestor nie dokonat réwniez uzgodnienia z Kierownikiem Obwodu Ochrony Wybrzeza w Ustroniu
Morskim szczeg6téw zwigzanych z lokalizacja, w tym: termindw montazu i demontazu obiektow,
sposobu i miejsca prowadzenia przytaczy instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej,
wjazddéw pojazdéw mechanicznych®®. Inwestor wniést optate za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci w wysokosci 3 tys. zt.

Zdjecienr3
Obiekt gastronomiczny wzniesiony na plazy w Ustroniu Morskim przed zawarciem umowy

Zrédto: Kontrola NIK.

2) Wykorzystanie w gminie Bedzino, terenu dzierzawionej nieruchomosci o powierzchni 0,2 ha

na cele inne niz rolnicze. Na nieruchomosci posadowione byty obiekty rekreacyjne, w tym wezet
sanitarny, wskazujgce na wyposazenie charakterystyczne dla obstugi p6l namiotowych.
Na terenie znajdowato sie 5 przyczep kampingowych.

66

Dotyczy wjazdu w celu przywiezienia i wywiezienia obiektéw lub ich elementéw stuzacych do prowadzenia dziatalnosci
sezonowe;j.
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Zdjecienr4
Nieruchomos¢ gruntowa w gminie Bedzino, ktéra miata by¢ wykorzystywana wytacznie na cele rolnicze

Zrédto: Kontrola NIK.

3) Posadowienie w gminie Mielno na czesci wydzierzawionej dziatki obiektu nieprzewidzianego
w umowie, tj. ,domu do géry nogami”. Dzierzawca posiadat zgode na zagospodarowanie
dziatki wyfacznie obiektami przeznaczonymi do prowadzenia dziatalnosci handlowej®”.

Zdjecienr5
~,Dom do géry nogami” wzniesiony w Mielnie niezgodnie zumowa

Zrédto: Kontrola NIK.

Ponadto ogledziny przeprowadzone przez NIK ogélnodostepnej promenady nadmorskiej wykazaty,
ze na czesci dziatki o szerokosci okoto 1,5 m (usytuowanej pomiedzy zespotem budynkéw
apartamentow, a klifem) teren byt nieuporzadkowany i nieogrodzony. Na skraju promenady
i klifu znajdowaly sie pozostatosci betonowe po stupkach ogrodzenia i ptyta betonowa. Stromy klif

67 W trakcie kontroli wéjt Mielna skierowat do dzierzawcy pismo wzywajace do ztozenia wyjasnienia w sprawie posadowienia
obiektu nieprzewidzianego warunkami umowy dzierzawy.
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nadmorski od strony promenady nie byt zabezpieczony przed wchodzeniem. Wéjt w wyjasnieniach
wskazat na brak srodkéw finansowych oraz przygotowywane porozumienie pomiedzy gmina,
a inwestorem, w ktorym zostang okres$lone warunki wymiany ogrodzenia i uporzadkowania
przylegtego terenu na koszt podmiotu prywatnego.

Zdjecie nr 6
Nieuporzadkowany teren promenady nadmorskiej (nieogrodzony i niezabezpieczony przed wchodzeniem klif)
w Ustroniu Morskim

Y

2B

&
e

Zrédto: Kontrola NIK.

3.4.2. Zarzadzanie przez powiaty nieruchomosciami zlokalizowanymi w pasie nadbrzeznym

Wedtug stanu na 31.03.2015 r. organy 4 powiatéw zarzadzaty nieruchomosciami w pasie
nadbrzeznym o facznej powierzchni 2.233 ha, w tym najwiecej 705,10 ha (31,6%) byto zlokalizowanych
na obszarze powiatu puckiego. Starostowie gospodarowali zasobem nieruchomosci SP o tacznej
powierzchni 2.133 ha, a zarzady powiatow — powiatowymi zasobami nieruchomosci o tacznej
powierzchni 100 ha.

Wykres nr 2
Nieruchomosci w pasie nadbrzeznym pozostajace we wiadaniu organéw powiatéw, w podziale na zaséb
Skarbu Panstwa i powiatu
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Zrédto: Kontrola NIK.
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Starostowie wywigzywali sie z ustawowego obowigzku sporzadzania trzyletnich planéw
wykorzystania zasobu nieruchomosci SP, a zarzady powiatéw — w odniesieniu do powiatowych
zasobow. Wyjatek stanowit Zarzad Powiatu Stupskiego, ktérego plany nie obejmowaty roku 2014,
co byto niezgodne z art. 25b w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 3 i ust. 1d ustawy ogn®®.

W latach 2013-2015 (do 31.03.) zrealizowano ogoétem 10 transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zlokalizowanych w pasie ochronnym. Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci wyniosta
2.241 tys. zt.

Kontrola wszystkich transakcji wykazata, ze 90% z nich (poza sprzedaza nieruchomosci SP przez
staroste koszalinskiego) przeprowadzono bez wymaganego porozumienia z wiasciwym terytorialnie
organem administracji morskiej, co byto niezgodne z art. 19 ust. 2 pkt 2 ustawy ogn. Starostowie
wyjasniali m.in.: pracownicy prowadzacy sprawy nie posiadali wiedzy, ze nieruchomosci bedace
przedmiotem sprzedazy byly potozone na obszarze pasa ochronnego. Wskazywali takze, ze:
granice pasa ochronnego w zarzqdzeniach porzqdkowych dyrektoréw urzedéw morskich w sprawie
okreslenia wymogdw zabezpieczenia terendw pasa technicznego sq przedstawione w sposéb
opisowy i naniesione na mapy topograficzne w skali 1:10.000. Z uwagi na stabq jakos¢ ww. materiatéw
kartograficznych granice te sq mato czytelne co do zasiegu dziatek ewidencyjnych. Podkreslali,
Ze z tresci zarzqdzen dyrektoréw urzedéw morskich w sprawie okreslenia granicy pasa ochronnego
oraz zatqczonych podktadéw mapowych trudno jednoznacznie okresli¢, czy dana dziatka znajduje
sie w pasie, czy poza nim. Doktadne ustalenie granic pasa ochronnego wymagatoby kazdorazowo
Zlecenia stuzbom geodezyjnym wykonania dodatkowych pomiaréw i poniesienia kolejnych kosztéw
przygotowania dokumentacji do sprzedazy.

W badanym okresie starostowie udostepniali nieruchomosci w pasie nadbrzeznym na podstawie
92 uméw, w tym: 17 umowami wydzierzawiono nieruchomosci SP gminom (z mozliwoscig ich
poddzierzawiania), 19 — oddano w zarzad lub uzyczenie jednostkom samorzadu terytorialnego
i organom administracji morskiej oraz 56 umowami dzierzawy — innym podmiotom. Najwiecej
umoéw (51%) zawarto na okres powyzej 3 lat.

Wykres nr 3
Liczba umoéw dzierzawy w poszczegdlnych przedziatach czasowych
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Zrédto: Kontrola NIK.

68 Plany opracowano na lata 2011-2013 i 2015-2017.
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Udostepniane nieruchomosci byty wykorzystywane na $wiadczenie ustug zwigzanych z turystyka,
rekreacja, sportem i wypoczynkiem (61 umow), dziatalnos¢ handlowa, gastronomiczng i pozostaty
(31 umoéw). Badanie 49 (53,3%) uméw w sprawie udostepniania nieruchomosci wykazato,
ze 10 (20%) z nich, dotyczacych nieruchomosci w pasie technicznym, zawarto bez porozumien
z wtasciwym terytorialnie organem administracji morskiej, czym naruszono przepisy art. 19
ust. 2 pkt ustawy ogn.

Nieprawidtowosci w realizacji umoéw stwierdzono w starostwie kotobrzeskim. Dotyczyty one:

+ wykorzystywania 2 (z 5 badanych) udostepnionych nieruchomosci niezgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w umowach:

— molo w czesci, ktérej dotyczyta umowa, byto eksploatowane réwniez na dziatalnos¢ handlowa,
pomimo ze umowe zawarto jedynie w celu realizacji inwestycji polegajacej na budowie molo,

— na terenie nieruchomosci wydzierzawionej na prowadzenie wyfacznie obiektu gastronomicznego,
prowadzona byfa réwniez dziatalnos¢ handlowa.

Zmiana sposobu korzystania z przedmiotu dzierzawy w obu przypadkach wymagata uzyskania

pisemnej zgody Starosty. Po zakonczeniu czynnosci kontrolnych NIK, starosta poinformowat

o usunieciu 1 obiektu oraz podjeciu czynnosci w sprawie usuniecia 2. obiektu.

Zdjecianr7i8
Wykorzystanie niezgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci wydzierzawionych od starosty kotobrzeskiego

Zrédto: Kontrola NIK.

¢ niezwaloryzowania w 2014 r. czynszu dzierzawnego gminom: Ustronie Morskie i Kotobrzeg,
pomimo ze zgodnie z zapisami uméw czynsz podlegat corocznej waloryzacji o wskaznik wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni. Dopiero w trakcie kontroli NIK, wystosowano
do tych gmin pisma korygujace naleznosci czynszu (dodatkowo 0,1 tys. zt).

W Starostwie Powiatowym w Pucku w przypadku 3 (z 15 kontrolowanych) uméw nie naliczono

odsetek za zwtoke w zwigzku z nieterminowym uiszczeniem czynszow. Wezwania do zaptaty odsetek

na taczna kwote 0,1 tys. zt zostaty sporzadzone dopiero w trakcie kontroli NIK.

m Funkcjonowanie kontroli zarzadczej w badanych obszarach

Kierownicy kontrolowanych jednostek podejmowali niewystarczajace dziatania w celu zapewnienia
funkcjonowania kontroli zarzadczej. Stwierdzone i opisane w niniejszej Informacji istotne
nieprawidtowosci w 11 (z 18) jednostkach wskazuja, ze mimo okreslenia w formie pisemnej
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procedur, nie zapewniono w szczegolnosci zgodnosci kontrolowanej dziatalnosci z przepisami
prawa i procedurami wewnetrznymi oraz skutecznosci dziatania, stosownie do art. 68 ust. 1i 2
ustawy o finansach publicznych®. Wskazuje to na mozliwos¢ wystepowania mechanizmoéw
korupcjogennych” polegajacych na stabosci mechanizméw kontroli zarzadczej w badanych
obszarach, braku wymaganej jawnosci i dowolnosci dziatania.

Nieprawidtowos¢ o charakterze systemowym, stwierdzona w gminach i powiatach, dotyczyta braku
wymaganych uzgodnien i porozumien z wtasciwymi organami administracji morskiej w ramach
postepowan zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i o pozwoleniu na budowe
oraz sprzedazg i udostepnianiem nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze pasa nadbrzeznego.
Swiadczy to o nieprzestrzeganiu przepiséw prawa, a w zwigzku z tym o nierzetelnym wykonywaniu
obowigzkéw przez pracownikéw jednostek, prowadzacych te postepowania. W ocenie NIK kierownicy
jednostek, pomimo funkcjonowania na terenach przylegtych do brzegu morskiego, nie zadbali
o identyfikacje tego ryzyka w dokumentach wewnetrznych, takich jak plany dziatania, plany kontroli
i audytu, zakresy czynnosci. W Starostwie Powiatowym w Koszalinie, wprowadzono wprawdzie
jako szablon,pismo do Urzedu Morskiego w Stupsku’, z poleceniem jego stosowania przez wszystkich
pracownikow. Jednak ten element kontroli zarzadczej nie byt w petni skuteczny, gdyz obowigzku
uzgodnien nie zrealizowano w przypadku 6 (z 20 badanych) wydanych decyzji.

Kontrolowane jednostki nie miaty wiedzy o nieruchomosciach zlokalizowanych w obszarze pasa
nadbrzeznego. Ustalano je dopiero na potrzeby niniejszej kontroli. W ocenie NIK, w zwigzku
z brakiem wymogéw prawnych w tym zakresie dobrg praktyka w ramach kontroli zarzadczej
bytoby sporzadzanie wykazu dziatek zlokalizowanych w pasie nadbrzeznym.

Nieskutecznos¢ mechanizmow kontroli zarzadczej stwierdzono takze ujawniajac nieuprawnione
korzystanie z nieruchomosci stanowigcych zaréowno mienie SP jak i jednostek samorzadu
terytorialnego. Mimo, ze w umowach dzierzaw zagwarantowano sobie prawo przeprowadzania
kontroli sposobu wykorzystywania nieruchomosci w kazdym czasie, to w zdecydowanej wiekszosci
badanych uméw stwierdzono, ze nie korzystano z tego mechanizmu kontrolnego.

Nalezy podkresli¢, ze organy wykonawcze gmin i powiatow nie okreslity jasnych i przejrzystych
zasad udostepniania nieruchomosci na sezon letni, zwtaszcza terendéw plaz i ich okolic,
przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci sezonowej. W ocenie NIK brak takich procedur
moze przyczynic sie do zaistnienia mechanizméw korupcjogennych” braku wymaganej jawnosci
i dowolnosci dziatania.

Procedury kontroli zarzadczej okreslone przez powiatowych inspektoréw okazaty sie szczegdlnie
nieskuteczne w odniesieniu do nielegalnej zabudowy na terenach pasa nadbrzeznego.

NIK ujawnita takze nieprawidtowosci wystepujace incydentalnie, potwierdzajace jednak niespetnianie
wymagan odnoszacych sie do standardéw kontroli zarzadczej. Przyktadowo:

® w PINB w Kotobrzegu — dochody z tytutu realizacji zadari z zakresu administracji rzgdowej, wynoszqce
w badanym okresie 35,2 tys. z1, nie byty uimowane w ksiegach rachunkowych PINB wedtug klasyfikacji
dochoddw, okreslonej w zatqczniku nr 3 do rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie
szczegotowej klasyfikacji dochoddw, wydatkdw, przychoddw i rozchoddéw oraz srodkéw pochodzqcych
ze 2rédet zagranicznych”. Powiatowy Inspektor odprowadzat je bezposrednio na rachunek biezqcy dochodéw

69 Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 885 ze zm.).
70 Jak w przypisie nr 1.

71 Jak w przypisie nr 1.

72 Dz.U.z2014r., poz. 1053 ze zm.
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wojewody zachodniopomorskiego, zamiast na rachunek powiatu kotobrzeskiego. Pozbawiat tym samym
Zarzqd Powiatu Kotobrzeskiego prawa potrqcenia na rzecz budzetu powiatu 5% dochoddéw wykonanych
przez PINB (stosownie do art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzqdu
terytorialnego”). Powiatowy Inspektor, nie sporzqdzat, a w zwiqzku z tym nie przekazywat zarzqdowi powiatu,
kwartalnych sprawozdari Rb-27ZZ z wykonania planu dochoddw zwiqzanych z realizacjq zadan z zakresu
administracji rzgdowej oraz innych zadan zleconych jednostkom samorzqdu terytorialnego ustawami;

w Urzedzie Gminy Krokowa stwierdzono, ze w 3 wykazach nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy
nie okreslono terminéw wnoszenia optat i zasad ich aktualizacji, wymaganych art. 35 ust. 2 pkt. 9i 10 ustawy ogn,
a takze nie naliczano odsetek za zwtoke w zaptacie czynszu dzierzawnego oraz nie wzywano do ich zaptaty
(w przypadku 3 z 15 badanych umoéw), co byto niezgodnie z postanowieniami umoéw dzierzawy. Dzierzawcy
uregulowali naleznosci w wysokosci 0,2 tys. zt;

w Starostwie Powiatowym w Stupsku — nie egzekwowano od dzierzawcy (gminy miasto Ustka), obowiqgzku
okreslonego w 2 umowach, corocznego przedstawiania staroscie stupskiemu do zatwierdzenia wykazu rodzaju
dziatalnosci gospodarczej oraz jej lokalizacji na udostepnionym terenie. Ponadto — nie przekazywano
do PINB kopii 15 badanych zgtoszert budowy, co stanowito naruszenie art. 82b ust. 1, pkt 2 lit.c Prawa budowlanego.
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m Przygotowanie kontroli

Kontrola zostata podjeta z inicjatywy witasnej Najwyzszej Izby Kontroli i byta kontrolg planowg
koordynowana. Uczestniczyty w niej 2 jednostki kontrolne NIK - Delegatury w Gdansku i Szczecinie.
Podstawa do okreslenia obszaréw objetych kontrolg byto ryzyko horyzontalne okreslone
jako brak skutecznych dziatan na rzecz poprawy jakosci stanowionego prawa i jego egzekwowania.
Przy kwalifikowaniu poziomu ryzyka w obszarze kontrolowanej dziatalnosci, wzieto pod uwage
m.in. wyniki wczesniejszych kontroli NIK, w tym ustalenia kontroli rozpoznawczej przeprowadzonej
w Urzedzie Gminy Rewal.

W styczniu 2015 r. do NIK wptyneta skarga posta na Sejm RP wskazujaca na nieprawidtowosci
w gminie Mielno dotyczace m.in. okreslania w decyzjach WZ zasad zagospodarowania terenu
odbiegajacych od otaczajacego sasiedztwa. Kontrola potwierdzita nierzetelne przeprowadzenie
analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, co zostato opisane
w pkt 3.1.2. niniejszej Informacji.

Do kontroli wybrano podmioty odpowiedzialne za ksztattowanie tadu przestrzennego
oraz gospodarowanie zasobem nieruchomosci na terenie pasa nadbrzeznego, tj.: jednostki
samorzadu terytorialnego (starostwa powiatowe i urzedy gminy™ oraz sprawujgce nadzér i kontrole
nad przestrzeganiem prawa budowlanego (powiatowe inspektoraty nadzoru budowlanego).

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakorczeniu kontroli

W kontroli wykorzystano opinie opracowang przez pania dr inz. architekt Elzbiete Czekiel-Switalska,
powotang przez dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie w charakterze biegtego w dziedzinie
planowania przestrzennego. Pobrano informacje w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy z dnia
23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli” dotyczace:

¢ nieruchomosci potozonych w pasach technicznym i ochronnym na obszarze jednostek
kontrolowanych (od geodetéw powiatowych),

+ wspotdziatania organdw administracji morskiej z organami jednostek samorzadu terytorialnego
(od dyrektoréw urzedéw morskich)™.

W zwiazku z wynikami kontroli dotyczacymi m.in. braku wymaganych uzgodnien i porozumien
z whasciwymi organami administracji morskiej, Dyrektor Urzedu Morskiego w Stupsku poinformowat
m.in., ze administracja urzedéw morskich stara sie podejmowac wtasciwe dziatania, ktérych
przedmiotem jest ochrona pasa nadbrzeznego juz na etapie uzgadniania dokumentacji w zakresie
miejscowych plandw, decyzji WZ oraz lokalizacji inwestycji celu publicznego. Dziatania powyzsze
polegaja na wnoszeniu uwag do przedktadanych projektéw, czy tez odmowie ich uzgodnienia
w uzasadnionych przypadkach. Dyrektor Urzedu Morskiego w Szczecinie wskazat, ze przy okreslaniu
w formie zarzadzen granic paséw: ochronnego i technicznego art. 36 ust 5 ustawy o obszarach
morskich obliguje do zasiegniecia opinii wtasciwych rad gmin w odniesieniu do pasa technicznego
i do uzgodnienia z radami gmin w odniesieniu do pasa ochronnego.

W wyniku kontroli, NIK skierowata do kierownikéw 17 jednostek wystapienia pokontrolne zawierajace
opis ustalonego stanu faktycznego, oceny kontrolowanej dziatalnosci, a takze uwagi i wnioski
zmierzajace do usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci. Zastrzezenia zostaty ztozone do 2 wystapien
pokontrolnych:

74 Reprezentatywne dla obszaru pasa nadmorskiego
75 Dz.U.z2015r., poz. 1096.
76 Pisma skierowane do Dyrektoréow Urzedéw Morskich w: Gdyni, Stupsku i Szczecinie.
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+ Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Kotobrzegu wnidst zastrzezenia do negatywnych
ocen:

prowadzonych postepowan egzekucyjnych,
skutecznos$ci mechanizméw kontroli zarzadczej,
nieodprowadzania dochoddéw z grzywien na rachunek bankowy powiatu kotobrzeskiego.

Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej uchwatg z 5 sierpnia 2015 r.:

uwzglednit w catosci zastrzezenie dotyczace niedochowania przez Powiatowego Inspektora
nalezytej starannosci i niepodjecia dziatan zmierzajacych do zastosowania srodka egzekucyjnego
o charakterze niepienieznym oraz nieskierowania tytutéw wykonawczych do wtasciwych
naczelnikdéw urzedow skarbowych,

uwzglednit w czesci zastrzezenie dotyczace sformutowania, ze: ,Waga i skala stwierdzonych
nieprawidtowosci w badanej dziatalnosci wskazujg na nieskutecznos$¢ stosowanych w PINB
mechanizméw kontroli zarzadczej".

W pozostatym zakresie zastrzezenia oddalit. W zwigzku z uwzglednieniem czesci zastrzezen
Zespot Orzekajacy zmienit ocene 0ogdlng kontrolowanej dziatalnosci z negatywnej na pozytywna,
mimo stwierdzonych nieprawidtowosci.

* Starosta kotobrzeski wniost zastrzezenia w zakresie:

stwierdzonej nieprawidtowosci i sformutowanej oceny, dotyczacej braku podstaw do wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe budynku w DZzwirzynie z uwagi na niezgodnos¢ projektu
budowlanego z obowigzujagcym miejscowym planem, co naruszato art. 35 ust. 1 pkt 1
Prawa budowlanego;

oceny, ze decyzja zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na rozbudowe
Sanatorium Uzdrowiskowego o basen solankowy wydana zostata z naruszeniem art. 35 ust. 1
Prawa budowlanego;

nieprawdziwego stwierdzenia w wystgpieniu pokontrolnym, ze zawarcie 3 umow sprzedazy
gruntéw w pasie ochronnym nastgpito bez sporzadzenia wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy z naruszeniem dyspozycji art. 35 ust. ustawy ogn;

zawartej w wystgpieniu pokontrolnym negatywnej oceny czastkowej w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami zlokalizowanymi w pasie nadbrzeznym;

sformutowanych w wystgpieniu negatywnej oceny ogélnej kontrolowanej dziatalnosci
oraz negatywnych ocen czastkowych w sprawach gospodarki nieruchomosciami.

Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej uchwatg z 9 wrzesnia 2015 r.:

uwzglednit w catosci zastrzezenia dotyczace: nieprawidtowosci w wydaniu pozwolen
na przebudowe budynku ustugowego w Dzwirzynie i rozbudowe Sanatorium Uzdrowiskowego
w Kofobrzegu oraz naruszenia przepiséw art. 35 ust. 1 ustawy ogn, w zwigzku z niesporzadzeniem
wykazdéw nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy;

uwzglednit w czesci zastrzezenie dotyczace nieuwzglednienia przez kontrolera wyjasnien
Starosty w zakresie nieprawidtowosci polegajacej na wyrazeniu zgody na lokalizacje na terenie
plazy punktéw pod dziatalnos¢ handlowg i gastronomiczng, mimo ze byto to niezgodne
z miejscowym planem miejscowosci Grzybowo oraz zmienit negatywna ocene czastkowa
w zakresie ,Zarzadzania nieruchomosciami zlokalizowanymi w pasie nadbrzeznym” na ocene
pozytywna, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci.

W pozostatym zakresie zastrzezenia oddalit.
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W przekazanych kierownikom jednostek wystgpieniach pokontrolnych NIK przedstawita tacznie
72 wnioski pokontrolne”, wnoszac do:

+ Starostow m.in. o:

dokonywanie uzgodnien i porozumien z dyrektorami urzedéw morskich w przypadkach
wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz udostepniania lub sprzedazy nieruchomosci
zlokalizowanych na obszarze pasa nadbrzeznego,

wdrozenie skutecznych mechanizmoéw kontroli zarzadczej w obszarze wydawania decyz;ji
o pozwoleniu na budowe i gospodarowania nieruchomosciami,

sprawowanie skutecznego nadzoru i kontroli przestrzegania przez dzierzawcéw umownych
warunkéw uzywania nieruchomosci SP w pasie technicznym,

wyegzekwowanie od wydzierzawiajacych usuniecia nielegalnie posadowionych obiektow,
weryfikowanie kompletnosci i poprawnosci dokumentacji stanowigcej zatgcznik do wniosku
o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe,

wydawanie decyzji o pozwoleniu na budowe przy zachowaniu terminéw okreslonych w art. 35 Kpa,
egzekwowanie obowigzkéw dotyczacych sporzadzania przez PINB i przekazywania Zarzadowi
Powiatu sprawozdania Rb-27ZZ.

¢ Powiatowych Inspektoréw m.in. o:

monitorowanie wykonania obowigzkéw natozonych w decyzjach o usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci oraz decyzjach o nakazie rozbiorki, a takze podejmowanie bez zbednej
zwtoki czynnosci okreslonych w ustawie o postepowaniu egzekucyjnym w administracji,
ujmowanie w ksiegach rachunkowych Inspektoratu dochodéw z tytutu grzywien od oséb
fizycznych i prawnych oraz wpftat kosztéw upomnien i wydanych postanowien o natozeniu
grzywny w celu przymuszenia wedtug paragraféw dochodéw klasyfikacji budzetowej,

prawidtowe prowadzenie ewidencji rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektow,
zatatwianie wnioskdéw w terminach okreslonych w Kpa oraz zawiadamianie inwestoréw
o kontrolach obowigzkowych w terminach zgodnych z art. 59c ust. 1 Prawa budowlanego.

+  Wojtow m.in. o:

sporzadzanie planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci;

dokonywanie uzgodnien i porozumien z dyrektorami urzedéw morskich w przypadkach
udostepniania lub sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze pasa nadbrzeznego;
uzgadnianie z wtasciwymi organami projektow decyzji WZ i projektéw decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego dotyczacych obszaru pasa nadbrzeznego;

okreslanie w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, terminu do ztozenia
whniosku przez osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci;
dochodzenie naleznych gminie odsetek z tytutu nieterminowego regulowania czynszéw
dzierzawnych;

dokumentowanie przypadkdéw obnizania czynszéw dzierzawnych oraz rzetelne uzasadnianie
stosowania stawek dzierzawy nizszych od ustalonych stawek minimalnych;

sprawowanie skutecznego nadzoru i kontroli przestrzegania warunkéw uzywania nieruchomosci
zawartych w umowach dzierzawy oraz przekazanych gminie nieruchomosciami SP w pasie
technicznym.

77 W tym 6 wnioskow pokontrolnych w zwigzku z kontrola rozpoznawcza w Urzedzie Gminy Rewal.
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Zgodnie z udzielonymi informacjami o stanie realizacji wnioskow pokontrolnych 65 zostato
zrealizowanych, 7 jest w trakcie realizacji.

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami Najwyzsza Izba Kontroli skierowata do Rzecznika
Dyscypliny Finanséw Publicznych zawiadomienie w sprawie zanizenia naleznosci z tytutu czynszu
dzierzawnego na kwote 1.577,2 tys. zt. Do dnia sporzadzenia niniejszej informacji, NIK nie zostata
poinformowana o dziataniach podjetych

NIK przygotowuje:

— 2 zawiadomienia o naruszeniu dyscypliny finanséw publicznych w zwigzku z: niesporzadzaniem
przez Powiatowego Inspektora w Kotobrzegu i nieprzekazywaniem staroscie kotobrzeskiemu
sprawozdan budzetowych Rb 27 ZZ oraz niedochodzeniem przez wéjta gminy Rewal naleznosci
z tytutu udostepniania nieruchomosci;

— 1 zawiadomienie do wtasciwej prokuratury w zwigzku z podejrzeniem popetnienia przez
wojta gminy Puck przestepstwa skutkujacego szkodg majatkowa o wartosci co najmniej
1.577,2 tys. zt

m Finansowe rezultaty kontroli
Na finansowe rezultaty kontroli w kwocie 1.604,6 tys. zt sktadajg sie:

A. Finansowe lub sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci na kwote 1.592,6 tys. zt:

A1 - uszczuplenie srodkéw lub aktywdéw na kwote 1.592,6 tys. zt, tj.:

— zanizenie naleznosci z tytutu czynszu dzierzawnego wynikajagcego z umoéw dzierzawy na taczna
kwote 1.590,4 tys. zt: Urzad Gminy w Pucku (str. 25), Urzad Gminy Rewal (str. 26), Starostwo
Powiatowe w Kotobrzegu (str. 31),

— zanizenie i nienaliczanie odsetek od zalegtosci z tytutu nieterminowych wptat czynszu dzierzawnego
oraz nieprawidtowe naliczanie czynszéw dzierzawnych na taczng kwote 1,8 tys. zt: Urzad Gminy
w Pucku (str. 25), Urzad Gminy w Rewalu (str. 26), Urzad Gminy Krokowa (str. 33), Starostwo
Powiatowe w Pucku (str. 31).

— zaniechanie wezwania inwestora do wniesienia optaty skarbowej na kwote 0,4 tys. zt: Starostwo
Powiatowe Kotobrzeg (str. 18).

B. Korzysci finansowe na kwote 12 tys. zt:

B1 - pozyskane pozytki finansowe w kwocie 12 tys. zt w tym:

— zaptacone odsetki od zalegtosci z tytutu nieterminowych wptat czynszu oraz nieprawidtowo
naliczonych czynszéw w tacznej kwocie 8,6 tys. zt: Urzad Gminy Puck (str. 25), Urzad Gminy
Rewal (str. 26), Urzad Gminy Krokowa (str. 33),

— whiesienie optaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci potozonych w pasie technicznym
w wysokosci 3 tys. zt: Urzad Gminy Ustronie Morskie (str. 27),

— whiesienie przez inwestora optaty skarbowej 0,4 tys. z: Starostwo Powiatowe Kotobrzeg (str. 18).
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Wykaz podmiotéw skontrolowanych oraz lista oséb zajmujacych kierownicze
stanowiska, odpowiedzialnych za kontrolowang dziatalnos¢

Funkcja oraz imie i nazwisko kierownika jednostki

Rl kontrolowanej
1 2 3 4
. Starosta Pucki
1, \fﬁfi‘s’o Powiatowe | \yoiciech Dettlaff od 30.11.2010 r. do 3.12.2014 . - Fr:‘i’éyrtaywwir:j"j'rawoéd
Jarostaw Biatk od 4.12.2014 r. P
. Starosta Stupski
2. fvtasﬁsz’;’(z POWISIOWE | Stawomir ziemianowicz od 02.12.2010 1. d0 30.11.2014 . | POVYWAS,
P Zdzistaw Kotodziejski od 1.12.2014 . P
3. SO ORI Starosta Kotobrzeski Tomasz Tamborski Negatywna
w Kotobrzegu
. Starosta Koszalinski
4. fvt?{g;zt:ﬁizow'amwe Roman Szewczyk od 29.10.2010 1. do 4.12.2014 r. I ':‘i’éygm%woéci
Marian Hermanowicz od 4.12.2014 r. P
5 | PINB w Pucku P()_Wlatowy Inspektqr Nadzoru Budowlanego _ P(_)zytyw!'la, o
Wiestaw Kutakowski mimo nieprawidtowosci
6. |PINB w Stupsku Powiatowy Inspe_k,tor Nadzoru Budowlanego _ Pc_nzytyw_na, .
Matgorzata Kleminska mimo nieprawidtowosci
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego Pozytywna,
76| e Kol w Kotobrzegu Danuta Jabtonska mimo nieprawidtowosci
8. | PINB w Koszalinie Powia’Fowy’Inspektor Nadzoru Budowlanego w Koszalinie ' Pc_Jzytywpa, .
Antoni Monko mimo nieprawidtowosci
. . 2a . Pozytywna,
9. |Urzad Gminy Bedzino | Wojt Gminy Henryk Broda mimo nieprawictowosci
Wéjt Gminy Pozytywna
10. | Urzad Gminy Kotobrzeg | Tadeusz Kowalski od 14.12.2010 do 7.12.2014 r. mimo nieyrawi d}é)woéci
Witodzimierz Popiotek od 8.12.2014 . P
Urzad Gminy 2 . . Pozytywna,
L w Krokowej HGHE (I | I [DEEig mimo nieprawidtowosci
12. | Urzad Gminy w Mielnie | Wéjt Gminy Mielno Olga Roszak-Pezata . P‘?ZYWW_” a
mimo nieprawidtowosci
13. | Urzad Gminy Puck Wéjt Gminy Puck Tadeusz Puszkarczuk Negatywna
) Wéjt Gminy
14, | Jread Gminy Lidia Orlowska-Getler od 3.12.2010 1. do 20.11.2014r. | . POXYWna,
Arkadiusz Walach od 30.11.2014 r. P
15. | Urzad Gminy w Ustce | Wéjtem Gminy Anna Sobczuk-Jodtowska . quytywpa, -
mimo nieprawidtowosci
16. Urzad Grr_nny . Wéjt Gminy Jerzy Stanistaw Kotakowski . quytyw_n a
w Ustroniu Morskim mimo nieprawidtowosci
17. | Urzad Gminy w Rewalu | Wéjt Gminy Robert Skraburski Negatywna
18. Mlelens.kl Osrode.|_< Dyrektor Osrodka Sportu i Rekreacji Maciej Goza . Pc_)zytyw_n a
Sportu i Rekreadji mimo nieprawidtowosci

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wynikéw kontroli.
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Charakterystyka stanu prawnego

Pas nadbrzezny

Pasem nadbrzeznym jest obszar lgdowy przylegty do brzegu morskiego, w sktad ktérego wchodza:
pas techniczny tj. obszar przeznaczony do utrzymania brzegu w stanie zgodnym z wymogami
bezpieczenstwa i ochrony srodowiska oraz pas ochronny tj. obszar, w ktérym dziatalno$¢ cztowieka
wywiera bezposredni wptyw na stan pasa technicznego (art. 36 ustawy o obszarach morskich).
Pas techniczny moze by¢ wykorzystywany do innych celéw za zgoda dyrektora wtasciwego urzedu
morskiego, ktéry okresla warunki takiego wykorzystania (art. 37 ust. 1 ustawy o obszarach morskich).
Uzgodnienia z dyrektorem UM (art. 37 ust. 3 ustawy o obszarach morskich) wymagaja: pozwolenia
wodnoprawne, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, decyzje o pozwoleniu
na budowe oraz m.in. decyzje w sprawie zmian w zalesianiu, zadrzewianiu, a takze projekty studium
i miejscowych planoéw. Zasady ustalania szerokosci pasa nadbrzeznego okresla rozporzadzenie Rady
Ministréow z dnia 29 kwietnia 2003 r. w sprawie okre$lenia minimalnej i maksymalnej szerokosci
pasa technicznego i ochronnego oraz sposobu wyznaczania ich granic . Przebieg pasa ochronnego
na terenie poszczegdlnych miejscowosci i gmin, okreslaja (publikowane w wojewédzkich
dziennikach urzedowych) zarzadzenia Dyrektora Urzedu Morskiego w Szczecinie, Stupsku i Gdyni
w sprawie okreslenia granic pasa ochronnego. Natomiast zasady zabezpieczenia pasa technicznego,
okreslaja zarzadzenia porzagdkowe Dyrektorow ww. Urzedéw Morskich w sprawie ochrony terenéw
pasa technicznego.

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

Podstawowym aktem prawnym, normujacym sposob gospodarowania przestrzenig, jest ustawa
opzp, ktdéra okresla zasady m.in. ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu
terytorialnego i organy administracji rzadowej, a takze zakres i sposoby postepowania w sprawach
przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy
(art. 1 ust. 1).

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy opzp, do zadan wtasnych gminy nalezy ksztattowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na jej terenie, w tym uchwalanie studium uwarunkowan oraz miejscowych
planéw. Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
(art. 4 ust. 1 ustawy). Integralng czescig uchwaly jest zatacznik graficzny, przedstawiajacy granice
obszaru objetego projektem planu. W odniesieniu do terenéw zamknietych w miejscowym planie
ustala sie tylko granice tych terenéw oraz granice ich stref ochronnych. W strefach ochronnych ustala
sie ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw, w tym zakaz zabudowy. Projekty
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych
planéw, dotyczace miedzy innymi pasa technicznego oraz pasa ochronnego, wymagaja uzgodnienia
z dyrektorem UM (art. 37 ustawy o obszarach morskich).

Naruszenie zasad i trybu sporzadzania studium lub miejscowego planu, a takze wtasciwosci
organdéw w tym zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci
(art. 28 ust. 1 ustawy opzp). Zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy, wojt prowadzi rejestr miejscowych planéw
oraz wnioskow o ich sporzadzenie lub zmiane, gromadzi materiaty z nimi zwigzane oraz odpowiada
za przechowywanie ich oryginatéw, w tym réwniez uchylonych i nieobowigzujacych. Jak wynika
z art. 32 ustawy, w celu oceny aktualnosci studium i miejscowych planéw, wéjt dokonuje analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowaniu miejscowych
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planoéw i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium,
z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3iart. 67,
oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu.

Miejscowy plan jest podstawowym narzedziem regulacji zagospodarowania przestrzennego.
Jest dokumentem sprzyjajacym rozwojowi gospodarczemu regionu (i to w sposdb zaplanowany
przez samorzad terytorialny), poniewaz m.in. zmniejsza ryzyko podejmowania indywidualnych
decyzji inwestycyjnych. W przeciwienstwie do studium, nie jest dokumentem, ktérego sporzadzenie
jest obligatoryjne, z wyjatkami okreslonymi w art. 10 ust. 2 pkt 8 i art. 14 ust. 7 ustawy opzp.
Studium okresla polityke przestrzenna gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania
przestrzennego (art. 9 ustawy opzp). Miejscowy plan ustala natomiast przeznaczenie terendw,
w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla sposéb ich zagospodarowania i zabudowy.
(art. 14 ust. 1 ustawy opzp). Studium sporzadza sie dla obszaru w granicach administracyjnych
gminy. Ustalenia studium sa wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu miejscowych planow.
Studium nie jest aktem prawa miejscowego, a koszty sporzadzenia studium obcigzajg budzet gminy.
W celu oceny aktualnosci studium i miejscowych planéw, wéjt dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu miejscowych
planéw i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium,
z uwzglednieniem m.in. wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu.
Wojt przekazuje radzie gminy wyniki analiz, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wtasciwej,
w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji
rady. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i miejscowych plandéw,
a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci (art. 32 ustawy opzp) podejmuje
dziatania, o ktérych mowa w art. 27 ustawy opzp.

W przypadku braku miejscowego planu, okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji WZ, przy czym: lokalizacje inwestycji celu publicznego
ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a sposéb zagospodarowania
terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji WZ (art. 4 ust. 2
ustawy opzp). Decyzje WZ dotyczace miedzy innymi pasa technicznego oraz pasa ochronnego,
wymagaja uzgodnienia z dyrektorem wtasciwego urzedu morskiego (art. 37 ustawy o obszarach
morskich). W mysl art. 59 ustawy opzp, zmiana zagospodarowania terenu (w przypadku braku
miejscowego planu), polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
(z zastrzezeniem art. 50 ust. 1i art. 86 ustawy), wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze
decyzji. Przepis ten stosuje sie rowniez do zmiany zagospodarowania terenu, ktéra nie wymaga
pozwolenia na budowe, z wyjatkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany zagospodarowania
terenu, trwajacej do roku. Wymogi, jakie nalezy spetni¢, aby uzyska¢ decyzje WZ okresla
art. 61 ustawy opzp. Warunki te, zwane ,dobrym sgsiedztwem” stanowia zasadnicze elementy fadu
przestrzennego, konieczne do spetnienia przy ustalaniu warunkéw zabudowy w drodze decyzji
administracyjnej dla projektowanej inwestycji.

Decyzja WZ jest instrumentem planowania przestrzennego, zastepuje miejscowy plan na terenach
gdzie taki plan nie zostat uchwalony. Podstawowym celem decyzji jest ustalenie, czy zamierzona
inwestycja nie zaktoci tadu przestrzennego i bedzie zgodna z przepisami, np. dotyczacymi
ochrony $rodowiska. Nalezy pamietac, iz decyzja WZ nie musi by¢ zgodna z ustaleniami studium.
Decyzja WZ moze ogranicza¢ (podobnie jak miejscowy plan) rodzaj mozliwej inwestycji,
wysokosc i gabaryty budynku, jaki mozna postawic¢ na danej dziatce, rozmieszczenie budynkéw,
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kolor elewacji oraz inne zasady z zakresu urbanistyki i estetyki. W odniesieniu do tego samego
terenu, decyzje WZ mozna wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy, doreczajac jej odpis
do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci. Decyzja WZ nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ustawy opzp). Kazdy moze wystgpic¢ o ustalenie warunkéw zabudowy
dla dowolnego obszaru, co oznacza, ze decyzje WZ mozna otrzymac jeszcze przed zakupem
dziatki. Decyzji WZ nie mozna myli¢ z pozwoleniem na budowe, ktére wymaga posiadania praw
do nieruchomosci. Decyzja ta stanowi jednak podstawe do uzyskania pozwolenia na budowe
w przypadku braku miejscowego planu.

Decyzje WZ wydaje wojt, po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy opzp,
i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych odrebnymi przepisami. Decyzje WZ na terenach
zamknietych wydaje wojewoda. Sporzadzenie projektu decyzji WZ powierza sie osobie,
o ktérej mowa w art. 5, albo osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego architektéw
posiadajacej uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej albo uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami
budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej. Ponadto, w przypadku
planowanej budowy obiektu handlowego wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy powinien
zawierac okreslenie powierzchni sprzedazy (art. 64 ust.1 ustawy opzp).

Zgodnie z art. 36 Kpa, o kazdym przypadku niezatatwienia sprawy w terminie okreslonym
w art. 35 organ administracji publicznej jest obowigzany zawiadomic¢ strony, podajac przyczyny
zwtoki i wskazujac nowy termin zatatwienia sprawy. Jezeli wniosek jest niekompletny, nalezy
wezwac wnoszgcego do usuniecia brakéw w terminie siedmiu dni z pouczeniem, ze nieusuniecie
tych brakéw spowoduje pozostawienie podania bez rozpoznania (art. 64 Kpa).

Prawo budowlane

Zasady zatwierdzania projektéw budowlanych, wydawania pozwolen na budowe oraz pozwolen
na uzytkowanie obiektu budowlanego reguluja przepisy Prawa budowlanego. Zgodnie z art. 4
tej ustawy, kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo dysponowania
nig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z przepisami. Oznacza
to, ze przy spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy opzp, organ administracji
nie ma mozliwosci odmowy wydania decyzji WZ a takze pozwolenia na budowe w sytuacji braku
miejscowego planu. Prawo zabudowy nie jest prawem absolutnym i podlega ograniczeniom
w regulacjach publicznoprawnych, w tym w art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, kt6ry okresla
zakres i forme ingerencji organéw architektoniczno-budowlanych.

Pozwolenie na budowe

Zgodnie z art. 28 Prawa budowlanego, roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy. Przepisy te okreslaja
obiekty i roboty budowlane objete obowiagzkiem uzyskania zgtoszenia budowlanego. Pozwolenie
na budowe lub rozbiérke obiektu budowlanego moze by¢ wydane m.in. po uprzednim:

— przeprowadzeniu oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko albo oceny oddziatywania
przedsiewziecia na obszar Natura 2000, jezeli jest ona wymagana przepisami ustawy o udostepnianiu
informacji o srodowisku;

— uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegélnymi pozwolen, uzgodnien
lub opinii innych organéw (art. 32 ust. 1 Prawa budowlanego).
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Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytacznie temu, kto:

— zlozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu lub w okresie waznosci pozwolenia, o ktérym
mowa w art. 23 i art. 23a ustawy o obszarach morskich, jezeli jest ono wymagane;

— ztozyt osSwiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (art. 32 ust. 4 Prawa budowlanego).

Decyzje o pozwoleniu na budowe, dotyczace miedzy innymi pasa technicznego oraz pasa
ochronnego, wymagajg uzgodnienia z dyrektorem witasciwego urzedu morskiego (art. 37 ustawy
o obszarach morskich).

Wedtug art. 29 ust. 3 Prawa budowlanego, pozwolenia na budowe wymagaja przedsiewziecia,

co do ktérych nalezy przeprowadzi¢ ocene oddziatywania na srodowisko, oraz przedsiewziecia

wymagajace przeprowadzenia oceny oddziatywania na obszar Natura 2000, zgodnie z art. 59

ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,

udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Natomiast pozwolenia na budowe nie wymaga budowa miedzy innymi:

— parterowych budynkéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpietosci
konstrukcji nie wiekszej niz 4,80 m;

— tymczasowych obiektéw budowlanych, niepotaczonych trwale z gruntem i przewidzianych
do rozbidrki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie okre$lonym w zgtoszeniu, o ktérym
mowa w art. 30 ust. 1, ale nie p6zniej niz przed uptywem 120 dni od dnia rozpoczecia budowy
okreslonego w zgtoszeniu;

— pomostéw o dtugosci catkowitej do 25 m i wysokosci, liczonej od korony pomostu do dna akwenu,
do 2,50 m, stuzacych do: cumowania niewielkich jednostek ptywajacych, jak todzie, kajaki,
jachty, uprawiania wedkarstwa i rekreacji;

— obiektéw matej architektury oraz ogrodzen;

Pozwolenia na budowe nie wymaga réwniez wykonywanie robét budowlanych polegajacych na:

remoncie istniejgcych obiektéw budowlanych i urzadzen budowlanych, z wyjatkiem obiektéw

wpisanych do rejestru zabytkéw; dociepleniu budynkéw o wysokosci do 12 m oraz utwardzeniu
powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych. Pozwolenia nie wymaga tez rozbidrka: budynkéw

i budowli - niewpisanych do rejestru zabytkéw oraz nieobjetych ochrong konserwatorska

(o wysokosci ponizej 8 m, jezeli ich odlegtos¢ od granicy dziatki jest nie mniejsza niz potowa

wysokosci) oraz obiektéw i urzadzen budowlanych, na budowe ktérych nie jest wymagane

pozwolenie na budowe, jezeli nie podlegaja ochronie jako zabytki (art. 31 Prawa budowlanego).

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu

budowlanego wtasciwy organ sprawdza:

— zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu albo decyzji o warunkach
zabudowy w przypadku braku miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony srodowiska,
w szczegdblnosci okreslonymi w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa
w art. 71 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku;

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

— kompletnosc¢ projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen
i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o ktérej mowa
w art. 20 ust. 1 pkt 1b, zaswiadczenia, o ktdrym mowa w art. 12 ust. 7 oraz dokumentéw, o ktorych
mowa w art. 33 ust. 2 pkt 6;
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— wykonanie projektu budowlanego — a w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktérym
mowa w art. 20 ust. 2, takze sprawdzenie poprawnosci projektu w zakresie wynikajagcym
z przepiséw — przez osobe posiadajagcg wymagane uprawnienia budowlane i legitymujaca sie
aktualnym na dzieh opracowania projektu - lub jego sprawdzenia — zaswiadczeniem,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego.
Przepis art. 36 ust. 1 Prawa budowlanego wskazuje wymagania, jakie w razie potrzeby whasciwy
organ okresla w decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli
budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna
lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata. Rozpoczecie albo wznowienie budowy
w tych przypadkach moze nastgpi¢ po wydaniu nowej decyzji o pozwoleniu na budowe albo decyzji
o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych (art. 37 ustawy). Zgodnie z art. 38 ww. ustawy
decyzje o pozwoleniu na budowe wtasciwy organ przesyta niezwtocznie wéjtowi albo organowi,
ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy.
Wiasciwy organ prowadzi rejestr decyzji o pozwoleniu na budowe oraz przechowuje zatwierdzone
projekty budowlane, a takze inne dokumenty objete pozwoleniem na budowe, co najmniej
przez okres istnienia obiektu budowlanego (art. 38 Prawa budowlanego).

Zgtoszenie budowy, dla ktérej nie jest wymagane pozwolenie na budowe

Zaréwno rozpoczecie, jak i prowadzenie rob6t budowlanych jest co do zasady mozliwe jedynie
na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Obowigzek ten wynika z art. 28 ust. 1
Prawa budowlanego. Od zasady tej istniejg jednak wyjatki. Pierwszy wystepuje w postaci mozliwosci
dokonania zgtoszenia wtasciwemu organowi administracji publicznej zamiaru przystapienia
do realizacji robét budowlanych w enumeratywnie okreslonych przypadkach w art. 29 ust. 1
pkt 1-3, 5-19, 20 (z zastrzezeniem art. 29a), 20a-21, w art. 29 ust. 2 pkt 1, 4-6, 9-13, a takze w art. 30
ust. 1 pkt 3 lit. a i b oraz pkt 4, a takze w art. 31 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 1 pkt 1. Drugi dotyczy
przytaczy, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 20, bez obowigzku zgtoszenia, o ile inwestor spetni
wymogi okre$lone w art. 29a. Natomiast grupa robét budowlanych wymienionych w art. 29 ust. 1
pkt 4,22-27, art. 29 ust. 2 pkt 14-17 oraz art. 31 ust. 1 pkt 2 w ogdle nie wymaga ani pozwolenia
na budowe, ani zgtoszenia.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 Prawa budowlanego w zgtoszeniu nalezy okresli¢ rodzaj, zakres i sposob
wykonywania robét budowlanych oraz termin ich rozpoczecia. Do zgtoszenia nalezy dofaczy¢
oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
w rozumieniu art. 3 pkt 11, oraz w zaleznosci od potrzeb odpowiednie szkice lub rysunki, a takze
pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami. Gdy zgtoszenie jest nieckompletne,
wiasciwy organ w drodze postanowienia powinien na zgtaszajacego natozy¢ obowigzek uzupetnienia
brakujacych dokumentéw w wyznaczonym terminie, a w razie ich nieuzupetnienia — wnie$¢ sprzeciw
w formie decyzji. Postanowienie to jest wiec wydawane w celu doprowadzenia zgtoszenia budowy
do wymogéw ustawy - Prawo budowlane. Powyzszy termin okresla organ, ktéry stosownie
do zakresu uzupetnienia zgtoszenia i posiadanej wiedzy, powinien wyznaczy¢ odpowiedni termin.
Termin ten moze byc tez na wyrazny wniosek zgtaszajacego przedtuzony, pod warunkiem, ze wniosek
ten zostat zgtoszony przed jego uptywem.

Zgtoszenia, nalezy dokona¢ przed terminem zamierzonego rozpoczecia robét budowlanych
(art. 30 ust. 5). Do wykonywania rob6t budowlanych mozna przystapi¢, jezeli w terminie 30 dni
od dnia doreczenia zgtoszenia wtasciwy organ nie wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu i nie pézniej
niz po uptywie 2 lat od okreslonego w zgtoszeniu terminu ich rozpoczecia.
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Zgodnie z art. 30 ust. 6 wtasciwy organ wnosi sprzeciw w trzech przypadkach, a mianowicie:

a) jezeli zgtoszenie dotyczy budowy lub wykonywania robét budowlanych objetych obowigzkiem
uzyskania pozwolenia na budowe,

b) jezeli budowa lub wykonywanie rob6t budowlanych objetych zgtoszeniem narusza ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub inne przepisy,

¢) w przypadku gdy zgtoszenie dotyczy budowy tymczasowego obiektu budowlanego, o ktérym
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 12, w miejscu, w ktérym taki obiekt istnieje.

Wyliczenie to ma charakter wyczerpujacy, a tym samym nie moze by¢ interpretowane rozszerzajaco.

Uzycie w powyzszym przepisie przez ustawodawce sformutowania ,wnosi sprzeciw” oznacza,

ze decyzja co do whniesienia sprzeciwu nie jest pozostawiona uznaniu organu, lecz jest on zobligowany

do whniesienia sprzeciwu w sytuacji, gdy wystapi przynajmniej jedna z wymienionych w tym przepisie

przestanek. Dla oceny wiec, czy w sprawie zachodza wyzej wymienione przestanki, niezbedne

jest ustalenie w sposéb niewatpliwy stanu faktycznego sprawy.

Wiasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej moze natozy¢ na inwestora, w drodze

decyzji, obowigzek uzyskania pozwolenia na wykonanie okreslonego obiektu lub robét budowlanych

objetych obowiazkiem zgtoszenia, jezeli ich realizacja moze naruszac ustalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego lub spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia,

pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania zabytkéw, pogorszenia warunkéw zdrowotno-

-sanitarnych lub wprowadzenie, utrwalenie badz zwiekszenie ograniczen lub ucigzliwosci dla terenéw

sasiednich (art. 30 ust. 7).

Postanowienia dotyczace samowoli budowlanej i okolicznosci wykluczajacych legalizacje
tejze samowoli

Zgodnie z art. 48 Prawa budowlanego w przypadku wystgpienia samowoli budowlanej organ nadzoru
budowlanego wydaje nakaz rozbidrki obiektu budowlanego lub jego czesci, bedacego w budowie
lub wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowe. Zasada ta nie bedzie miata
zastosowania jedynie w przypadku, gdy budowa jest zgodna z przepisami ustawy o planowaniu,
a zwtaszcza z ustaleniami miejscowego planu, a w razie braku miejscowego planu, jezeli budowa
jest zgodna z ustaleniami ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy. Kolejnym warunkiem
umozliwiajagcym odstagpienie od przymusowej rozbidrki obiektu lub jego czesci jest stwierdzenie,
ze budowa nie narusza przepiséw, w tym zwtaszcza techniczno-budowlanych, w zakresie
uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu do stanu zgodnego z prawem. Obydwa warunki
okreslone w art. 48 ust. 2 tej ustawy musza wystapic facznie.

Jezeli zachodza przedstawione powyzej okolicznosci, organ nadzoru budowlanego, zgodnie
z art. 48 ust. 2 Prawa budowlanego, powinien w drodze postanowienia, wstrzymac prowadzenie
robot budowlanych. Wydaje sie je bez wzgledu na stopien zaawansowania robét, a wiec rowniez
w przypadku gdy zostaty one juz faktycznie zakoriczone. W postanowieniu tym organ nadzoru
budowlanego jest obowigzany ustali¢ wymagania dotyczace niezbednych zabezpieczen
budowy oraz natozy¢ obowiazek przedtozenia, w wyznaczonym terminie: zaswiadczenia wéjta
0 zgodnosci budowy z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu albo ostatecznej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowiazujacego
miejscowego planu; pozwolenia na budowe i innych dokumentoéw, o ktérych mowa w art. 33
ust. 2 pkt 1, 2 i 4 oraz ust. 3 Prawa budowlanego. Przedtozenie w wyznaczonym terminie
ww. dokumentéw traktuje sie jak wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie
na wznowienie robét budowlanych, jezeli budowa nie zostata zakoriczona (art. 48 ust. 5 ustawy).
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W przypadku niespetnienia w wyznaczonym terminie obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 48
ust. 3 pkt 12 Prawa budowlanego, stosuje sie przepis art. 48 ust. 1 ustawy, czyli wtasciwy organ
nakazuje rozbiorke obiektu budowlanego lub jego czesci.

Legalizacja samowoli budowlanej

Wiasciwy organ, przed wydaniem decyzji w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia

pozwolenia na wznowienie robét budowlanych, bada:

— zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami ustawy o planowaniu,
a w szczegolnosci z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu,

— kompletnos¢ projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen
i sprawdzen,

— wykonanie projektu budowlanego przez osobe posiadajacg wymagane uprawnienia
budowlane. Wysokos¢ optaty legalizacyjnej organ ustala w formie postanowienia (art. 49
Prawa budowlanego).

Do opftaty legalizacyjnej stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace kar, o ktérych mowa
w art. 59f ust. 1 Prawa budowlanego. Niespetnienie przez inwestora ktéregokolwiek z natozonych
obowigzkow (ustawowych warunkéw legalizacji) np. niewniesienie opfaty legalizacyjnej, powoduje
orzeczenie nakazu rozbiérki samowolnie wybudowanego obiektu budowlanego lub jego czesci
(art. 49 ust. 3 ww. ustawy).
Wytaczanie gruntow z produkgcji rolnej i lesnej
Zasady dotyczace wytaczania gruntéw z produkcji rolnej zawiera ustawa z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych . Art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy wskazuje, ze gruntami rolnymi
w rozumieniu ustawy sg grunty okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne.
Wedtug art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy, ochrona gruntéw rolnych polega m.in. na ograniczaniu
przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne. W art. 4 ustawy zawarta jest m.in. definicja
przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze lub nielesne, ktéra oznacza ustalenie innego niz rolniczy
lub lesny sposobu uzytkowania. Zgodnie z art. 5 ww. ustawy organem witasciwym w sprawach
ochrony gruntow rolnych, o ile ustawa nie stanowi inaczej, jest starosta wykonujacy w tym zakresie
zadania z zakresu administracji rzadowej. W zakresie ochrony gruntéw lesnych jest wtasciwy
dyrektor regionalny Laséw Panstwowych.

Wedtug art. 7 ustawy przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne

dokonuje sie w miejscowym planie, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustawodawca nie przewidziat zasad przeznaczania gruntéw rolnych na cele nierolnicze dla terenéw,

o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 dla ktérych nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego. W ustawie brak jest takze regulacji w zakresie przeznaczania pozostatych gruntéw,

nie wymienionych w art. 7 ust. 2.

Tymczasem zgodnie z przepisami ustawy opzp ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie

inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy

terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (art. 4 ust.1),

a w przypadku braku miejscowego planu okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw

zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu.
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Gospodarowanie nieruchomosciami

Gospodarowanie nieruchomosciami nalezy do zadan wtasnych gmin (art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym). Do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wiasnosci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci
bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Podstawg tworzenia gminnych zasobéw
nieruchomosci sg studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
uchwalane na podstawie przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 24 ogn).
Gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego
odbywa sie w sposéb zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki (art. 12 ustawy ogn). Nieruchomosci
moga by¢ przedmiotem obrotu, w szczegdlnosci sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie, oddania
w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze
moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wkfady niepieniezne
(aporty) do spotek, przekazywane jako majatek tworzonych fundacji (art. 13 ust. 1 ustawy ogn),
przekazanie nieodpfatnie w drodze umowy partnerowi prywatnemu lub spétce, o ktérej mowa
w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, na czas
realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (art. 13 ust. 1a tej ustawy),
a takze przedmiotem darowizny na cele publiczne oraz przedmiotem darowizny dokonywanej
miedzy SP a jednostkg samorzadu terytorialnego, a takze miedzy tymi jednostkami. W umowie
darowizny okresla sie cel, na ktory nieruchomosc jest darowana. W przypadku niewykorzystania
nieruchomosci zgodnie z wyznaczonym celem, darowizna podlega odwotaniu (art. 13 ust. 2 ustawy ogn).
Koniecznos¢ porozumienia z wkasciwym organem administracji morskiej (dyrektorem UM) wymagana
jest w przypadku sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe
nieruchomosci potozonych w obszarze pasa technicznego oraz sprzedazy lub uzytkowania wieczystego
w przypadku lokalizacji nieruchomosci w pasie ochronnym (art. 19 ustawy ogn).

Zawarcie umoéw uzytkowania, najmu lub dzierzawy nieruchomosci na czas oznaczony dtuzszy
niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargowej (art. 37 ust. 4 ustawy ogn).
Sposob i tryb przeprowadzania przetargéw na zbycie nieruchomosci stanowigcych m.in. wtasnosc
jednostek samorzadu terytorialnego oraz prowadzenie rokowan po drugim przetargu zakornczonym
negatywnym wynikiem okresla rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci. Ogtoszenie
o przetargu podaje sie do wiadomosci publicznej co najmniej na 30 dni przed przetargiem, a jezeli
wartos¢ nieruchomosci przekracza réwnowartos¢ 100.000 euro — co najmniej na okres 2 miesiecy
przed terminem przetargu (§ 6 rozporzadzenia). Przetarg przeprowadza sie w formie: przetargu
ustnego (nieograniczonego lub ograniczonego), ktéry ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny
oraz przetargu pisemnego (nieograniczonego lub ograniczonego), ktéry ma umozliwi¢ wybor
najlepszej oferty (art. 40 ustawy ogn). Warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej,
m.in. na poprawe zagospodarowania nieruchomosci przylegtej okresla art. 37 ustawy ogn.
W przypadku zakonczenia pierwszego przetargu wynikiem negatywnym drugi przetarg
przeprowadza sie w okresie nie krétszym niz 30 dni, ale nie dtuzszym niz 6 miesiecy od dnia jego
zamkniecia (tj. z chwila podpisania protokotu z przetargu - § 23 rozporzadzenia). Jezeli drugi
przetarg zakonczyt sie rowniez wynikiem negatywnym, w okresie nie krotszym niz 30 dni, ale nie
dtuzszym niz 6 miesiecy od dnia jego zamkniecia wiasciwy organ moze zby¢ nieruchomos¢ w drodze
rokowan lub organizowac przetarg kolejny (art. 39 ustawy ogn). Podczas prowadzenia ustnej czesci
rokowan dodatkowe propozycje zgtoszone przez uczestnikdw nie mogg by¢ mniej korzystne
od zawartych w pisemnym zgtoszeniu przestanym organizatorowi na 3 dni przed datg rokowan
(§ 281§ 26 rozporzadzenia RM z 14.09.2004 r.).
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Wykaz aktéw prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci

1. Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli — Dz.U.z 2015 r., poz. 1096.

10.

1.
12.

13.
14.
15.
16.

17.

18.
19.
20.

21.

22.

23.

24,

25.

Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej — Dz.U.z 2013 r.,, poz. 934 ze zm.

Ustawa zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —Dz.U.z2015r.,
poz. 199 ze zm.

Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji— Dz.U.z 2014,
poz. 1619 ze zm.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane — Dz.U.z 2013 r.,, poz. 1409 ze zm.

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — Dz.U.z 2015 r,, poz. 782 ze zm.

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
-Dz.U.z2013r., poz. 1235 ze zm.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody — Dz.U.z 2013 r., poz. 627 ze zm.
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska — Dz.U.z 2013 r., poz. 1232 ze zm.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego — Dz.U. z 2013 r,,
poz. 267 ze zm.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych - Dz.U.z2014r., poz. 1182 ze zm.

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw
publicznych - Dz.U 22013 r., poz. 168.

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne — Dz.U. z 2015 r., poz. 469 ze zm.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym - Dz.U.z 2015 r.,, poz. 1515 ze zm.
Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym - Dz.U.z 2015 r., poz. 1445 ze zm.
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych — Dz.U.z2015 r,, poz. 909 ze zm.
Ustawa zdnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne - Dz.U.z 2015 r,, poz. 520 ze zm.
Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych — Dz.U. z 2013 r., poz. 885 ze zm.
Ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej — Dz.U.z 2015 r,, poz. 783 ze zm.

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
-Dz.U.z2015r., poz. 513 ze zm.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 kwietnia 2003 r. w sprawie okre$lenia minimalnej
i maksymalnej szerokosci pasa technicznego i ochronnego oraz sposobu wyznaczania
ich granic — Dz.U. Nr 89, poz. 820 ze zm.

Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko — Dz.U. Nr 213, poz. 1397 ze zm.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 8 stycznia 2002 r. w sprawie organizacji przyjmowania
i rozpatrywania skarg i wnioskéw — Dz.U. Nr 5, poz. 46.

Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomosci — Dz.U.z 2014 ., poz. 1490.

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 wrzesnia 2007 r. w sprawie zaptaty optaty
skarbowej — Dz.U. Nr 187, poz. 1330.
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26.
27.
28.

29.

30.
31.

32.

Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie szczegotowej klasyfikacji
dochodoéw, wydatkéw, przychodéw i rozchodéw oraz srodkéw pochodzacych ze zrédet
zagranicznych - Dz.U.z 2014 r., poz. 1053 ze zm.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji
o warunkach zabudowy oraz wzoréw rejestréw decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego — Dz.U. Nr 130, poz. 1385.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoru i sposobu
prowadzenia ewidencji rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektéw budowlanych
- Dz.U. Nr 120, poz. 1130.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoru protokotu
obowiagzkowej kontroli - Dz.U. Nr 132 poz. 1231.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Dz.U. Nr 164, poz. 1588.

Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczeg6towego zakresu i formy projektu budowlanego - Dz.U. z 2012 r,,
poz. 462 ze zm.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 13 pazdziernika 2004 r. w sprawie stawek opfat
dla poszczegdlnych rodzajow i gatunkéw drzew — Dz.U. Nr 228, poz. 2306 ze zm.
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Wykaz organow, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli
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Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministréow

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej

Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
Sejmowa Komisja Infrastruktury

Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej

. Minister Infrastruktury i Budownictwa
. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji

. Minister Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srodlagdowej

Dyrektor Urzedu Morskiego w Gdyni

. Dyrektor Urzedu Morskiego w Stupsku

. Dyrektor Urzedu Morskiego w Szczecinie






