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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Gminy w Chojnicach, ul.31 Stycznia 56A, 89-600 Chojnice (dalej: ,Urzgd”)

Zbigniew Szczepanski, Wéjt Gminy Chojnice, od 23 listopada 2018r.

Dziatania Gminy w zakresie ksztattowania tadu przestrzennego.
Identyfikacja i przeciwdziatanie samowolom budowlanym na terenach
atrakcyjnych turystycznie oraz usuwanie ich skutkow.

Od 1 stycznia 2020 r. do dnia 22 sierpnia 2025 r.

art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli’

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Gdansku

Piotr Lewandowski, doradca techniczny, kontroli

nr LGD/50/2025 z 10 kwietnia 2025 r.

upowaznienie do

(akta kontroli str. 1-2)

1 Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna? kontrolowanej dziatalnosci

W okresie kontrolg, Wéjt dziatania podejmowane przez Wéjta w zakresie
identyfikacji i przeciwdziatania samowolom budowlanym na terenie Gminy nie
miaty charakteru usystematyzowanego. Polegaty one gtéwnie na czesciowe]
wymianie informacji z Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego,
Starostwem Powiatowym oraz dyrekcjami parkéw krajobrazowych, opartej na
wymianie informacji ustnych oraz dokumentéw. Regulacje wewnetrzne
w Urzedzie nie obejmowaly dokumentdw, zarzgdzen, procedur ani instrukcji na
podstawie ktorych mozliwe bytoby identyfikowanie terendw szczegdlnie
narazonych na degradacje $rodowiska, nielegalne zmiany w sposobie
uzytkowania gruntéw, a takze zaburzenia tadu przestrzennego powodowanego
samowolami budowlanymi w zwigzku z ich turystyczng popularnoscia,
w zwigzku z tym nie wskazano dziatan zapobiegawczych oraz ochronnych.
w zakresie identyfikacji terendw szczegdlnie atrakcyjnych turystycznie,
narazonych na szkody spowodowane przez ludzi (w tym samowole). W zakresie
problematyki zwigzanej z samowolami budowlanymi Urzad wspotpracowat m.in.
z Zaborskim Parkiem Krajobrazowym, z Parkiem Narodowym ,Bory Tucholskie".
Wspotpraca ta nie byta oparta na dokumentach formalnych. W opracowaniu
ekofizjograficznym wskazano m.in., ze Zharmonizowanie zagospodarowania
turystycznego oraz form i natezenia uzytkowania turystycznego terenu jest
zadaniem planowania przestrzennego. W gminie Chojnice konflikt funkcji
turystycznej i prawnej ochrony przyrody wystepuje w potnocnej czesci gminy,
w otoczeniu PNBT. Po 2018 r. Pomimo atrakcyjnosci turystycznej Gminy
i zwigzanej z nig presji inwestycyjnej powierzchnia Gminy objeta Miejscowymi
Planami Zagospodarowania Przestrzennego® na dzienh zakonhczenia kontroli
wynosita 8,46%. W ramach funkcjonujgcej kontroli zarzadczej w Urzedzie
przeprowadzano analize ryzyka jednakze w latach 2020 - 2024 nie
identyfikowano mozliwosci nieosiggniecia celéw planistycznych, w tym na
terenach o szczegélnym znaczeniu turystycznym. Nie identyfikowano réwniez
ryzyk zwigzanych z samowolami budowlanymi na atrakcyjnych turystycznie
terenach Gminy. W badanym okresie Urzad nie prowadzit dziatari edukacyjnych
i uswiadamiajgcych o tematyce zwigzanej z przeciwdziataniem samowolom
budowlanym i ich negatywnym skutkom dla srodowiska oraz spotecznosci
lokalnych. Zdaniem Woéjta W4jt tematyka samowoli budowlanych stanowi
kompetencje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, dlatego Urzad
nie prowadzit dziatan o tej tematyce. W Urzedzie nie opracowano i nie
wprowadzono mechanizmoéw identyfikacji i przeciwdziatania powstawaniu
samowoli budowlanych. W okresie objetym kontrolg Urzad nie zlecat réwniez
podmiotom zewnetrznym dziatan majgcym na celu identyfikacje samowoli
budowlanych na trenie Gminy. W latach 2020 - 2025 (do dnia 11 kwietnia 20205

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowe;j.
3 Dalej: MPZP



r.) Urzad skierowat do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego* osiem
zgtoszen, dotyczacych 10 dziatek zlokalizowanych na terenie Gminy. W okresie
objetym kontrolg Urzad nie prowadzit postepowan administracyjnych w zakresie
zgodnosci inwestycji z warunkami zabudowy. Gmina nie prowadzita kontroli
w zakresie zgodnosci zagospodarowania nieruchomosci z wydanymi decyzjami
0 zabudowie Ilub lokalnymi planami zagospodarowania przestrzennego
poniewaz, w ocenie Wdjta, brak jest przepiséw, ktére naktadajg na gmine
obowigzki kontrolne w tym zakresie. W zakresie identyfikacji i przeciwdziataniu
powstawaniu samowoli budowlanych, Urzad wspotpracowat z Zaborskim
Parkiem Krajobrazowym oraz z Parkiem Narodowym ,Bory Tucholskie", ktory
dysponuje nieruchomosciami Skarbu Panistwa, jednakze wspotpraca ta nie byta
sformalizowana. Urzad nie prowadzit kontroli terendw przekazanych
w dzierzawe/uzytkowanie, co w ocenie NIK umozliwito m.in. powstawanie
samowoli na ww. terenach oraz czerpanie korzysci majagtkowych z tytutu ich
eksploatacji przez dzierzawcéw/biorgcych w uzyczenie niezgodnie z zapisami
umoéw oraz prawa budowlanego. W ramach kontroli zarzagdczej w Urzedzie nie
zapewniono skutecznego i rzetelnego nadzoru nad realizacjg uméw dzierzawy
nieruchomosci gminnych, czego efektem byto czerpanie korzysci majatkowych
przez dzierzawcow z samowoli budowlanych zlokalizowanych na dzierzawionych
dziatkach, rzetelnego publikowania w BIP informacji o terenach gminnych
przeznaczonych do przekazania w uzytkowanie na podstawie umoéw
dzierzawy/uzyczenia, sprawnego i skutecznego przeptywu informacji pomiedzy
wydziatami Urzedu umozliwiajgcego rzetelng realizacje zadann min. w zakresie
gospodarki przestrzennej, podatkéw od nieruchomosci i ochrony Srodowiska
oraz wydawania zezwolenh na sprzedaz alkoholu.

Stwierdzone podczas kontroli nieprawidtowosci dotyczyty m.in.:

— nieprzedtozenia przez Wojta Radzie Gminy w Chojnicach wynikéw
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,

— niezapewnienia w ramach kontroli zarzgdczej w Urzedzie skutecznego
i rzetelnego nadzoru nad nieruchomosciami gminnymi, czego efektem
byto czerpanie korzysci majatkowych przez dzierzawcéw z samowoli
budowlanych  zlokalizowanych na  dzierzawionych  dziatkach,
nieprawidtowego publikowania informacji o terenach gminnych
przeznaczonych do przekazania na podstawie umow
dzierzawy/uzyczenia,

— zawierania umoéw niezgodnie z MPZP,

— realizacji zadan w zakresie podatkéw od nieruchomosci oraz wydawania
zezwolen na sprzedaz alkoholu.

W ocenie NIK, powinnos¢ gmin w zakresie identyfikacji samowoli budowlanych
oraz przeciwdziatania ich powstawaniu nie wynika wprost z jednego aktu
prawnego, ale ze zrédet prawa®, ktére nakltadajg na gminy zadania w obszarze

4 dalej: PINB
>W tym m.in. z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, ze zm.)
(Dalej: ,,Prawo budowlane”), ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

tadu przestrzennego, prawa budowlanego i nadzoru nad zagospodarowaniem
przestrzennym, ochrony s$rodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej,
w wyniku czego powinny one podejmowac aktywne dziatania w ww. zakresie.

Ill. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czgstkowe®
kontrolowanej dziatalnosci
1. Dziatania gminy w zakresie ksztaltowania tadu przestrzennego

1.1 Identyfikacja w Urzedzie terenéw szczegélnie narazonych na
niekontrolowang zabudowe oraz degradacje srodowiska w zwigzku z ich
atrakcyjnym turystycznie charakterem.

W Urzedzie nie opracowano dokumentoéw, zarzgdzen, procedur ani instrukcji na
podstawie ktérych mozliwe bytoby identyfikowanie terendw szczegdlnie
narazonych na degradacje S$rodowiska, nielegalne zmiany w sposobie
uzytkowania gruntéw, a takze zaburzenia tadu przestrzennego powodowanego
samowolami budowlanymi w zwigzku z ich turystyczng popularnoscia,
w zwigzku z tym nie wskazano dziatan zapobiegawczych oraz ochronnych. Brak
jest regulacji prawnych naktadajgcych na samorzad obowigzku ich opracowania,
moga one jedynie stanowi¢ wewnetrzne regulacje.

Woéjt wyjasnit, ze ldentyfikacja terendw (oraz wskazanie wprost terendéw)
szczegllnie narazonych na degradacje Srodowiska, nielegalne zmiany
w sposobie uzytkowania gruntéw, a takze zaburzenia tadu przestrzennego
powodowanego samowolami budowlanymi w zwigzku z ich turystyczng
popularnoscia mozliwa byta i jest na etapie inwentaryzacji urbanistycznej
sporzadzanej na potrzeby opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego wyodrebnione zostaty strefy funkcjonalno-przestrzenne
(pokazane na zalgczniku  graficznym  ,Kierunki  zagospodarowania
przestrzennego"), a jedng z tych stref jest strefa C - atrakcyjna przyrodniczo
i krajobrazowo, w tym C1 - strefa rozwoju funkgcji turystycznych i rekreacyjnych
(atrakcyjna turystycznie i krajobrazowo) z podstrefg: Cla - podstrefa
miejscowosci Mate Swornegacie i Funka - uporzagdkowania i ograniczenia funkg;ji
turystycznej, dla ktoérej priorytetem jest sporzadzenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego regulujgcych i porzadkujgcych obszar
miejscowosci z przewazajgcym zainwestowaniem o funkcji turystycznej,
ustugowej i rekreacyjnej oraz zakazujgcych zabudowy terendéw szczegdlnie
wartosciowych pod wzgledem przyrodniczym (pétwysep Miechérz).

Identyfikacja terenéw wrazliwych na etapie opracowania Studium byta
przyczyng opracowania plandéw miejscowych m.in. dla terenu Wolnosci obreb
Charzykowy:

« uchwata Nr XXXIV/414/2013 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 26 kwietnia 2013
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

r. poz. 1153), ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U.z2024 r. poz. 1130, ze zm.).

6 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.
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terenu w miejscowosci Charzykowy, gmina Chojnice (teren o duzej presji
inwestycyjnej), ktéra uchylana jest wyrokami WSA dla konkretnych dziatek
skarzacych, z uwagi na ograniczenie prawa wfasnosci.

Kolejnymi planami miejscowymi objete zostaty tereny w obrebie Swornegacie:

+ uchwata Nr VII/109/2019 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 31 maja 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu miejscowosci Mate Swornegacie, obreb geodezyjny Swornegacie,
gm. Chojnice;

uchwata Nr XXXI11/398/2013 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 22 marca 2013
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu w miejscowosci Mate Swornegacie, obreb geodezyjny Swornegacie
i Kopernica w gminie Chojnice.

(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)

W kontrolowanym okresie w Urzedzie obowigzywaty nizej wymienione regulacje
wewnetrzne dotyczace trybu postepowania przy rozpatrywaniu skarg,
wnioskow, petycji oraz pozostatych zgtoszen lub informacji sygnalnych:

— Zarzadzenie nr 44 Wéjta Gminy Chojnice z dnia 5 kwietnia 2017 r.
w sprawie procedury przyjmowania i rozpatrywania skarg i wnioskow;

— Zarzadzenie nr 145/2016 Wdjta Gminy Chojnice z dnia 14 listopada 2016
r. w sprawie organizacji przyjmowania i rozpatrywania petycji w Urzedzie
Gminy w Chojnicach wraz z jego zmianami;

— Zarzadzenie nr 220/2024 Wéjta Gminy Chojnice z dnia 17 wrzesnia 2024
r. w sprawie ustalenia wewnetrznej procedury dokonywania zgtoszen
naruszen prawa i podejmowania dziatah nastepczych w Urzedzie Gminy
w Chojnicach;

— Uchwata nr VI/105/2024 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 20 grudnia
2024 r. w sprawie procedury przyjmowania zgtoszen zewnetrznych oraz
podejmowania dziatan.

Wdéjt wyjasnit, ze Urzad nie dokonywat kategoryzacji wptywajgcych zgtoszenh
wedtug ich tematyki, w tym nie wyodrebniat spraw dotyczgcych samowoli
budowlanej jako odrebnej kategorii postepowan.

Wedtug wyjasnien Wojta w zakresie identyfikacji terendw szczegdlnie
atrakcyjnych turystycznie, narazonych na szkody spowodowane przez ludzi
(w tym samowole), Urzad wspotpracowat z Zaborskim Parkiem Krajobrazowym,
z Parkiem Narodowym ,Bory Tucholskie", jednostkami podlegtymi gminie m.in.
Gminnym Zaktadem Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0., Gminnym Os$rodkiem
Kultury oraz sottysami, ktorzy sg przedstawicielami Wéjta w terenie. Wspétpraca
ta nie byta oparta na dokumentach formalnych (umowach/porozumieniach), ale
na zasadzie wspotpracy i dziatania dla dobra wspdlnego.

(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)



1.2 Uchwalanie i aktualizacja dokumentéw kierunkowych w zakresie
rozwoju gminy i planowania przestrzennego.

W zakresie okreSlenia szczeg6towego trybu i harmonogramu opracowania
projektu strategii rozwoju gminy Rada Gminy w Chojnicach przyjeta nastepujace
uchwaty:

— uchwata Nr XXV/421/2021 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 28 czerwca
2021 r. w sprawie przystgpienia do opracowania Strategii Rozwoju
Gminy Chojnice na lata 2021- 2030 oraz okres$lenia szczegdtowego trybu
i harmonogramu opracowania projektu strategii, w tym trybu
konsultacji;

— uchwata Nr XXX/522/2021 RADY GMINY W CHOJNICACH z dnia 29
grudnia 2021 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy Chojnice na
lata 2021-2030.

Gmina dysponowata opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym
w zakresie zgodnym z regulacjami rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 9
wrzesnia 2002 roku w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. z 200 r. Nr
155, poz. 1298), w szczegdlnosci z wymogami okreslonymi w § 6 ppkt 1) do 6)

Zgodnie z zapisami ekofizjografii:

Pkt 7.2 Ekofizjograficzne kompleksy funkcjonalne - identyfikacja i proekologiczne
zasady gospodarki przestrzennej

+Ekofizjograficzne kompleksy funkcjonalne stanowig jednostki terytorialne
o jednakowych predyspozycjach funkcjonalnych (uzytkowych), wynikajgcych
z uwarunkowan przyrodniczych i prawnych oraz ze stanu aktualnego
zainwestowania i z charakteru sasiedztwa. Ponizej przedstawiono zasady
ksztattowania  Srodowiska  wyréznionych  komplekséw  przyrodniczo-
funkcjonalnych na obszarze gminy Chojnice.

Uwzgledniajgc predyspozycje funkcjonalne s$rodowiska na terenie gminy
Chojnice wyznaczono:

preferowane kierunki rozwoju jednostek osadniczych (z uwzglednieniem
progéw ekofizjograficznych);

rejony o duzej atrakcyjnosci i przydatnosci rekreacyjnej;

obszary o najlepszych warunkach agroekologicznych dla intensyfikagji
gospodarki rolnej;

tereny mozliwej lokalizacji elektrowni wiatrowych.”
7.2.1. Kompleksy osadnicze i infrastrukturowe

»,0cena srodowiska przyrodniczego gminy Chojnice wykazata zréznicowane
mozliwosci przestrzennego rozwoju wiejskich jednostek osadniczych w aspekcie
warunkéw ekofizjograficznych. Wiekszos$¢ wsi potozonych w potudniowej czesci
na wierzchowinie wysoczyzny posiada duze lub umiarkowane mozliwosci
rozwoju (brak progéw ekofizjograficznych na wszystkich lub niektdrych
kierunkach).



Wsie o najwiekszych mozliwosciach rozwoju przestrzennego ze wzgledu na
uwarunkowania fizjograficzne, ekologiczne i prawne to (zat. kartogr. 3): Topole,
Nierzywie¢, Niezychowice, Chojniczki i Pawtéwko (w otoczeniu miasta Chojnice)
oraz Nowa Cerkiew i Sternowo.

Ograniczone mozliwosci rozwoju wsi wystepujg w poétnocnej czesci gminy,
w szczegdlnosci dotyczy to wsi: Bachorze, Chocinski Miyn, Funka, Kamionka,
Kokoszka, Kopernica, Mate Swornegacie i Owink. Wskazana jest likwidacja czesci
zainwestowania turystycznego wsi Drzewicz.

Obowigzujacy ,Plan ochrony PNBT” (2008) zawiera ustalenia dotyczace
ograniczenia zabudowy w rejonie istniejgcych korytarzy ekologicznych,
taczacych Park z obszarami cennymi przyrodniczo. Ograniczenia dotyczg
nastepujacych stref: Drzewicz - Ptesno, Kokoszka - Chocinski Miyn - Mate
Swornegacie , Stary Mtyn - Chojniczki. Ponadto w zakresie ochrony waloréw
krajobrazowo-kulturowych ,Plan .."” zawiera zapis dotyczacy dazenia do
zatrzymania inwestowania w Owinku na obecnym etapie lokalizacji nowych
inwestycji, za wyjatkiem dotychczas uzgodnionych z Parkiem.

W odniesieniu do wszystkich wsi zaleca sie lokalizacje nowego zainwestowania
w obrebie istniejgcych struktur osadniczych i w ich bezposrednim sasiedztwie
(zasada nie rozpraszania osadnictwa).”

.Na obszarze gminy Chojnice wystepuje kilka typdéw terendw o odmiennych,
dominujgcych funkcjach, réznigcych sie stanem antropopresji, w tym aktualnym
zainwestowaniem. Dla terenéw tych okreslono kierunki rewaloryzacji
Srodowiska i ekologicznych warunkoéw zycia ludzi.

W pkt 7.2.2. Kompleksy turystyczno-rekreacyjne znajduje sie zapis:

»Zharmonizowanie zagospodarowania turystycznego oraz form i natezenia
uzytkowania turystycznego terenu jest zadaniem planowania przestrzennego.
W gminie Chojnice konflikt funkgcji turystycznej i prawnej ochrony przyrody
wystepuje w pétnocnej czesci gminy, w otoczeniu PNBT (zob. rozdz. 4i 6.1.).

W pracach planistycznych konieczne jest uwzglednienie w szczegdlnosci
nastepujacych, zagadnien:

— niedopuszczenie do nadmiernego obcigzenia  turystycznego
srodowiska przyrodniczego (prowadzi to do jego dewaloryzacji i utraty
wartosci, ktére byly podstawg rozwoju funkcji turystycznej),

-  efektywnej ochrony przyrody,

- preferencji w zagospodarowaniu turystycznym dla obiektéw
ogoélnodostepnych,

—  estetyzacja krajobrazowa zainwestowania.”

Na zat. nr 3 do ekofizjografii pokazane zostaty kierunki rozwoju, a wszystkie
ustalenia byty podstawg opracowania studium i wyznaczenia w nim kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i polityki przestrzenne;j.

Nastepnie ustalenia studium byty wytyczng do opracowywanych plandéw
miejscowych, ktére musiaty by¢ zgodne ze studium, a m.in. ta zgodnos$¢ byta
badana przez Wojewode na etapie sprawdzania zgodnosci z prawem podjetych
uchwat stanowigcych akty prawa miejscowego.
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(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)

Rada Gminy w Chojnicach uchwalita studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego na mocy uchwaty Nr XI/100/2011 Rady
Gminy w Chojnicach z dnia 30 czerwca 2011 r. w sprawie: uchwalenia zmiany -
aktualizacji  "Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chojnice". Ostatnia zmiana Studium, ktéra opracowana
zostata jako ujednolicony tekst, przyjeta zostata Uchwatg Nr XXV/417/2017 Rady
Gminy w Chojnicach z dnia 9 sierpnia 2017 r. w sprawie: uchwalenia "Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice".
Studium zmienione zostato Zarzgdzeniem Zastepczym Wojewody Pomorskiego
z dnia 30 wrzesnia 2020 r.

Jak wyjasnit Wojt Plan ogdlny jest w trakcie opracowania. Uchwata w sprawie
przystapienia do opracowania planu ogélnego gminy Chojnice podjeta zostata
29 grudnia 2023 r. Termin sktadania wnioskéw do projektu planu uptynat
26.04.2024 r., a umowa na jego opracowanie podpisana byta w czerwcu 2024r.
po przeprowadzeniu procedury przetargowej. Do zakonhczenia kontroli projekt
planu nie zostat przedtozony.

(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)

Ostatnia ocena  aktualnosci  Studium  uwarunkowan i  kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojnice oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego zostata przedtozona Radzie Gminy do
uchwalenia 12 pazdziernika 2018 r. (Uchwata nr XXXIX/612/2018 Rady Gminy
w Chojnicach z dnia 12 pazdziernika 2018 r.). Pomimo czego, W4jt w okresie
objetym kontrolg nie przedtozyt Radzie Gminy wynikéw analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym, co byto niezgodne z art. 32 ust. 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?
i zostato opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 17-869, 1379-1395, 1668-1697)

Rada Gminy w Chojnicach podejmowata nizej wymienione uchwaty o zmianie
Studium:

— Uchwata nr XLI/531/2014 RADY GMINY W CHOJNICACH z dnia 28 marca
2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany "Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice"

Zmiana Studium uchwalona w 2014 r. i miata na celu okreslenie obszaréw na
ktérych nie dopuszcza sie elektrowni wiatrowych (ograniczenie terenéw)

- Uchwata nr XXV/417/2017 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 9 sierpnia 2017
r. w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice”.

Gtoéwnym celem zmiany studium byto:

7Dz.U.z2024 r. poz. 1130 ze zm.; dalej: ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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a. wykonanie wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku
sygnatura IISA/Gd 754/13 z dnia 30.12.2013r. - dotyczy obszaru we wsi
Charzykowy w poblizu Natura 2000 ,Las Wolnos¢”,

b. uwzglednienie uchwaty Nr XLV/600/2014 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 7
listopada 2014 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojnice oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,

€. rozpatrzenie wnioskow mieszkancow odnosnie wprowadzenia zmian funkgcji
terenébw w miejscowosci Chojniczki, Lichnowy, Swornegacie, Charzykowy,
Klawkowo;

d. uwzglednienie wnioskéw ztozonych przez Wojta Gminy Chojnice.

Przedmiotem zmiany studium bylo tez uzupetnienie ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice o
pojedyncze ustalenia.

Studium zmienione zostato rdéwniez Zarzgdzeniem Zastepczym Wojewody
Pomorskiego z dnia 30 wrzesnia 2020 r. - w sprawie wprowadzenia
udokumentowanych ztéz kopalin do studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice.

Na wniosek Wéjta Rada Gminy w Chojnicach podjeta uchwate nr L/847/2023
z dnia 29 grudnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
ogoblnego gminy.

Wdéjt poprzez obwieszczenie znak BM.6720.1.1.2024 z dnia 18.03.2024 r.
zawiadomit o podjeciu przez Rade Gminy w Chojnicach uchwaty Nr L/847/2023
z dnia 29 grudnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
ogoblnego gminy Chojnice oraz wyznaczyt termin sktadania wnioskéw nie krotszy
niz 21 dni od dnia ogtoszenia (termin uptynat dnia 26 kwietnia 2024 r.).

Pismem znak BM.6720.1.2.2024 z dnia 15 kwietnia 2024 r. Wojt zawiadomit
wiasciwe instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzgdzenia
planu ogdlnego oraz okreslit termin sktadania wnioskéw nie krétszy niz 21 dni
od dnia odbioru zawiadomienia.

Harmonogram prac stanowit zatgcznik do umowy na opracowanie planu
ogolnego, zatozono w nim nastepujace etapy i terminy:

Etap I. Prace wstepne - termin wykonania do 5 miesiecy
1) analiza materiatéw wyjsciowych,

2) analiza stanu zagospodarowania i zabudowy,

3) analiza uwarunkowan zewnetrznych,

4) analiza uwarunkowan przestrzennych gminy,

5) opracowanie ekofizjograficzne /ew. aktualizacja (2 egz.),

6) okreslenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie,
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7) analiza wnioskéw zgtoszonych po ogtoszeniu i zawiadomieniu o przystapieniu
do sporzadzania planu ogélnego.

Etap II. Prace planistyczne - termin wykonania do 5 miesiecy

1) opracowanie projektu planu ogdlnego zgodnie z zakresem wskazanym
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

2) sporzadzenie uzasadnienia sktadajgcego sie z czesci tekstowej i graficznej -
skala podstawowego rysunku 1:10 000 (1:20 000),

3) rysunki projektu winny by¢ przekazywane Zamawiajagcemu w formie
wydrukéw oraz w formie numerycznej dostosowanej do systemu informacji
istniejgcego u Zamawiajgcego - pliki wektorowe i rastrowe rysunkéw na kazdym
etapie prac powinny by¢ dostarczone w formacie zgodnym z QGIS, *shp lub *.dxf
wraz z plikami rastrowymi z georeferencjg do uktadu 1992,

4) opracowanie prognozy oddziatywania na srodowisko (2 egz.),

Etap lll. Opiniowanie, uzgadnianie i konsultacje spoteczne - termin wykonania do
6 miesiecy

1) prezentacja i uzyskanie opinii o projekcie od Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej wraz z wprowadzeniem ewentualnych korekt,

2) przedstawienie projektu do akceptacji Wéjtowi Gminy Chojnice wraz
z naniesieniem ewentualnych poprawek,

3) przeprowadzenie petnej procedury zwigzanej z opiniowaniem i uzgodnieniem
projektu,

4) przeprowadzenie petnej procedury zwigzanej z konsultacjami spotecznymi,

5) opracowanie raportu podsumowujgcego przebieg konsultacji spotecznych,
zawierajacego w szczegdlnosci wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycja ich
rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych
w ramach konsultacji.

Do zakoriczenia czynnosci kontrolnych realizowany byt Il etap prac, trwato
uzgadnianie granic stref planistycznych (z przedstawicielami UG) celem
sporzadzenia projektu zgodnie z zakresem wskazanym w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jak wyjasnit Wéjt z uwagi na etap prac, projekt planu ogdlnego nie zostat jeszcze
skierowany do opiniowania i uzgodnien, dlatego nie wprowadzano do niego
zmian wynikajacych z opinii i uzgodnien oraz nie zostat skierowany na
konsultacje spoteczne. Z uwagi na etap prac, projekt planu ogélnego wraz
z raportem nie zostat przedstawiony Radzie Gminy w Chojnicach. Zgodnie
z zatozeniami harmonogramu prac projekt planu ogdélnego powinien zostac
przedtozony radzie gminy do uchwalenia do konca grudnia biezacego roku, ale
przy maksymalnym wykorzystaniu terminéw zatozonych w harmonogramie
moze to sie nie udac. Jednoczesnie z uwagi na specyfike gminy wynikajacg
z potozenia na obszarach cennych przyrodniczo, mozliwe sg problemy
z uzyskaniem pozytywnych opinii i uzgodnien, co bedzie skutkowato
ponowieniem uzgodnien. Innym wyzwaniem bedzie przeprowadzenie
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konsultacji spotecznych, w ktérych jak najwieksza liczba zainteresowanych (po
godzinach pracy w terenie) wezmie udziat oraz duze oczekiwania wiascicieli
dziatek, co moze skutkowa¢ bardzo duzg iloscig zgtaszanych uwag do projektu.

Wg. stanu na dzien zakonczenia kontroli projekt planu ogdlnego zostat
przygotowany do etapu opiniowania i uzgodnien. Z uwagi na art. 1 pkt 3) ustawy
z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, konieczne bylo pobranie
aktualnych map z zasobu geodezyjnego i zaktualizowanie tresci POG w tym
zakresie. Aktualne dane geodezyjne zostaly przekazane do biura
urbanistycznego 27.08.2025 r. i oczekujemy na zaktualizowany projekt.

Wdéjt wyjasnit, ze po otrzymaniu zaktualizowanego projektu, zostanie on
opublikowany w BIP Urzedu oraz skierowany do zaopiniowania do Gminnej
Komisji Urbanistyczo-Architektonicznej, a nastepnie do pozostatych organéw
okreslonych ustawa.

(akta kontroli str. 17-869, 1560-1568, 1668-1697)

Powierzchnia wdd $rodlgdowych stanowita 6,7% w stosunku do catego obszaru
Gminy.
tgczna powierzchnia obszaru gminy objeta MPZP w ujeciu procentowym
wynosita:

— nakoniec 2020 . - 8,53%,

— nakoniec 2021 r. - 8,34%,

— nakoniec 2022 r. - 8,35%, - na koniec 2023 r. - 8,41%,

— nakoniec 2024 r. - 8,46%,

— nadzien 17.04.2025 r. - bez zmian, 8,46%.

W poszczegdélnych latach objetych kontrolg przyjeto nizej wymieniong liczbe
uchwat w sprawach uchwalenia badz zmiany MPZP2:

— w2020 r. uchwalono trzy MPZP i nie uchwalano zmian MPZP,

— w2021 r. uchwalono trzy MPZP i dwie zmiany MPZP,

— w2022 r. uchwalono trzy MPZP i jedng zmiane MPZP,

— w2023 r. uchwalono dwa MPZP i jedng zmiane MPZP,

— w2024 r. uchwalono cztery MPZP i jedng zmiane MPZP,

— w2025 r. nie podejmowano uchwat w powyzszym zakresie.

Wszystkie ww. uchwaty w sprawie zmiany MPZP wprowadzaty odrebny MPZP
wycinkowo zastepujacy dotychczas obowigzujacy MPZP.

(akta kontroli str. 601-806, 1668-1697)

8 na koniec poszczegdlnych lat okresu 2020-2025 (w 2025 r. do 30 czerwca)
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W okresie objetym kontrolg Woéjt w decyzji odméwit wydania warunkéw
zabudowy:

— w2020 r. w43 sprawach,

— w2021 r. w48 sprawach,

—  w2022r. w46 sprawach,

— w2023 r.w 56 sprawach,

— w2024 r.w 31 sprawach,

- w2025r.w15°

(akta kontroli str. 807-869)

W badanym okresie Wojewoda nie sporzgdzat oraz nie wprowadzat, w drodze
zarzadzenia zastepczego, zmian do MPZP gminy.

(akta kontroli str. 1668-1697)

Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Chojnice przyjeto uchwatg
Nr 1V/38/2019 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie:
przyjecia "Programu Ochrony Srodowiska Gminy Chojnice na lata 2019-2022
z perspektywa do roku 2026".

Program Ochrony Srodowiska przyjety dla Gminy Chojnice uwzgledniat analize
SWOT dla obszaru interwencji: zasoby przyrodnicze, gdzie za mocng strone
wskazano dobrze rozwinietg turystyke, zas jako zagrozenie uznano dewastacje
srodowiska oraz niewystarczajgce srodki finansowe na aktywng ochrone
Srodowiska.

W kontrolowanym okresie Gmina nie posiadta obowigzujgcej uchwaty w sprawie
zasad i warunkdéw sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw
jakosciowych oraz rodzajow materiatdbw budowlanych, z jakich mogg byc
wykonane. Rada Gminy w Chojnicach nie podjeta tez uchwaty o przystapieniu do
opracowania tzw. uchwaty krajobrazowe;j.

Wojt wskazat, ze w starszych dokumentach planistycznych, jakimi sg miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, obowigzujacych na terenie gminy
Chojnice wprowadzony byt punkt dotyczacy zasad i warunkdéw lokalizacji tablic
i urzadzen reklamowych, informacyjnych, szyldéw, ktére regulujg zasady ich
sytuowania na terenach objetych tymi planami.

Ograniczenia wynikajace z regulacji przyrodniczych wynikajacych z uchwaty nr
259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r.
w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w wojewdédztwie pomorskim'® (dla
Chojnicko-Tucholskiego ~ Obszaru  Chronionego Krajobrazu)  zostaty
uwzglednione w uchwale Rady Gminy Chojnice z dnia 30 czerwca 2023 r. nr
XLV/750/2023"" w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

9 na koniec poszczegdlnych lat okresu 2020-2025 (w 2025 r. do 30 czerwca)

10 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2016, poz. 2942 ze zm.
1 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2023, poz. 3765
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przestrzennego terenu w obrebie geodezyjnym Zbeniny, gmina Chojnice oraz
w obowigzujgcym studium.

Dla pozostatych MPZP ww. ograniczenia ze wzgleddw lokalizacyjnych nie miaty
zastosowania.

Wdjt wyjasnit, ze w pozostatych planach obowigzujacych na terenie ww. obszaru
réowniez obowigzuje zapis brzmiacy:

»1) uwzgledni¢ nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajgce z potozenia w granicach
Chojnicko - Tucholskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zawarte
w obowigzujgcym akcie prawnym dotyczgcym jego utworzenia;”.

Réwniez dla pozostatych terenéw objetych innymi formami ochrony przyrody
w dokumentach planistycznych uwzgledniono ograniczenia wynikajace
z przepisow prawnych obowigzujgcych na ich terenach, m.in. poprzez
wprowadzenie zapisow o koniecznosci uwzglednienia nakazéw, zakazdéw
i ograniczen wynikajacych z potozenia w granicach terenu chronionego.

Wojt wyjasnit, ze w regulacjach z zakresu ksztattowania tadu przestrzennego
uwzgledniono ograniczenia wynikajgce z art. 232 ust. 1 Prawa wodnego'2.
Z ogoélnego zatozenia ustrojowego wynika, ze akty prawa miejscowego
wydawane sg nie tylko na podstawie, lecz takze w granicach upowaznienia
ustawowego (art. 94 Konstytucji RP). Zatozenie to determinuje tres¢ aktéw
podustawowych, w ktérych wolno zamieszczac tylko przepisy regulujgce sprawy
przekazane do unormowania w przepisie upowazniajgcym (8 115 Zasad techniki
prawodawczej, dalej z.t.p.). Konsekwencjg tego zatozenia jest dyrektywa
stanowigca, ze w aktach wykonawczych nie powtarza sie przepiséw ustawy
upowazniajgcej oraz przepiséw innych aktéw normatywnych (8 118 137 z.t.p.).
Uzasadnienie dla tego zakazu sformutowat NSA, stwierdzajac, ze ,w utrwalonym
orzecznictwie sgdowoadministracyjnym uznaje sie, ze powtdrzenie regulacji
ustawowych badz ich modyfikacja i uzupetnienie przez przepisy gminne jest
niezgodne z zasadami legislacji. Uchwata rady gminy nie moze regulowac jeszcze
raztego, co jest juz zawarte w obowigzujgcej ustawie. Taka uchwata, jako istotnie
naruszajgca prawo, jest niewazna. Zawsze bowiem tego rodzaju powtdrzenie
jest normatywnie zbedne, gdyz powtarzany przepis juz obowigzuje, jak tez jest
dezinformujgce. Trzeba bowiem liczy¢ sie z tym, ze powtdrzony przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktérej go powtdrzono, co moze
prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy, a wiec do
naruszenia wymagania adekwatnosci.”

(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)

1.3 Zapewnienie systemu kontroli zarzadczej w zakresie identyfikacji
i przeciwdziataniu nielegalnej zabudowie .

Kompetencje i odpowiedzialno$¢ w zakresie realizacji zadah zwigzanych
z ochrong $rodowiska, gospodarowaniem odpadami (w tym rolnictwem
i gospodarka leSng) oraz utrzymaniem tfadu i porzadku na terenie gminy

2. zakaz grodzenia nieruchomosci przylegtych do publicznych $rédladowych  wéd
powierzchniowych oraz do brzegu wéd morskich i morza terytorialnego w odlegtos$ci mniejszej niz
1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar
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(w odniesieniu do utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy) zostaty
okreslone w § 25 Regulaminu organizacyjnego Urzedu Gminy w Chojnicach
stanowigcym zatgcznik do zarzadzenia Nr 100/2024 Wéjta Gminy Chojnice z dnia
6 maja 2024 r. i przypisane do Wydziatu Rolnictwa i Srodowiska. Ponadto w
zakresach czynnosci pracownikéw przypisane zostaty szczegdétowe zadania
zwigzane z realizacjg spraw zwigzanych z ochrong $rodowiska, gospodarka
odpadami oraz utrzymaniem fadu i porzadku na terenie gminy (w odniesieniu
do utrzymania czystosci i porzgdku na terenie gminy).

Zagadnienia zwigzane z turystycznym rozwojem Gminy przypisane zostaty do
zadan realizowanych przez Wydziat Inwestycyjno-Komunalny oraz uwzglednione
w zakresie czynnosci jego pracownika.

Kompetencje i odpowiedzialno$¢ Wydzialu Planowania Przestrzennego
i Gospodarki Nieruchomosciami w zakresie realizacji zadan zwigzanych
z gospodarkg przestrzenng (planowanie przestrzenne) zostaty okreslone w § 27
regulaminu organizacyjnego Urzedu Gminy w Chojnicach stanowigcym zatgcznik
do zarzadzenia Nr 100/2024 Wéjta Gminy Chojnice z dnia 6 maja 2024r. Ponadto
w zakresach czynnosci pracownikéw przypisane zostaty szczegétowe zadania
zwigzane z realizacjg spraw zwigzanych z gospodarkg przestrzenna.

Wojt wyjasnit, ze realizacja zadan dotyczacych ochrony krajobrazu wigze sie
posrednio z tematykg gospodarki przestrzennej, a ochrona krajobrazu
ksztattowana jest poprzez ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére sg aktami prawa miejscowego. W zakresie obowigzkéw
Dyrektora Wydziatu Planowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomosciami byto m.in. wydawanie decyzji w zakresie zmiany
zagospodarowania terenu bez wymaganej decyzji o warunkach zabudowy (pkt
3) oraz prowadzenia kontroli z zakresu planowania przestrzennego (w pkt 5).
Czynnosci te sg bezposdrednio zwigzane z identyfikacjg i przeciwdziataniem
powstawania samowoli budowlanych oraz nielegalnej zmiany sposobu
uzytkowania terenu, w zakresie bedacym w kompetencjach Wéjta Gminy.
W zakresie utrzymania tadu i porzadku na terenie gminy, Wydziat Planowania
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami odpowiada za utrzymanie tadu
przestrzennego.

Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym do zadan Sekretarza Gminy nalezy
zapewnienie sprawnego funkcjonowania Urzedu, w tym m.in.

- nadzoér nad organizacjg pracy w Urzedzie oraz prowadzenie spraw zwigzanych
z doskonaleniem kadr,

- sprawowanie nadzoru nad pracownikami Urzedu,

- nadzorowanie i koordynowanie dziatan w zakresie kontroli zarzadczej i audytu
wewnetrznego,

Sekretarz wykonujgc swoje zadania sprawuje bezposredni nadzér nad
wydziatami i komorkami wynikajgcy ze struktury organizacyjnej Urzedu Gminy.
Jak wynika ze schematu organizacyjnego Urzedu Sekretarz sprawuje
bezposredni nadzér nad m.in. Wydziatem Planowania Przestrzennego
i Gospodarki Nieruchomosciami.
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(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)

W ramach funkcjonujgcej kontroli zarzadczej w Urzedzie Gminy w Chojnicach
przeprowadzano analize ryzyka jednakze w latach 2020 - 2024 nie
identyfikowano mozliwosci nieosiggniecia celéw planistycznych, w tym na
terenach o szczeg6lnym znaczeniu turystycznym.

Ryzyko nieosiggniecia ww. celéw zostato zidentyfikowane w 2025 r., z uwagi na
zwiekszajgcg sie ilos¢ spraw zwigzanych ze zmiang zagospodarowania terenu
bez wymaganej decyzji wz (na podstawie art. 59 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym)

W ramach kontroli zarzadczej nie oceniano bezposrednio skutecznosci dziatan
oraz osiggania celéw w obszarach planowania przestrzennego,
monitorowaniem i ochrong terendw atrakcyjnych turystycznie.

Wojt wyjasnit, ze do zadan Wydziatu Planowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomos$ciami w  zakresie spraw zwigzanych z planowaniem
i zagospodarowaniem przestrzennym nalezy w szczegdlnosci m. in.: ocena
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i przygotowywanie wynikow
tej oceny. Ocena dotyczy catej gminy, wiec obejmuje rowniez tereny atrakcyjnie
turystycznie.

W kontrolowanym okresie, w ramach kontroli zarzadczej, nie przeprowadzano
regularnej ewaluacji podejmowanych Srodkéw zaradczych w zwigzku z np.
stwierdzonymi przypadkami samowoli budowlanych, nielegalnymi zmianami
w sposobie uzytkowania terenu.

Wojt  wyjasnit, ze Wydziat Planowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomosciami (przedtem Wydziat Budownictwa i Gospodarki Przestrzennej)
na biezgco podejmowat dziatania w przypadku stwierdzenia samowoli
budowlanych, nielegalnych zmian w sposobie uzytkowania terenu. W celu
doskonalenie procedur m. in. poprzez dostosowanie mechanizmoéw kontroli do
zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i urbanistycznego, 15.12.2023 r.
wprowadzono: Zarzadzenie Nr 282/2023 Woéjta Gminy Chojnice w sprawie
okre$lenia sposobu prowadzenia kontroli zarzadczej w Urzedzie Gminy
w Chojnicach i jednostkach organizacyjnych Gminy Chojnice oraz zasad jej
koordynacji oraz Zarzadzenie Nr 283/2023 Wdjta Gminy Chojnice w sprawie
wprowadzenia Regulaminu zarzadzania ryzykiem w Urzedzie Gminy
w Chojnicach. Poprzednie zarzadzenia obowigzywaty od 2012 r. W ramach
nowych zarzadzen doprecyzowano zapisy dotyczagce m. in. oddziatywania
ryzyka, mape ryzyka oraz istotnosc ryzyka.

W procesie identyfikacji ryzyka w ramach funkcjonujgcego w Urzedzie systemu
kontroli zarzadczej nie zostaly ujete zagadnienia zwigzane z mozliwoscig
nierealizowania zadan gminy w obszarze przeciwdziatania samowoli
budowlanych.

Woijt wyjasnit, ze powyzsze wynikato z nastepujacych przyczyn:

1) Dotychczasowa praktyka i brak istotnych zagrozen
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Na etapie sporzgdzania rejestru ryzyka, opierajac sie na analizie dotychczasowe]
dziatalnosci gminy, nie odnotowano przypadkéw wskazujgcych na powtarzalne
lub istotne nieprawidtowosci w realizacji ww. zadan. W konsekwencji ryzyko to
zostato ocenione jako mato prawdopodobne i nie zostato uznane za wymagajgce
odrebnego ujecia w systemie. W naszym rozumieniu zarzadzanie ryzykiem
w urzedzie to Swiadome i uporzgdkowane dbanie o to, zeby zadania gminy byty
realizowane skutecznie, zgodnie z prawem i w sposdb bezpieczny dla interesu
publicznego, mimo niepewnosci i potencjalnych zagrozen. System ten podlega
procesom doskonalenia i nieustanne sie zmienia, zeby lepiej stuzy¢ w dazeniu
do osiggniecia wszystkich celdw naszej jednostki.

2) Uwzglednienie ryzyka w sposéb posredni

Ryzyka zwigzane z nadzorem nad mieniem komunalnym, prawidtowoscig
zawieranych umoéw czy zapewnieniem zgodnosci dziatanh z obowigzujgcymi
przepisami prawa byly rozpatrywane w ramach szerszych kategorii, takich jak:
.gospodarka mieniem komunalnym”, ,przestrzeganie prawa w dziatalnosci
urzedu” czy ,zapewnienie zgodnosci dziatah z ustawg o samorzgdzie gminnym”.
Przyjeto zatem, ze zagrozenia zwigzane z samowolg budowlang i obszarami
powigzanymi mieszczg sie w ramach juz istniejgcych zapisow.

3) Ocena adekwatnosci systemu

System identyfikacji ryzyka tworzony byt w oparciu o zasade proporcjonalnosci
- tj. skupienia sie na obszarach dziatalnosci urzedu, w ktérych ryzyko
niezrealizowania zadan miato charakter najbardziej istotny i realny. Urzad
Gminy w Chojnicach realizuje wszystkie zadania ustawowe wynikajgce
z przepisOw prawa, doktadajgc nalezytej starannosci. System kontroli zarzgdczej
funkcjonuje w sposéb zapewniajgcy biezacy przeptyw informacji miedzy
wydziatami oraz umozliwiajgcy realizacje zadah w sposéb zgodny z przepisami
prawa. Podejmowano dziatania majgce na celu usprawnienia wspotpracy miedzy
wydziatami oraz ograniczenia potencjalnych nieprawidtowosci, jednak
systemowa identyfikacja powigzan miedzy zadaniami wymaga dalszego
wzmocnienia. Kazdego roku Audytor Wewnetrzny przedktadat opinie na temat
funkcjonowania kontroli zarzadczej w naszym urzedzie zapewniajac
o adekwatnosci, efektywnosci i skutecznosci przyjetych mechanizmoéw dla
kontroli, zarzadzania ryzykiem i nadzoru.

4) Dziatania naprawcze i doskonalgce

Jednoczesnie, w Swietle wnioskéw z przeprowadzonej kontroli NIK, Urzad
podejmie dziatania zmierzajgce do rozszerzenia katalogu ryzyk i uzupetnienia
rejestru o zagadnienia zwigzane z przeciwdziataniem samowoli budowlanych,
nadzorem nad realizacjg umoéw, a takze usprawnieniem systemu wymiany
informacji pomiedzy komorkami organizacyjnymi. Pozwoli to wzmocnié
mechanizmy kontroli zarzadczej i zapewni¢ petniejszg realizacje zadan gminy,
wynikajacych m.in. z art. 6 i art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym.

W okresie objetym kontrolg, w ramach realizacji audytu wewnetrznego nie

realizowano zadan w zakresie tematyki ,Realizacja zadan gminy dot. ochrony

terendw atrakcyjnych turystycznie przed nielegalng zabudowg lub nielegalng
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zmiang sposobu uzytkowania terenu oraz ich negatywnym wptywem na
Srodowisko naturalne".

(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)

14 Podejmowanie innych dzialah w celu zapobiegania
nieprawidlowosciom w zagospodarowaniu przestrzennym terenu
w zwigzku z jego turystycznym charakterem .

W 2020 r. Gmina Chojnice przystgpita do realizacji projektu pilotazowego
~Centrum Wsparcia Doradczego". W wyniku realizacji projektu, przy wsparciu
doradcow ze Zwigzku Miast Polskich, opracowana zostata Strategia terytorialna
Partnerstwa Obszaru Funkcjonalnego Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie. W
ramach Strategii Terytorialnej Partnerstwa Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie
przewidziano do realizacji dwa projekty strategiczne:

1. OZE w indywidualnych gospodarstwach domowych Partnerstwa RBBT.
2. ,Rowerem po Borach" - budowa systemu Sciezek rowerowych na terenie
Partnerstwa RBBT.

Koncepcja projektu zaktadata rozbudowe systemu Sciezek i tras rowerowych na
obszarze gmin wchodzacych w sktad Partnerstwa Obszaru Funkcjonalnego
Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie.

Wojt wyjasnit, ze realizacja projektu pilotazowego ,Centrum Wsparcia
Doradczego” pozwolita na wypracowanie wspdélnego partnerskiego projektu
~Rowerem po Borach” - budowa systemu Sciezek rowerowych na terenie
Partnerstwa RBBT.

Inwestycja moze zostac¢ wykorzystana do zarzgdzania réwnomiernym rozwojem
gospodarczym obszaru, a takze dziatan marketingowych budujgcych spdjny
produkt turystyczny. Poprzez wytyczanie nowych tras, wydtuzanie juz
istniejagcych mozna efektywnie poszerza¢ zasieg penetracji turystycznej
w poszanowaniu dla otaczajgcego srodowiska naturalnego.

Poprzez budowe S$ciezek rowerowych oraz znakowanie tras rowerowych
zostanie skanalizowany ruch turystyczny, w efekcie czego zostanie utatwiony
dostep do terendéw atrakcyjnych turystycznie, przy jednoczesnej ochronie
terendw cennych przyrodniczo. Nastgpi réwniez poprawa komunikacji
wewnatrz obszaru.

Niestety z uwagi na brak finansowania tak duzego projektu zrédet zewnetrznych
inwestycja pozostaje w fazie koncepcji.

Niemniej jednak czes¢ wskazanych w ramach ww. projektu drég rowerowych
jest przez Gmine Chojnice realizowana, zaréwno ze $Srodkéw wiasnych np.
Sciezka rowerowa na odcinku Ostrowite - Ciechocin jak réwniez ze Srodkow
zewnetrznych w ramach Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych Chojnicko-
Cztuchowskiego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego.

Gmina Chojnice wspodtpracowata z Urzedem Marszatkowskim Wojewddztwa
Pomorskiego przy opracowaniu oraz realizacji programow strategicznych takich
jak:
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

~Pomorskie Szlaki Kajakowe" - program ma na celu rozwdj turystyki
kajakowej poprzez zagospodarowanie i udostepnienie szlakéw wodnych dla
kajakarzy. Obejmuje on budowe infrastruktury (przystanie, pola biwakowe,
przenoski), oznakowanie szlakéw oraz dziatania informacyjno-promocyjne.
Celem jest zwiekszenie atrakcyjnosci turystycznej regionu i udostepnienie
dziedzictwa kulturowego i naturalnego wzdtuz szlakéw;

~Pomorskie Kapieliska” - ma na celu poprawe jakosci i bezpieczenstwa
kapielisk w wojewddztwie pomorskim poprzez rozwdj nowoczesnej
infrastruktury. Inicjatywa ta zaktada wdrozenie standardéw zagospodarowania
kapielisk, w tym m.in. stworzenie nowoczesnej, bezpiecznej i atrakcyjnej
infrastruktury kapieliskowej dostepnej dla wszystkich;

,Pomorskie Zagle na Jeziorach” - to inicjatywa majgca na celu rozwéj edukacji
zeglarskiej i morskiej na Pomorzu, ze szczegdlnym uwzglednieniem jezior.
Projekt zaktada m.in. budowe pomostow i przystani jachtowych oraz organizacje
zajec¢ dla uczniéw i nauczycieli.

(akta kontroli str. 17-869, 1438-1464)

W  badanym okresie Urzad nie prowadzit dziatann edukacyjnych
i uswiadamiajgcych o tematyce zwigzanej z przeciwdziataniem samowolom
budowlanym i ich negatywnym skutkom dla Srodowiska oraz spotecznosci
lokalnych.

Jak wyjasnit Wojt tematyka samowoli budowlanych stanowi kompetencje
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, dlatego Urzad nie prowadzit
dziatan o tej tematyce. Na stronie Urzedu dostepne byty numery kontaktowe do
pracownikow  Wydzialu  Planowania  Przestrzennego i  Gospodarki
Nieruchomos$ciami  (wczedniej Wydziatu Budownictwa i Gospodarki
Przestrzennej) odpowiedzialnych za zagospodarowanie przestrzenne, z ktdrych
mieszkancy korzystajg i zgtaszajg nieprawidtowosci. Podkresli¢ jednak trzeba, ze
czesto zdarza sie, ze zglaszajgcy pragna pozosta¢ anonimowi, z obawy
0 poéZniejsze nieprzyjemnosci ze strony realizujgcych samowole (zastraszanie).
Urzad Gminy posiada réwniez System Informacji Przestrzennej (strona:
chojnice.e-mapa.net), gdzie dostepne sg obowigzujgce na terenie gminy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Dostepne tam sg rowniez
zaktadki do danych publicznych udostepnianych przez inne organy, w tym
w zakresie wydanych pozwoler na budowe udostepnianych przez Gtéwny Urzad
Nadzoru Budowlanego oraz form ochrony przyrody udostepnianych przez
Generalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska.

(akta kontroli str. 17-869, 1668-1697)

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

W okresie objetym kontrolg Wodjt nie przedtozyt Radzie Gminy w Chojnicach
wynikéw analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, co byto niezgodne
z art. 32 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry naktada
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OCENA CZASTKOWA

obowigzek ich przekazywania przynajmniej raz w czasie kadencji Rady Gminy.
Ostania taka analiza zostata przedtozona przez Wojta Radzie Gminy do
uchwalenia 12 pazdziernika 2018 r. (Uchwata nr XXXIX/612/2018 Rady Gminy
w Chojnicach z dnia 12 pazdziernika 2018 r.)

Wojt  wyjasnit, ze nie przedstawiono  wynikéw analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym w czasie trwania VIII kadencji z uwagi na
zmiane tresci art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz
przystapienie do opracowania planu ogélnego gminy, podczas opracowania
ktérego analizowane bedg zmiany w zagospodarowaniu na catym jej terenie.

Zdaniem NIK wprowadzenie z dniem 24 wrzes$nia 2023 r. zmian w art. 32 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustawg z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw'® nie zwalniato Wéjta z obowigzku wykonania zadan
okreslonych tym przepisem, tj. analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, oceny postepdw w opracowywaniu planéw miejscowych
i opracowania wieloletnich programéw ich sporzadzania, z uwzglednieniem
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz wnioskéw
w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego lub planu ogdlnego
(studium) oraz z przedtozenia wynikéw tych analiz radzie gminy. Zgodnie przy
tym z art. 65 ust. 1 ww. ustawy, Studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w zycie
planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca
2026 r. '* i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe. Zatem nieuchwalenie
planu ogdélnego dla Gminy w ocenie NIK pozostaje bez wptywu dla stwierdzenia
istnienia przedmiotowego obowigzku.

(akta kontroli str. 17-869, 1379-1395, 1668-1697)

Regulacje wewnetrzne w Urzedzie nie obejmowaty dokumentéw, zarzadzen,
procedur ani instrukcji na podstawie ktérych mozliwe bytoby identyfikowanie
terenéw szczegdlnie narazonych na degradacje sSrodowiska, nielegalne zmiany
w sposobie uzytkowania gruntéw, a takze zaburzenia tadu przestrzennego
powodowanego samowolami budowlanymi w zwigzku z ich turystyczng
popularnoscig, w zwigzku z tym nie wskazano dziatah zapobiegawczych oraz
ochronnych. W zakresie identyfikacji terenéw szczegdlnie atrakcyjnych
turystycznie, narazonych na szkody spowodowane przez ludzi (w tym
samowole). W zakresie problematyki zwigzanej z samowolami budowlanymi
Urzad wspodtpracowat m.in. z Zaborskim Parkiem Krajobrazowym, z Parkiem
Narodowym ,Bory Tucholskie". Wspotpraca ta nie byta oparta na dokumentach
formalnych. W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano m.in., ze
Zharmonizowanie zagospodarowania turystycznego oraz form i natezenia

3 Dz. U.z2023r. poz. 1688.
14 W brzmieniu obowigzujgcym od 7 maja 2025 r. - w pierwotnie obowigzujgcym brzmieniu: do dnia
31 grudnia 2025 r.
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uzytkowania turystycznego terenu jest zadaniem planowania przestrzennego.
W gminie Chojnice konflikt funkgji turystycznej i prawnej ochrony przyrody
wystepuje w poétnocnej czesci gminy, w otoczeniu PNBT. W okresie objetym
kontrolg Wojt nie przedktadat Radzie Gminy wynikéw analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym, co byto niezgodne z art. 32 ust. 2 ustawy
zagospodarowaniu przestrzennym. Pomimo atrakcyjnosci turystycznej Gminy
i zZwigzanej z nig presji inwestycyjnej powierzchnia Gminy objeta MPZP na dzien
zakonczenia kontroli  wynosita 8,46%. W ramach funkcjonujacej kontroli
zarzadczej w Urzedzie przeprowadzano analize ryzyka jednakze w latach 2020 -
2024 nie identyfikowano mozliwosci nieosiggniecia celdw planistycznych, w tym
na terenach o szczegdlnym znaczeniu turystycznym. Nie identyfikowano
réwniez ryzyk zwigzanych z samowolami budowlanymi na atrakcyjnych
turystycznie terenach Gminy. W badanym okresie Urzad nie prowadzit dziatan
edukacyjnych i uswiadamiajagcych o tematyce zwigzanej z przeciwdziataniem
samowolom budowlanym i ich negatywnym skutkom dla srodowiska oraz
spotecznosci lokalnych. Zdaniem Wojta Wajt tematyka samowoli budowlanych
stanowi kompetencje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, dlatego
Urzad nie prowadzit dziatan o tej tematyce.

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

2.1 Identyfikacja samowoli budowlanych na terenie gminy i podejmowanie
dziatan majacych na celu przeciwdziatanie ich powstawaniu.

W Urzedzie nie opracowano i nie wprowadzono mechanizméw identyfikacji
i przeciwdziatania powstawaniu samowoli budowlanych.

Wojt Wyjasnit, ze w 2023 r. na wniosek Dyrektora Parku Narodowego ,Bory
Tucholskie" w sprawie podjecia wspolnie z Parkiem Narodowym oraz Zaborskim
Parkiem Krajobrazowym interwencji w sprawie lokalizowania chaotycznej,
nieestetycznej, zaburzajgcej walory krajobrazowe ,zabudowy", Wéjt Gminy
Chojnice zorganizowat spotkanie dotyczace sposobu dziatarn w zakresie
eliminacji negatywnego wptywu dla szeroko rozumianego $Srodowiska
przyrodniczego oraz dewastacji waloréw krajobrazowych poprzez gwattownie
rozwijajagcy sie precedens ,dzikiej zabudowy" na terenie gminy Chojnice.
W spotkaniu udziat wzieli przedstawiciele Parku Narodowego ,Bory Tucholskie",
Zaborskiego Parku Krajobrazowego, Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, Komendy Powiatowej Policji w Chojnicach, Powiatu Chojnickiego,
Urzedu Gminy w Chojnicach oraz Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Chojnicach. Na spotkaniu ustalono, ze konieczne sg regularne kontrole
w terenie, w zwigzku z czym zatozeniem byto powstanie komisji ztozonej
z przedstawicieli zaproszonych na spotkanie instytucji. Niestety z uwagi na
bardzo duzg ilo$¢ spraw biezgcych oraz przepisy prawne, komisja nie rozpoczeta
swoich dziatan. Zdaniem Wdjta kompetencje gminy w zakresie samowoli
budowlanej ograniczone zostaty jedynie do zmiany zagospodarowania terenu,
ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe albo zgtoszenia. Sposéb postepowania
reguluje art. 59 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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W okresie objetym kontrolg Urzad nie zlecat podmiotom zewnetrznym dziatan
majacym na celu identyfikacje samowoli budowlanych na trenie Gminy.

(akta kontroli str. 1316-1322, 1668-1697)

Wedtug informacji uzyskanych od Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego'>, na terenie Gminy, w okresie objetym kontrolg, zidentyfikowano
tacznie 26 samowoli budowlanych w tym: cztery w 2020 r., cztery w 2021 r.,
cztery w 2022 r., siedem w 2023 r., cztery w 2024 r., dwie w 2025 r. Sposréd
zidentyfikowanych samowoli budowlanych piec¢ stanowito budynki mieszkalne,
trzy budynki rekreacji indywidualnej, trzy domki typu holenderskiego, cztery
przyczepy kempingowe w tym dwie z tarasem lub wiata. Pie¢ sposréd samowoli
ujetych w zestawieniu zgtoszonych zostato przez Wéjta, z czego jeden przypadek
dotyczyt domku typu holenderskiego i jeden budowy sanitariatu bez tytutu
prawnego na polu namiotowym.

(akta kontroli str. 1582-1594)

W latach 2020 - 2025 Urzad skierowat do PINB osiem zgtoszen, dotyczacych 10
dziatek zlokalizowanych na terenie Gminy, o zidentyfikowaniu samowoli
budowlanych na terenie Gminy, z czego: dwa dotyczyty obiektéw typu ,dom
holenderski”. W pozostatych przypadkach trzy okreslono jako obiekty
budowlane, jeden jako obiekt budowlany petnigcy funkcje sanitariatu, jeden -
kontenery i pozostate obiekty, jeden - nielegalnej przebudowy garazu. Jedno
zgtoszenie dotyczyto robét budowlanych przy budynku gospodarczym.

W czasie trwania kontroli NIK Urzad skierowat do PINB trzynascie zgtoszen,
dotyczacych 20 dziatek zlokalizowanych na terenie Gminy, o zidentyfikowaniu
samowoli budowlanych na terenie Gminy.

W toku kontroli do weryfikacji pod katem identyfikacji samowoli budowlanych
w sposéb celowy dobrano 31 dziatek zlokalizowanych na atrakcyjnych
turystycznie terenach Gminy. W wyniku przeprowadzonej weryfikacji
zidentyfikowano m.in. obiekty bedace samowolami budowlanymi Iub
tymczasowymi obiektami budowlanymi postawionym z naruszeniem przepisow
prawa budowlanego, w tym:

— ponad 20 budynkéw rekreacji indywidualnej pobudowanych w linii
brzegowej jeziora na jednej dziatce,

— dwa wielkopowierzchniowe namioty handlowe na dwdch dziatkach,

— dwa budynki zgtoszone do starostwa jako budynek gospodarczy,
bedgce w rzeczywistosci budynkiem mieszkalnym na dwdch dziatkach,

— budynek mieszkalny i trzy budynki rekreacji indywidualnej na jednej
dziatce,

— znaczng liczbe budynkéw rekreacji indywidualnej, przyczep typu
holenderskiego oraz postawionych na state przyczep kempingowych na
27 dziatkach,

— niezgodng z prawem przebudowe osrodka wypoczynkowego.

15 Uzyskanych na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK.
16 Do czasu rozpoczecia kontroli NIK w dniu 11 kwietnia 2025 r.
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W stosunku do zadnego z ww. przypadkéw Urzad nie kierowat zawiadomien do
organdéw nadzoru budowlanego przed rozpoczeciem kontroli NIK. W stosunku
do trzech dziatek skierowano zawiadomienia do PINB w okresie trwania kontroli
NIK.

Wojt wyjasnit, ze Urzad nie dysponowat wykazem samowoli budowlanych
zlokalizowanych na terenie Gminy. Z uwagi na bardzo duzg ilos¢ spraw
dotyczacych warunkéw zabudowy na terenie gminy wynikajgcg ze zmiany
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
planowanymi ograniczeniami w zabudowie, brak jest mozliwosci oddelegowania
pracownika do spaw zwigzanych z zarzadzaniem procesem przeciwdziatania
oraz identyfikacji samowoli budowlanych.

Wojt wyjasnit ponadto, ze z uwagi na brak kontroli zgodnosci inwestycji
z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy oraz z uwagi na brak kontroli
terenéw stanowigcych wiasnos¢ Gminy Chojnice, objetych umowami uzyczenia
lub dzierzawy, w tym zakresie zgtoszen nie byto. Najwazniejszym efektem byto
wszczecie  postepowania przez PINB dla samowoli budowlanych
zlokalizowanych nad brzegiem jeziora Karsinskiego. Wszczete zostato réwniez
postepowanie dla dziatki w miejscowosci Swornegacie.

W zakresie zawiadamiania wifasciwych organdéw w zakresie niezgodnego
z przeznaczeniem uzytkowania gruntu np. poprzez postawienie na gruncie
rolnym przyczepy kempingowej lub innej nieruchomosci niezwigzanej z uprawa
roli, lub wznoszenia nielegalnych budowli takich jak pomosty, wiaty, parkingi,
obiekty matej gastronomii, Wéjt wyjasnit, ze jedno zgtoszenie dotyczyto
pomostu, byty réwniez zgtoszenia dotyczace przyczep kempingowych na gruncie
rolnym, w pozostatym zakresie zgtoszen nie dokonywano. Obiekty matej
gastronomi, gtéwnie typu food truck stanowig problem z uwagi na mozliwos¢
przemieszczania oraz czasowe zajecie terenu. Ograniczeniem dla prowadzenia
kontroli ww. obiektéw sg ograniczenia kadrowe wynikajgce m.in. z bardzo
duzym obcigzeniem wnioskami o warunki zabudowy zwigzanym ze zmiang
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dodat
rowniez, ze na etapie analizy dokumentéw wplywajgcych do Wydziatu
Planowania Przestrzennego oraz Gospodarki Nieruchomos$ciami zostaty
wytypowane dziatki do kontroli pod wzgledem zagospodarowania niezgodnie
z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy. Niestety, z uwagi na bardzo duze
obcigzenie wydziatu i ograniczenia kadrowe kontrole sg odtozone w czasie.

Gmina monitorowata przebieg czesci postepowan zwigzanych ze zgtoszonymi
samowolami budowlanymi. Urzad otrzymywat do wiadomosci pisma
w sprawach prowadzonych przez PINB na terenie gminy Chojnice. W przypadku
uwag do prowadzonych postepowart Gmina miata mozliwos¢ wniesienia uwag
i brania udziatu w planowanych kontrolach.

Jak wyjasnit Wojt, z mozliwosci tej korzystata sporadycznie, wytgcznie
w sprawach priorytetowych lub szczegdlnych z punktu widzenia gospodarki
przestrzennej. W przypadku m.in. samowoli na wskazanej w wyjasnieniach
dziatce, Gmina na biezgco monitorowata etap postepowania, w tym brata udziat
w kontroli nieruchomosci prowadzonej przez PINB. Postepowanie wg. stanu na
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dzien zakonczenia kontroli chwili obecnej jest na etapie wydanej decyzji
o nakazie rozbidérki, ale nie uptynat jeszcze termin na odwotanie.

W innej sprawie zgtoszonej do PINB 28 lutego 2025 r., Urzad po uzyskaniu
informacji o braku zamiaru podjecia dziatan przez PINB, wystosowat do organu
pismo o koniecznosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla wszystkich
inwestycji realizowanych w otulinie Parku Narodowego, co poskutkowato
wszczeciem postepowania.

Wojt wyjasnit, ze brak monitorowania przebiegu wszystkich postepowan wynikat
z organizacji pracy poprzedniego dyrektora, jak réwniez z ograniczeh kadrowych
- w wydziale zatrudnionych byto niewielu pracownikéw, ktérzy réwnolegle
realizowali liczne zadania wynikajgce z biezgcej obstugi mieszkancéw w zakresie:
planowania przestrzennego, gospodarki komunalnej, budownictwa i droég.
Wydziat skupiat sie na realizowaniu zadan biezgcych wynikajgcych z ustaw oraz
regulaminu pracy, a ponadto pisma kierowane przez Starostwo i Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego kierowane byly do osoby, ktéra nie
dokonywata zgtoszen samowaoli.

(akta kontroli str. 1253-1305, 1334-1359, 1668-1697)

W okresie objetym kontrolg Urzad nie prowadzit postepowan administracyjnych
w zakresie zgodnosci inwestycji z warunkami zabudowy.

Wojt wyjasnit, ze graniczeniem dla prowadzenia kontroli w zakresie zgodnosci
inwestycji z warunkami zabudowy sg ograniczenia kadrowe wynikajgce m.in.
z bardzo duzym obcigzeniem wnioskami o warunki zabudowy, zwigzanym ze
zmiang przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Prowadzone jednak byty postepowania w zakresie zgodnosci inwestycji z MPZP.

W kontrolowanym okresie Gmina natozyta obowigzek przywrécenia
poprzedniego sposobu zagospodarowania w przypadku samowolnej zmiany
zagospodarowania terenu, w trybie art. 59 ust. 3 pkt 2 ustawy planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Z uwagi na nie wywigzanie sie z obowigzku
natozonego decyzjg rozpoczeto postepowanie egzekucyjne i skierowano do
strony upomnienie na podstawie art. 15 8 1 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r.
0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji'’. Teren zostat przywrécony do
stanu pierwotnego. Nie zastosowano trybu odwotawczego.

Sprawa dotyczyta dwodch dziatek w Gminie, na ktérych zlokalizowane byty
przyczepy kempingowe wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

Nie byly prowadzone inne dziatania (w przypadku obiektéw budowlanych) poza
zgtoszeniami do PINB.

W zakresie nielegalnej zmiany zagospodarowania ternu prowadzone byto tylko
jedno postepowanie, ktore byto wszczete w wyniku skargi. Dotyczytlo ono
przeznaczenia terenu okreslonego w planie jako zielern publiczna pod pole

17 Dz. U.z 2023 r. poz. 2505 ze zm.
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karawaningowe. Postepowanie zostatlo umorzone poniewaz wiasciciel terenu
zrezygnowat z dalszego jego wynajmu.

Wojt wyjasnit, ze nie byty prowadzone kontrole dorazne w powyzszym zakresie,
z uwagi na brak szczegétowych przepisdw w tym zakresie oraz braki kadrowe
spowodowane bardzo duzg ilosciag spraw dotyczacych wydania decyzji
o warunkach zabudowy wynikajgca ze zmiany przepisdw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jak réwniez samg procedurg opracowania
planu ogdlnego gminy.

(akta kontroli str. 1316-1322, 1334-1341, 1668-1697)

W okresie objetym kontrola, w rejestrze skarg i wnioskéw w Urzedzie nie
zaewidencjonowano pism dotyczagcych samowoli budowlanych na terenie
Gminy.

W Urzedzie nie opracowano i nie wdrozono procedury postepowania w sytuacji
powziecia dowolnej informacji dotyczgcej samowoli budowlanych na terenie
Gminy.

Jak wyjasnit Wojt przyjete jest, ze w przypadku powziecia informacji kierowane
jest pismo do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z prosba
o kontrole i podjecie stosownych dziatan. Jezeli natomiast sprawa dotyczy
zmiany zagospodarowania terenu, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe
albo zgtoszenia wszczynane jest postepowanie w trybie art. 59 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z uwagi na prawidtowe
funkcjonowanie wypracowanego sposobu postepowania, organ nie widzi
potrzeby opracowania i wdrozenia odrebnej procedury.

Gmina nie prowadzita kontroli w zakresie zgodnosci zagospodarowania
nieruchomosci z wydanymi decyzjami o zabudowie lub lokalnymi planami
zagospodarowania przestrzennego poniewaz, jak wyjasnit Wéjt, brak jest
przepisow, ktdére naktadajag na gmine obowigzki kontrolne w tym zakresie.

Gmina nie prowadzita monitoringu przestrzennego w zakresie zmian
w krajobrazie wynikajacych z samowoli budowlanych.

Wojt wyjasnit, ze Gmina rozwazata mozliwos¢ wykonania zdje¢ lotniczych dla
terenu gminy, ale z uwagi na koszty odstagpita od zamiaru.

W zakresie identyfikacji i przeciwdziataniu powstawaniu samowoli budowlanych,
Urzad wspétpracowat z Zaborskim Parkiem Krajobrazowym oraz z Parkiem
Narodowym ,Bory Tucholskie", ktéry dysponuje nieruchomosciami Skarbu
Panstwa.

Wdéjt wyjasnit, ze pracownicy parkéw na biezaco prowadzg ogledziny terenow
lezagcych w ich granicach, a ich efektem sg zgtoszenia nieprawidtowosci oraz
watpliwosci do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Chojnicach,
na policje oraz do Urzedu Gminy, ktére to organy mogg podejmowac dalsze
czynnosci. Efektami wspotpracy byly postepowania prowadzone przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w kierunku rozbiérki budynkéw
lub innych obiektéw budowlanych. Jednoczesnie trudno jest wskaza¢ konkretne
przypadki z uwagi na dtugi okres czasu trwania postepowan i trwajgce procedury
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odwotawcze. Jednakze wskaza¢ nalezy, ze problem stwarzajg tez niejasne
przepisy prawne m.in. dla przyczep kempingowych, ktére niejednokrotnie
traktowane sg jak pojazdy i PINB nie uznaje ich za obiekt budowlany.

W Gminie nie byty prowadzone kontrole wewnetrzne ani zewnetrzne dotyczace
problematyki samowoli budowlanych.

Wéjt wyjasnit, ze w zwigzku z ustaleniami przeprowadzonej w Urzedzie kontroli
NIK, w trakcie sporzadzania jest zbiorcze zestawienie (w formie tabelarycznej)
prowadzonych od 2020 r. postepowan na terenie gminy wraz z etapami
postepowan i rozstrzygnieciami oraz zestawienie zalegalizowanych obiektéw
budowlanych przez PINB, celem weryfikacji wtasciwego sposobu opodatkowania
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 1316-1322, 1334-1341, 1438-1464, 1560-1568, 1668-1697)

2.2 Sprawowanie nadzoru nad sposobem zagospodarowania i uzytkowania
nieruchomosci przekazanych na podstawie art. 13 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®e.

W okresie objetym kontrolg obowigzywato 77 uméw dzierzawy lub przekazania
w uzytkowanie na podstawie art. 13 UoGN nieruchomosci gminnych z czego 47
dotyczyto nieruchomosci rolnych, a 21 dziatek budowlanych. Na jednej z dziatek
prowadzono prace budowlane zwigzane z budowg obiektu turystyki wodnej. Na
pozostatych dziatkach, nalezacych do gminy, nie mozna byto inwestycji.

W toku kontroli badaniem objeto dwanascie umdw dzierzawy i uzyczenia dziatek
gminnych zawartych lub obowigzujgcych w okresie objetym kontrolg oraz
przeprowadzono ogledziny ww. dziatek, w wyniku czego ustalono m.in, ze:

— na dzierzawionej dzialce znajdowat sie bar, stanowigcy samowole
budowlang, zlokalizowany czesciowo po za objetg umowg dzierzawy czescia
dziatki gminnej, dla ktérej MPZP nie przewidywaty prowadzenia tego typu
dziatalnosci. Dzierzawca prowadzit budowe bez wymaganych umowg
dzierzawy uzgodnien, ktdra wykraczata po za dzierzawiong czes¢ dziatki,
zajmujac przy tym znaczng powierzchnie dziatki na cele zwigzane z budowa
oraz prowadzona ww. dziatalnoscia gospodarcza. Ponadto wznoszony
budynek zawierat cze$¢ przeznaczong do dziatalnosci gastronomicznej, co
byto niezgodne z MPZP. Obiekt znajdowat sie w catosci w pasie 100 m od
jeziora objetym zgodnie z MPZP zakazem wznoszenia budowli. Umowa
dzierzawy zawarta w 2021 r. na okres 25 lat zostata rozwigzana za
porozumieniem stron 3 marca 2025 r., a nastepnie 4 marca 2025 r. zawarto,
w trybie bezprzetargowym, z dotychczasowym dzierzawcg umowe
dzierzawcy tozsamej przedmiotowo nieruchomosci na 30 lat, pomimo
niewywigzania sie dzierzawcy z umowy z 2021 r. oraz prowadzenia
niezgodnie z MPZP i w oparciu o samowole budowlang baru zgodnie z wyzej
zawartym opisem. Ogtoszenie w BIP o mozliwosci wydzierzawienia niniejsze;j
dziatki zostato opublikowane po podjeciu uchwaty przez Rade Gminy
w Chojnicach w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy dzierzawcy na
30 lat z dotychczasowym dzierzawcg;

8 Dz. U.z 2024 r. poz. 1145 ze zm.; dalej: ,UoGN"
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— na dzierzawionej powierzchni dziatki ( 20 m? ) znajdowat sie kiosk
gastronomiczny  stanowigcy ~ samowole budowlana. Dzierzawca
wykorzystywat do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej réwniez nieobjeta
dzierzawg czesc¢ dziatki gminnej;

— niedzierzawiona czesci dziatki gminnej wykorzystywana byta jako ogrodek
restauracyjny;

— na dzialce gminnej dzierzawionej wraz z budynkiem w ktérym znajdowat sie
hotel stwierdzono namiot restauracyjny o powierzchni ok 240 m2stanowigcy
samowole budowlang, w umowie dzierzawy nie okreslono miejsca
usytuowania dzierzawionej czesci dziatki, a uzytkowana czes¢ dziatki jest
wieksza niz okreslona w umowie, czynsz dzierzawy ustalono w walucie obcej,
a jego wysokos¢ obnizono w trakcie trwania umowy;

— dzierzawca wystapit do Wéjta z wnioskiem o wydzierzawienie dziatki na ktérej
znajdowaty sie nieruchomosci gminne, z wykorzystaniem ktoérych dzierzawca
prowadzit dziatalnos¢ gospodarczg, na kolejne 15 lat. Wéjt wyrazit zgode, a
nastepnie zawart z dotychczasowym dzierzawcg umowe uzyczenia wskazanej
dziatki wraz ze znajdujacej sie na niej nieruchomosci. Informacji o mozliwosci
wydzierzawienia przedmiotowej nieruchomosci nie opublikowano w BIP;

— na trzech sgsiadujacych ze sobga dziatkach, na ktérych prowadzona byta
dziatalnos¢ gastronomiczna, oddanych w uzyczenie, stwierdzono obecnos¢
wiaty stanowigcej samowole budowlang oraz podesty pod ogrodek
restauracyjny, pokrywajgce znaczng czes$¢ dwoch dziatek, pomimo ze
w umowie dzierzawy dzierzawca ma obowigzek dbania o trawnik i jego
pielegnacje znajdujacy sie na oddanych w uzyczenie dziatkach. Informacji o
mozliwosci wydzierzawienia lub wziecia w uzyczenie przedmiotowych
nieruchomosci nie opublikowano w BIP;

— wdwdch umowach uzyczenia na czas nieokres$lony, zawarto zapis, ze zmiana
sposobu uzytkowania wymaga zgody biorgcego w uzyczenie.

W sekgji ,Stwierdzone nieprawidtowosci” zawarto opis ww. nieprawidtowosci
wraz z wyjasnieniami Wojta.

(akta kontroli str. 870-1668-1697)

Gmina nie prowadzita kontroli terenéw przekazanych w uzytkowanie, co
opisano w sekgji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 1668-1697)

W  badanym okresie Urzad nie prowadzit dziatann edukacyjnych
i uswiadamiajgcych o tematyce zwigzanej z przeciwdziataniem samowolom
budowlanym i ich negatywnym skutkom dla srodowiska. Nie byty prowadzone
kampanie informacyjne dla dzierzawcéw o konsekwencjach prawnych samowoli
budowlanej, bo nikt nawet nie zaktadat, ze takie mogg mie¢ miejsce. Nie
publikowano réwniez wytycznych dotyczgcych dopuszczalnej zabudowy, za
wyjatkiem publikacji planéw miejscowych.

Wojt wyjasnit, ze dziatania informacyjne w zakresie samowoli budowlanych
prowadzone byty w ramach konferencji prasowych organizowanych cyklicznie
przez Urzad, na ktérych Wdéjt czesto wypowiadat sie na temat nielegalnej
zabudowy m.in. na pétwyspie Miechurz, nad jeziorem Karsifskim w msc. Mate
Swornegacie oraz innych terenach w gminie Chojnice. Jednoczesnie, w zwigzku

27



z ustaleniami przeprowadzonej w Urzedzie kontroli NIK, rozwazane jest podjecie
dziatann informacyjnych w zakresie samowoli budowlanych i rozszerzenie
funkcjonalnosci  Systemu Informacyjnego Przestrzennej Gminy Chojnice
o mozliwos¢ zgtaszania podejrzenia nielegalnej zabudowy lub zmiany
zagospodarowania terenu, ktére poprzez skrzynke e-mail bedg trafialy do
pracownika odpowiedzialnego merytorycznie.

(akta kontroli str. 1560-1568)

W kontrolowanym okresie w rejestrze skarg, prowadzonym w Urzedzie, nie
odnotowano skarg lub informacje o nieprawidtowosciach w zwigzku z realizacjg
ww. umoéw lub dziatalnoscig realizowang na przekazanych gruntach lub
identyfikacjg samowoli budowlanych na tych terenach.

Przekazywanie gruntow na cele zwigzane z turystykg i rekreacjg byto
przedmiotem audytu wewnetrznego lub kontroli zewnetrznych w okresie
objetym kontrola.

(akta kontroli str. 1660-1667)

2.3 Podejmowanie dziatan majacych na celu ograniczenie wptywu
samowoli budowlanych na srodowisko .

W okresie objetym kontrolg w Gminie obowigzywaty m.in. nizej wymienione
uchwaty Rady Gminy w Chojnicach w sprawie uchwalenia regulaminu
utrzymania czystosci i porzagdku na terenie gminy Chojnice:

— uchwata nr XXI11/393/2017°
— uchwata nr XV/267/20202
— uchwala nr XXIV/418/2021%
— uchwata nr XLVI/776/2023%
— uchwata nr VII/112/2025%

Stawki maksymalne za wywdz nieczystosci na terenie Gminy okreslono w:

- Uchwale nr XXI1/377/2021 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 26 lutego 2021 r.
w sprawie ustalenia gornych stawek optat ponoszonych przez wiascicieli
nieruchomosci za ustugi w zakresie odbierania odpaddéw komunalnych oraz
oproézniania zbiornikéw bezodptywowych i transportu nieczystosci ciektych na
terenie gminy Chojnice.

- Uchwale nr XXXV/626/2022 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 29 sierpnia 2022
r. w sprawie ustalenia gérnych stawek optat ponoszonych przez wiascicieli
nieruchomosci za ustugi w zakresie odbierania odpadéw komunalnych oraz
oprézniania zbiornikéw bezodptywowych i transportu nieczystosci ciektych na
terenie gminy Chojnice.

Przed przyjeciem uchwaty nr XXI1/377/2021 gérne stawki za wywdz nieczystosci
w Gminie, w okresie objetym kontrolg nie byty okreslone. Wéjt nie przedtozyt

19 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2017, poz. 2247

20 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2020, poz. 2882

21 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2021, poz. 2144

22 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2023, poz. 4309

23 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2025 r. poz. 1067.
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projektu uchwaty w tym zakresie, co opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 1560-1568)

Gmina w okresie objetym kontrolg nie dokonywata wywozdéw zastepczych
w zakresie nieczystosci ciektych, jak i odpadéw komunalnych.

Na podstawie art. 6 ust. 6 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach?%, Gmina jest obowigzana zorganizowac
odbieranie  odpadéw  komunalnych  oraz  opréznianie  zbiornikéw
bezodptywowych i osadnikdw w instalacjach przydomowych oczyszczalni
Sciekdow w przypadku wiascicieli nieruchomosci, ktérzy nie zawarli umdéw na
realizacje wyzej wskazanych ustug. W kontrolach przeprowadzanych na terenie
tutejszej gminy nie stwierdzono braku zawartych uméw, w zwigzku z powyzszym
nie dokonywano wywozéw zastepczych.

Wojt zaznaczyt, iz przepisy prawa nie wskazuja, by w trakcie kontroli sprawdzana
byta kwestia legalnosci zabudowy. Ponadto istniejgce przepisy prawa nie dajg
gminie wiasciwosci do stwierdzenia, czy istniejgca zabudowa jest samowolg
budowlana. Majac powyzsze na uwadze, w trakcie dokonywanych czynnosci
kontrolnych, a takze po ich wykonaniu, kontrolujgcy nie dysponuje informacjg
w zakresie legalnosci zabudowy.

Gmina nie dysponowata danymi w zakresie czy zwarte umowy na wywoz
nieczystosci i odpaddéw komunalnych obejmowaty dziatki na ktdrych
zidentyfikowano samowole budowlane. lle z takich nieruchomosci objeto
gminnymi ustugami komunalnymi, a ile nie posiadato takich uméw.

Wdéjt wyjasnit, ze na podstawie art. 6 ust. 5a ustawy o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach ma obowigzek kontroli wtascicieli nieruchomosci, ktérzy
pozbywaja sie z terenu swojej nieruchomosci nieczystosci ciektych, oraz
wiascicieli nieruchomosci, ktérzy nie sg obowigzani do ponoszenia optat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi na rzecz gminy. Zakres tej kontroli jest
wprost wskazanym w przytoczonym powyzej artykule ustawy i zobowigzuje
Wojta do kontrolowania uméw na wywoz nieczystosci ciektych posiadanych
przez wiascicieli nieruchomosci niepodtgczonych do kanalizacji sanitarnej
i umdéw na odbiér odpaddw komunalnych (z nieruchomosci, ktére nie zostaly
objete gminnym systemem gospodarki odpadami) oraz dowoddw uiszczenia
optat za te ustugi. W ww. przepisach prawa nie jest wskazane, by w trakcie
kontroli sprawdzana byta kwestia legalnosci zabudowy. Ponadto istniejgce
przepisy prawa nie dajg gminie wtasciwosci do stwierdzenia, czy istniejgca
zabudowa jest samowolg budowlang, a tym bardziej nie naktadajg na gmine
obowigzku prowadzenia rejestru samowoli budowlanych. Majgc powyzsze na
uwadze, w trakcie dokonywanych czynnosci kontrolnych, a takze po ich
wykonaniu, kontrolujgcy nie dysponuje informacjg w zakresie legalnosci
zabudowy.

24 Dz. U.z 2025 r. poz. 733; dalej: ustawa o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach.
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Wojt wyjasnit, ze kontrole wywozu nieczystosci ciektych i odpadéw komunalnych
prowadzone byly pod katem wskazanym w art. 6 ust. 5a ustawy utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach. Przepisy prawa nie wskazujg, aby kontrola
dotyczyta legalnosci posadowionej zabudowy. W zwigzku z powyzszych gmina
nie posiada informacji, ktére ze skontrolowanych nieruchomosci sg zaliczane
jako samowola budowlana.

Odnosnie 50 dziatek, na ktérych zidentyfikowano podczas kontroli NIK obiekty
stanowigce samowole budowlane Ilub tymczasowe obiekty budowlane
zlokalizowane bez wymaganych zgtoszen, objetych w trakcie kontroli weryfikacjag
przeprowadzenia kontroli wywozu nieczystosci ustalono, ze:

— kontrolg objeto osiem dziatek, z czego tylko na jednej zidentyfikowano
27 zbiornikéw;

— 17 dziatek miato dostep do kanalizacji sanitarnej;

— 27 dziatek nie objeto kontrolg, z czego w dziewieciu przypadkach Urzad
wskazat o braku wiedzy o samowoli budowlanej, na dwdéch dziatkach
ustawione byly samochodowe przyczepy kempingowe, jedna dziatka
zabudowana byta domkiem typu holenderskiego.

Gmina Chojnice w okresie objetym kontrolg nie zlecata usuwania nieczystosci
ciektych i odpadoéw komunalnych pochodzacych z gospodarstw domowych,
ktérzy nie sg obowigzani do ponoszenia optat za gospodarowanie odpadami
komunalnymi na rzecz gminy. W zwigzku z powyzszym Gmina Chojnice nie
poniosta kosztéw z tym zwigzanych.

Wdjt wyjasnit, ze odpady komunalne przez Gmine odbierane sg z nieruchomosci
zamieszkatych, objetych gminnym systemem gospodarki odpadami. Zgodnie z
art. 6m ust. 1 pkt 1) ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
wiasciciele nieruchomosci, na ktérych zamieszkujg mieszkancy obowigzani sg do
ztozenia do wojta deklaracji o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. Zgodnie za$ z art. 6m ust. 1 a deklaracja powinna zawiera¢ dane
niezbedne do okreslenia wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi oraz wysoko$¢ optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. Istniejgce przepisy prawa nie wskazuja, by odbiér odpaddéw
uzalezniony byt od kwestii zwigzanej z legalnosciag zabudowy. W zwigzku
z powyzszym kwestia ta nie jest weryfikowana. Ponadto istniejgce przepisy
prawa nie dajg gminie wtasciwosci do stwierdzenia, czy istniejgca zabudowa jest
samowolg budowlang

(akta kontroli str. 1323-1329, 1438-1464,1560-1568,1668-1697)

Gmina Chojnice prowadzita kontrole z zakresu ochrony srodowiska, jednak
w trakcie tych kontroli nie analizowano, ktéra z kontrolowanych nieruchomosci
jest samowolg budowlang oraz jaki ma ona wptyw na srodowisko. Zdaniem
Wojta istniejgce przepisy prawa nie dajg gminie wiasciwosci do stwierdzenia, czy
istniejgca zabudowa jest samowolg budowlana.

Gmina przeprowadzata kontrole w zakresie ochrony srodowiska zwigzane z:

gospodarkg wodno-Sciekowg (kontrole zawartych uméw na wywoz
nieczystosci ciektych, czestotliwosci wywozu oraz dowoddw uiszczania optaty za
te ustugi). Kontrole obligowaty wiascicieli urzadzen do zawarcia indywidualnych
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uméw na wywoOz nieczystosci ciekltych oraz przestrzegania czestotliwosci
wywozu. Kontrole zgtoszonych instalacji prowadzone sg co 2 lata. W trakcie
kontroli wiasciciele instalacji pouczani sg o czestotliwosci wywozu nieczystosci
ciektych. W przypadku pierwszych kontroli zdarzaty sie nieprawidtowosci
w postaci niesystematycznych wywozéw, jednak rekontrole wykazaty
wyeliminowanie problemu;

+ gospodarkg odpadami  komunalnymi  (kontrole  przedsiebiorcéw
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie zawartych uméw na wywéz
odpadoéw komunalnych, czestotliwosci wywozu oraz dowododw uiszczania optaty
za te ustugi). Kontrole obligowaly przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnosc
gospodarczg do zawarcia indywidualnych umoéw na wywdz odpadow
komunalnych oraz przestrzegania czestotliwosci wywozu. Kontrole prowadzone
sg co 2 lata. W trakcie pierwszych kontroli przedsiebiorcy pouczani sg o
czestotliwosci wywozu odpadéw komunalnych. W roku 2026 planowane sg
kontrole budynkdw letniskowych.

+ ochrong powietrza (kontrola eksploatowanego Zrédta ciepta). Kontrole
prowadzone sg doraznie. W trakcie kontroli weryfikowane sg zamontowane
piece z informacjg wskazang w CEEB. Weryfikacja dotyczy réwniez zgodnosci
eksploatowanych zrédet ciepta z ustawg antysmogowa. Podczas kontroli nie
wykryto nieprawidtowosci, a wiascicieli nieruchomosci pouczano o obowigzku
wymiany pieca zgodnie z informacjami zawartymi w ustawie antysmogowej;

nielegalnie sktadowanymi odpadami (miejsca zgtaszane przez mieszkancéw,
sottysow lub pracownikéw gminy). Kontrole przeprowadzane sg na zgtoszenia,
gdzie wiasciciel gruntu zostaje poinformowany o obowigzku uprzatniecie
terenu. Po 30 dniach prowadzona jest rekontrola. W przypadku gdy odpady dalej
sg sktadowane na nieruchomosci wszczynane zostaje postepowanie, ktore
koniczy sie decyzjg nakazujgca. W przypadku gdy odpady zostaty uprzatniete
i zostat okazany dokument potwierdzajgcy przekazanie odpadu sprawa
pozostaje zamknieta.

Od 2022 roku do Urzedu Gminy w Chojnicach wptyneto 81 zgtoszen eksploatacji
przydomowych oczyszczalni Sciekéw, gdzie jednym z zatgcznikow jest
pozwolenie na budowe, badz zgtoszenie budowy. Woéjt Gminy Chojnice, jako
organ ochrony srodowiska w ten sposéb weryfikowat legalnos¢ posadowionych
instalacji. Zgtoszenia dokonywane byty przez wiascicieli nieruchomosci na
podstawie art. 152 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony
Srodowiska?s w zwigzku z Rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia 2 lipca
2019 r. w sprawie rodzajow instalacji, ktérych eksploatacja wymaga zgtoszenia®.
Wykaz zgtoszenh wykazano w zatgczniku.

Woijt poinformowat, ze w sierpniu 2025 r. miesigcu do Starostwa Powiatowego
w Chojnicach przekazany zostanie wykaz wszystkich instalacji tj. szamb,
przydomowych oczyszczalni  Sciekédw (z  wylgczeniem  przydomowych
oczyszczalni Sciekéw, dla ktdrych dokonano zgtoszenia eksploatacji) celem
potwierdzenia legalnosci ich posadowienia.

25Dz.U.z2025r. poz. 647 ze zm.
26 Dz. U.z2019r. poz. 1510)
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W okresie objetym kontrolg podmioty zewnetrzne nie prowadzity kontroli
z przedstawicielem gminy z zakresu ochrony srodowiska i krajobrazu. W zwigzku
z powyzszym tutejsza gmina nie dysponuje protokotami z przeprowadzonych
kontroli.

(akta kontroli str. 1323-1329, 1438-1464,1560-1568,1668-1697)

W okresie objetym kontrolg Wdjt nie wnioskowat o przeprowadzenie z zakresu
ochrony $rodowiska i krajobrazu.

W okresie objetym kontrolg Wo6jt Gminy Chojnice wydawat decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji realizowanych na terenie
tutejszej Gminy, dla ktorych zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywacd
na srodowisko?” uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach jest
wymagane. W trakcie trwania procedur Wdéjt zwracat sie o opinie do organéw
wskazanych w ww. ustawie, ktére opiniowaty realizacje przedmiotowych
inwestycji. Po wydaniu decyzji i jej uprawomocnieniu w mysl przepiséw kodeksu
postepowania administracyjnego sprawa zostaje zakonczona, a dalszy bieg jej
realizacji zalezna jest od inwestora i innych organéw, w tym udzielajgcych
pozwolenia na budowe.

Wit nie posiada wiedzy na temat etapu realizacji inwestycji oraz jej wykonania.
Wit nie wnioskowat réwniez do WIOS o przeprowadzenie kontroli.

(akta kontroli str. 1323-1329, 1599-1626, 1643-1650, 1438-1464)

Na terenie Gminy, w okresie objetym kontrola, nie prowadzono kontroli
zagrozenia pozarowego wynikajgcych z samowoli budowlanych.

(akta kontroli str. 1655-1659)

W zakresie wspotpracy Gminy z organizacjami ekologicznymi i instytucjami
zajmujacymi sie ochrong przyrody w zakresie identyfikacji samowoli
budowlanych i oceny ich wptywu na srodowisko naturalne Wdéjt wyjasnit, ze
Gmina w zakresie identyfikacji samowoli budowlanych i oceny ich wptywu na
srodowisko naturalne wspotpracuje z Zaborskim Parkiem Krajobrazowym oraz
z Parkiem Narodowym ,Bory Tucholskie". Pracownicy parkéw na biezgco
penetruja tereny atrakcyjne turystycznie i zgtaszajg nieprawidtowosci oraz
watpliwosci do PINB w Chojnicach, na policje oraz do Urzedu Gminy.

Wojt wyjasnit, ze efektami wspdtpracy sg postepowania prowadzone przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w kierunku rozbidrki
budynkdw.

(akta kontroli str. 1323-1329, 1599-1626, 1643-1650, 1438-1464)

Gmina natozyta  obowigzek  przywrdcenia  poprzedniego  sposobu
zagospodarowania w przypadku samowolnej zmiany zagospodarowania terenu,
co odbywato sie w trybie art. 59 ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu

27 Dz. U. poz. 1839 ze zm.
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i zagospodarowaniu przestrzennym. Z uwagi na nie wywigzanie sie z obowigzku
natozonego decyzjg rozpoczeto postepowanie egzekucyjne i skierowano do
strony upomnienie na podstawie art. 15 8§ 1 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r.
0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z 2023 r. poz. 2505 z pdzn.
zm.). Wskazane postepowanie dotyczyto dwdch dziatek.

Jednoczes$nie nie bylty prowadzone podobne czynnosci po zakonczeniu
postepowan przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego zwigzanych
z realizacjg obiektéw budowlanych.

(akta kontroli str. 1323-1329, 1334-1341, 1599-1626, 1643-1650, 1438-1464)

2.4 Naliczanie podatkéw od nieruchomosci, na ktérych zidentyfikowano
samowole budowlane oraz korzystanie z innych przychodéw wynikajgcych
z uzytkowania samowoli budowlanych .

W zakresie ustalania i pobierania podatku od nieruchomosci zidentyfikowanych
jako samowole budowlane lub uzytkowanych niezgodnie z ich przeznaczeniem
Wojt wyjasnit, ze fakt pobierania badz niepobierania podatku od nieruchomosci
zidentyfikowanych jako samowole budowlane zostat zweryfikowany
i przeanalizowany w momencie otrzymania zapytania w trakcie kontroli NIK.
Woczesniej komdrka zajmujaca sie wymiarem podatku od nieruchomosci nie
posiadata wiedzy o samowolach budowlanych.

Wyjasnit ponadto, ze Gmina nie posiada w swoich rejestrach podatkowych
w przedmiotach podlegajacych opodatkowaniu wyodrebnionej kategorii
stanowigcej tzw. ,domki holenderskie" lub inne obiekty budowlane wznoszone
na podstawie zgtoszenia do Starosty, dlatego nie jest mozliwe wygenerowanie
takich danych z systemu i podanie ile z wyzej wymienionych nieruchomosci jest
objetych podatkiem. Nieruchomosci takie sg opodatkowywane jezeli stanowig
przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. To co jest
przedmiotem opodatkowania podatkiem od nieruchomosci okresla art. 2 ust. 1
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. i sg to nieruchomosci lub obiekty budowlane:
grunty, budynki lub ich czesci, budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem
dziatalnos$ci gospodarczej. Przy opodatkowaniu wyzej wymienionych obiektow
(,domkoéw holenderskich" i innych obiektéw budowlanych wznoszonych na
zgtoszenie) decydujace znaczenie ma to, czy majg one wszystkie cechy budynku
wynikajace z definicji zawartej w art. la ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. w tym fundament,
ktéry jest niezbednym elementem sktadowym budynku w rozumieniu wyzej
wymienionej ustawy. Bardzo czesto tzw. ,domki holenderskie" posadowione s3
na bloczkach betonowych utozonych luzno na gruncie. Samo posadowienie
obiektu budowlanego na bloczkach nie jest wystarczajgce do przypisania mu
cech fundamentu i takiego zwigzania z gruntem, ktére wynika z ich
wystepowania i determinuje go za budynek. Samo posadowienie na bloczkach
obiektu nie ma charakteru niewzruszalnego, bloczki petnig jedynie funkcje
podpdr i izolacji obiektu od podtoza, nie zas fundamentu trwale wigzgcego
obiekt z gruntem, dajgcego pewnos¢ jego zakotwiczenia. Nie uwzgledniano faktu
podiaczenia do gminnej sieci wodociggowo kanalizacyjnej, mogtaby to by¢ tylko
jedna z cech zakwalifikowania obiektu jako budynek, gdyz zgodnie z definicja
wynikajaca z ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(Dz. U.z2025r. poz. 707). art. 1a ust. 1 pkt. 1 ,budynkiem jest obiekt wzniesiony
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w wyniku robdt budowlanych wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢
jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz ktéry posiada
fundamenty i dach".

W przypadku czterech dziatek gminnych wydzierzawionych lub przekazanych
w uzytkowanie nie pobierano podatku od nieruchomosci od zabudowan
stanowigcych samowole budowlane, co opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

Wojt wyjasnit, ze Gmina nie byta informowana przez Staroste o fakcie wptyniecia
zgtoszen dotyczacych budynkdédw wznoszonych bez pozwolenia na budowe.
Gmina podejmowata préby uzyskania takich informacji pismem nr
FN.3251.33.2022 z dnia 09 wrzesnia 2022 r. Wojt Gminy Chojnice zwrdcit sie
z prosbg do Starosty Chojnickiego o naktadanie obowigzku wykonania
geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej do obiektéw budowlanych
wymagajacych zgtoszenia, w tym wolno stojacych parterowych budynkéw
rekreacji indywidualnej rozumianych jako budynki przeznaczone do okresowego
wypoczynku o powierzchni zabudowy do 35 m? - wzglednie takze o naktadanie
obowigzku geodezyjnego wyznaczenia tych obiektéw w terenie. W odpowiedzi
z dnia 23 wrzes$nia 2022 r. Starosta Chojnicki wskazat jakie obiekty budowlane
podlegajg geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej zgodnie z przepisami
ustawy - Prawo budowlane oraz, ze naktadanie obowigzku jawi sie jako
arbitralne i dowolne. Starosta Chojnicki wskazat, iz abstrahowatoby to od
okolicznosci faktycznych kazdego, konkretnego przypadku jezeli miatoby sie
opiera¢ wylgcznie na argumencie troski o finanse publiczne i o mozliwosci
zastosowania innych instrumentéw prawnych, ktére by¢ moze w pierwszej
kolejnosci powinny zostac zastosowane.

Gmina nie zawiadamiata Urzedu Skarbowego o fakcie prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej z wykorzystaniem nieruchomosci bedacych samowolami
budowlanymi, poniewaz, jak wyjasnit Woéjt nie posiadata wiedzy o prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej z wykorzystaniem tych nieruchomosci.

Gmina nic pobierata optaty tytutem zajecia pasa drogowego przez samowole
budowlane. Wéjt Gminy jako organ zarzadzajagcy drogami gminnymi nie
stwierdzit i nie zostat powiadomiony o zadnych obiektach stanowigcych
samowole budowlane, ktére bytyby usytuowane w pasie drég gminnych.

Wdjt wyjasnit, ze Gmina pobierajgc optaty tytutem uzytkowania nieruchomosci
nie analizuje kwestii zwigzanych z legalnoscia zabudowy. W zwigzku
z powyzszym nie posiada informacji czy w zakresie pobierania optat tytutem
uzytkowania nieruchomosci sg nieruchomosci bedgce samowolg budowlana.
Nalezy zaznaczy¢, iz istniejgce przepisy prawa nic dajg gminie wiasciwosci do
stwierdzenia, czy istniejgca zabudowa stanowi samowole budowlana.

Ponadto poinformowat, iz gmina nie posiada uprawnieh w zakresie wydawania
koncesji, a tym samym pobierania optaty za zezwolenie na prowadzenie
dziatalnosci koncesjonowanej
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W okresie objetym kontrolg Wéjt wydat tacznie cztery decyzje o zezwoleniu na
sprzedaz alkoholu na dwoch dziatkach gminnych, na ktérych prowadzono
dziatalno$¢ gastronomiczna w oparciu o samowole budowlane, co zostato
opisane w sekgji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 1330-1333, 1342-1395, 1465-1487,1569-1575, 1668-1697 )

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

1. Wéjt w wyniku postepowania przetargowego na wydzierzawienie czesci
nieruchomosci o powierzchni 600 m2 oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatka nr 1010/9 o powierzchni catkowitej 3,4012 ha, obreb ewidencyjny
Swornegacie, Gmina Chojnice, dla ktérej Sgd Rejonowy w Chojnicach prowadzi
ksiege wieczystg nr SL1C/00030502/2, na okres 25 lat w celu budowy obiektu
zwigzanego z obstugg gastronomiczno-ustugowa plazy, kapieliska oraz
amfiteatru w miejscowosci Swornegacie o maksymalnej powierzchni zabudowy
96 m2, umozliwiajgcego prowadzenie dziatalnosci, zawart umowe dzierzawy
z dnia 15 kwietnia 2021 r., w ktérej w § 1 ust 4 wskazano, ze ww. teren
wydzierzawia sie z przeznaczeniem pod budowe obiektu zwigzanego z obstuga
gastronomiczno-ustugowg plazy, kapieliska oraz amfiteatru w miejscowosci
Swornegacie zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktoéry oznacza przedmiot dzierzawy jako tereny sportu
i rekreacji oraz zieleni. Pozostawato to niezgodne z uchwatg nr XXVI11/445/2017
Rady Gminy w Chojnicach z dnia 29 listopada 2017 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obrebu
geodezyjnego Swornegacie ,Psia Géra” Gmina Chojnice?®, zgodnie z ktorej:

- zatgcznikiem nr 1 (rysunek planu) - teren na ktérym potozona jest ww. dziatka
zostat oznaczony jako teren o symbolu 38 US, KDX, Z, potozony w strefie 100 m
wzdtuz jeziora;

-8 6 ust. 1 pkt 8 - teren oznaczony symbolem 38 US, KDX, Z zostat przeznaczony
jako teren sportu i rekreacji, przejs¢ pieszych oraz zieleni;

-§ 14 ust. 6 pkt 6) w zw. z 8 14 ust. 2 lit. e - dla terenu teren 38 US, KDX, Z ustalono
maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 100 m od linii
brzegowej jeziora, dopuszczajgc budowe jednej stanicy wodnej, mieszczacej
posterunek WOPR i pomieszczenia sanitarne, w strefie 100 m wzdtuz jeziora.

Wojt wyjasnit, ze ogtoszenie o przetargu na dzierzawe nieruchomosci nastgpito
w oparciu o obowigzujgce w gminie procedury gospodarowania mieniem
komunalnym. Na etapie przygotowania przetargu nie dokonano szczegdtowe]
analizy zapisbw MPZP w odniesieniu do tej konkretnej dziatki. W efekcie
przedmiot dzierzawy zostat ogtoszony w sposéb, ktéry nie byt w petni zgodny
z przeznaczeniem okreslonym w MPZP. Nalezy podkresli¢, ze dziatanie miato
charakter niezamierzony, a celem ogloszenia przetargu byto efektywne
zagospodarowanie mienia gminnego oraz zapewnienie wptywu do budzetu.

28 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2018 poz. 34; dalej: uchwata w sprawie MPZP ,Psia Géra”.
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W tresci umowy dzierzawy zawarty zostat zapis, iz dzierzawca zobowigzany jest
do zagospodarowania nieruchomosci w sposdéb zgodny z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tj. jako teren sportu
i rekreacji oraz zieleni. Dzierzawca nie wnosit sprzeciwu do tego zapisu.
Oznaczato to, ze pomimo omytkowego opisu w ogtoszeniu przetargowym
faktyczne wykorzystanie nieruchomosci przez dzierzawce nie mogto nastapic
w sposéb sprzeczny z ustaleniami MPZP.

Zdaniem NIK niezaleznie do tre$ci umowy zawartej przez Gmine z dzierzawca,
obie strony umowy zobowigzane sg do przestrzegania prawa powszechnie
obowigzujgcego, w tym prawa miejscowego jakim jest MPZP. Odrebng kwestig
pozostaje natomiast ocena zgodnosci umowy z takimi przepisami, a przez to
ocena dziatan Wéjta w tym wzgledzie. W przedmiotowym przypadku, pomimo
formalnego zawarcia w ww. umowie odestania do MPZP, przedmiot umowy
pozostawat w oczywistej sprzecznosci z jego zapisami.

(akta kontroli str. 1074-1252, 1379-1464, 1668-1697)

2. Wéjt nierzetelnie nie dokonat rozwigzania umowy dzierzawy z 15 kwietnia
2021 r. (opisanej w nieprawidtowosci nr 1) na podstawie jej 8 5 ust. 3, pomimo
wypetnienia warunkéw w nim wskazanych, tj. niewywigzania sie dzierzawcy
z postanowien 8 2 ust. 1 ww. umowy, zgodnie z ktérym dzierzawca zobowigzany
byt do budowy obiektu zwigzanego z obstugg gastronomiczno-ustugowa zgodnie
z koncepcjg architektoniczno-budowlanej stanowigca Zatacznik nr 2 do tej
umowy - a ostateczny termin realizacji inwestycji wyznaczono do dnia 31 maja
2022, dokonujgc zamiast tego zmiany ww. umowy na mocy aneksu z dnia 30
listopada 2022 r. m.in. w postaci wydtuzenia terminu realizacji inwestycji do dnia
30 czerwca 2024 r. Umowa ta zostata rozwigzana dopiero w dniu 3 marca 2025
r. za porozumieniem stron.

Wojt wyjasnit, ze wizualizacja obiektu zwigzanego z obstuga gastronomiczno-
ustugowg plazy, kapieliska oraz amfiteatru, ktéry miat zosta¢ posadowiony na
dzierzawionym terenie konsultowany byt bezposrednio z Wdjtem Gminy
Chojnice. Po zaakceptowaniu wizualizacji przez organ gminy okazato sie, ze
obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie
dopuszczat zaktadanej intensywnosci zabudowy. W zwigzku z tym konieczne
byto podjecie dziatan zmierzajagcych do zmiany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi, iz z przyczyn nie lezacych po
stronie dzierzawcy realizacja budowy planowanego obiektu nie mogta zostac
wykonana w planowanym terminie podjeto decyzje o aneksowaniu zapisow
umowy w zakresie wydtuzenia terminu realizacji inwestycji.

W ocenie NIK w sytuacji stwierdzenia juz w toku realizacji ww. umowy
niezgodnosci jej zapisow z MPZP oraz zwigzanym z tym brakiem mozliwosci
realizacji przewidywanej w niej inwestycji w wyznaczonym terminie zasadnym
pozostawato dokonanie rozwigzania tej umowy. Wprowadzenie odpowiednich
zmian w MPZP, stanowigcym prawo miejscowe uchwalane przez organ
stanowigcy Gminy, nie stanowito dziatania zaleznego nie tylko od dzierzawcy, ale
tez od Wéijta jako organu reprezentujgcego Gmine w ramach przedmiotowego
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stosunku zobowigzaniowego i mogto nigdy nie nastgpi¢ w sposéb umozliwiajacy
realizacje umowy. W istocie, nie doszto do wprowadzenia takich zmian, co
nastepnie stanowito podstawe rozwigzania tej umowy. Nalezy réwniez mie¢ na
wzgledzie, ze zmiana MPZP stanowitaby dopasowanie prawa do oczekiwan
inwestora z niewatpliwg szkodg dla srodowiska naturalnego, jakim jest 100
metrowy pas chronigcy wody jeziora Charzykowskiego.

(akta kontroli str. 1074-1252, 1379-1464, 1668-1697)

3. Wéjt niegospodarnie dokonat zmiany umowy dzierzawy z 15 kwietnia 2021 r.
(opisanej w nieprawidtowosci nr 1):

- na mocy aneksu z dnia 30 listopada 2022 r. m.in. w postaci zwolnienia
dzierzawcy z czynszu dzierzawy do momentu rozpoczecia dziatalnosci tj. nie
po6zniej niz do dnia 31 maja 2022 r.,

- a nastepnie na mocy aneksu z dnia 30 listopada 2022 r. w postaci wydtuzenia
zwolnienia dzierzawcy z czynszu dzierzawy do momentu rozpoczecia
dziatalnosci do dnia 31 maja 2023 r.,

pomimo posiadania od 2021 r. wiedzy o prowadzonej na dziatce objetej ww.
umowg dziatalnosci gospodarczej z uwagi na wydanie pozwolenia na
prowadzenie sprzedazy alkoholu na tej nieruchomosci.

Wojt wyjasnit, ze dzierzawca zostat zwolniony z czynszu dzierzawnego do
momentu rozpoczecia dziatalnosci, tj. do momentu czerpania korzysci. Z uwagi,
iz z przyczyn nie lezacych po stronie dzierzawcy realizacja budowy planowanego
obiektu nie mogta zosta¢ wykonana w planowanym terminie, termin zwolnienia
z czynszu dzierzawnego zostat przesuniety.

Zdaniem NIK, majgc na wzgledzie fakt wydania decyzji zezwalajgcej w powyzszej
lokalizacji na sprzedaz alkoholu, Wéjt miat wiedze o czerpaniu przez dzierzawce
korzysci z przedmiotowej nieruchomosci a zatem zwolnienie z czynszu
dzierzawnego byto niezgodne z interesem Gminy.

(akta kontroli str. 1074-1252, 1379-1487, 1668-1697)

4. Wojt w 2024 r. wystgpit do Rady Gminy w Chojnicach o zgode na zawarcie na
okres 30 lat kolejnej umowy dzierzawy dotyczacej czesci nieruchomosci
o powierzchni 600 m2 oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 1010/9
(opisana w nieprawidtowosci nr 1) z podmiotem bedgcym jej uprzednim
dzierzawcg na podstawie umowy z dnia 15 kwietnia 2021 r. (opisanej
w nieprawidtowosciach nr 1—3), pomimo, ze niewywigzania sie przez dzierzawcy
z zapiséw tej umowy, ktdéra zostata rozwigzana za porozumieniem stron w dniu
3 marca 2025 r. Stanowito to dziatanie nierzetelne.

Wdjt wyjasnit, ze brak realizacji inwestycji przez dzierzawce wynikat z ograniczen
wynikajacych z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Z tego tez wzgledu, jako iz przyczyna ta, nie byta wing dzierzawcy, organ godzit
sie na przedtuzanie terminu realizacji inwestycji, jednoczesnie podjat dziatania w
celu zmiany zapiséw planu miejscowego. Rozwigzanie umowy i zawarcie nowej,
na okres 30 lat, uzasadniony byt faktem, iz od dnia zawarcia umowy do dnia jej
rozwigzania uptyneto kilka lat. Aby nie przedtuza¢ umowy ponad okres 30 lat,
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aby nie zmienita sie na umowe na czas nieokre$lony, zastosowano takie
rozwigzanie prawne, za aprobatg Radnych Rady Gminy w Chojnicach, ktérzy
popierajg zamierzenia i plany dzierzawcy na tym terenie.

NIK wskazuje, ze brak mozliwosci realizacji inwestycji wynikat z okolicznosci
podlegajgcych ustaleniu w ramach umowy tak przez Gmine jak i przez
dzierzawce, a niezgodno$¢ umowy, w zakresie przewidywanej w niej inwestycji,
z MPZP miata charakter oczywisty. Zawarcie kolejnej umowy dzierzawy z tym
samym podmiotem nie miato zatem uzasadnienia.

(akta kontroli str. 1074-1252, 1379-1487, 1668-1697)

5. Wykaz nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia i oddania
w uzyczenie znajdujgcych sie na terenie gminy Chojnice po 27 grudnia 2024 r.,
w ktorym zawarto informacje o mozliwosci wydzierzawienia czesci
nieruchomosci o powierzchni 600 m2 oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatka nr 1010/9 (opisana w nieprawidtowosci nr 1), zostat podany do publicznej
wiadomosci dopiero w dniu 4 grudnia 2024r. tj. juz po podjeciu w dniu 15
listopada 2024r. uchwaty nr V/61/2024 Rady Gminy w Chojnicach w sprawie
wydarzenia zgody na zawarcie umowy dzierzawy na okres 30 lat oraz
odstgpienie od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy
ww. nieruchomosci. Stanowito to dziatanie nierzetelne.

Wojt wyjasnit, ze nie ulega watpliwosci, iz wynikajgca z art. 35 ust. 1 i 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami obligatoryjnos¢ publikowania wykazu stanowi
gwarancje zachowania zasady jawnosci w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi. Do czasu sporzadzenia i ogtoszenia wykazu,
nieruchomosci nim objete pozostajg poza obrotem prawnym i sg niedostepne
dla oséb ubiegajgcych sie o ich nabycie badz objecie inng forma wiadania, gdyz
przeznaczenie nieruchomosci do obrotu nalezy do wytgcznej kompeteng;ji
wiasdciciela. Uchwata rady gminy stanowi wyraz woli wiasciciela co do
okreslonego sposobu wykorzystania nieruchomosci. Bez niej objecie
nieruchomosci  wykazem  miatoby charakter iluzoryczny, poniewaz
zainteresowani nie mogliby mie¢ pewnosci, ze zgoda na jej wydzierzawienie
zostanie wyrazona. Stan niepewnosci niweluje wczesniejsze podjecie uchwaty.
Wykaz sporzgdzany przez organ wykonawczy stanowi woéwczas realne
wprowadzenie nieruchomosci do obrotu prawnego (vide: wyrok WSA
w Warszawie z dnia 31 stycznia 2025 r., sygn. akt | SA/Wa 2156/24). Zdaniem
Wojta adresatem ww. ogtoszenia byli wszyscy zainteresowani.

Zdaniem NIK opisane wyzej dziatanie byto nierzetelne i nie spetniato wymogu
poinformowania o mozliwosci wziecia w dzierzawe/uzyczenie przedmiotowych
nieruchomosci. Zgodnie z art. 35 wust. 1 i 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami obligatoryjnos¢ publikowania wykazu stanowi gwarancje
zachowania zasady jawnosci w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi. Tym czasem, informacje w tym zakresie opublikowano bowiem po
faktycznym rozdysponowaniu przez Wojta wskazanej nieruchomosci i to
w trybie bezprzetargowym.

(akta kontroli str. 1074-1252, 1379-1487, 1668-1697)
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6. Wéjt zawart w imieniu Gminy Umowe dzierzawy Nr 1/Swornegacie/2025 z dnia

4 marca 2025 r., ktérej przedmiotem byta dzierzawa na 30 lat czesci

nieruchomosci o powierzchni 600 m2 oznaczonej w ewidencji gruntéw jako

dziatka nr 1010/9 (opisana w nieprawidtowosci nr 1), w ktorej:

- 81 ust. 4ustalono, ze teren wydzierzawia sie z przeznaczeniem pod budowe
obiektu stuzacego turystyce wodnej w miejscowosci Swornegacie zgodnie

z ustaleniami MPZP, ktéry oznacza przedmiot dzierzawy jako teren sportu

i rekreacji, przejs¢ pieszych oraz zieleni. Pozostawato to niezgodne

z uchwatg w sprawie MPZP ,Psia G6ra", zgodnie z ktérej:

e zalgcznikiem nr 1 (rysunek planu) - teren na ktérym potozona jest ww.
dziatka zostat oznaczony jako teren o symbolu 38 US, KDX, Z, potozony
w strefie 100 m wzdtuz jeziora;

e 86 ust. 1 pkt 8 - teren oznaczony symbolem 38 US, KDX, Z zostat
przeznaczony jako teren sportu i rekreacji, przejs¢ pieszych oraz
zieleni;

e 814 ust. 6 pkt6)wzw.z8§ 14 ust. 2 lit. e - dla terenu teren 38 US, KDX,
Z ustalono maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci
100 m od linii brzegowej jeziora, dopuszczajgc budowe jednej stanicy
wodnej, mieszczacej posterunek WOPR i pomieszczenia sanitarne,
w strefie 100 m wzdtuz jeziora;

- 8§ 3ust. 2 ustalono, ze wszystkie prawa i obowigzki zumowy dzierzawy moga
by¢ przeniesione przez dzierzawce na spétke osobowg lub kapitatowsa,

w ktérej dzierzawca bedzie wspdlnikiem odpowiadajgcym w petnej

wysokosci za zobowigzania tej spoétki. Pozostawato to niezgodne z Uchwatg

Nr V/61/2024 z dnia 15 listopada 2024 r. Rady Gminy w Chojnicach, w ktérej

wyrazono zgode na zawarcie umowy dzierzawy ww. nieruchomosci oraz na

odstgpienie od przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy ww.
nieruchomosci na rzecz osoby, ktéra zostata nastepnie wskazana w ww.
umowie jako dzierzawca.

Woijt wyjasnit, odwotujac sie do regulacji art. 30 ust. 2 pkt 3i art. 18 ust. 2 kt 9 i.
a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 37 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ze rada gminy ma jedynie kompetencje
w przedmiocie wyrazania zgody na wymienione w tym przepisie czynnosci
obrotu nieruchomosciami, natomiast nie posiada uprawnien - kompetencji do
wskazywania z kim dana umowa i na jakich zasadach ma zostac zawarta. W tym
bowiem zakresie uprawnienia posiada wytgcznie organ wykonawczy gminy.
Rada moze jedynie wyrazi¢ zgode, ktéra musi ograniczac sie jedynie do ogdlnego
oswiadczenia w tym zakresie. Odwotat sie przy tym do orzecznictwa - tj. do
wyrokéw NSA z 17 sierpnia 2010 r., | OSK 907/10; z 27 marca 2013 r., sygn. akt |
OSK 2614/12. Jak wyjasnit Wdéjt, uchwata rady gminy nie moze poruszac
zagadnien, ktére ustawowo zastrzezone sa dla organu wykonawczego jednostki
samorzadu terytorialnego. W przeciwnym wypadku dochodzitoby do naruszenia
konstytucyjnej zasady podziatu organdéw gminy na stanowigce i wykonawcze.
Wskazanie w tresci uchwaty Pani (...) miato walor li tylko informacyjny z uwagi na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci i jej walory. Ponadto, odwotujac sie do
wyroku WSA w Gliwicach z dnia 29 lipca 2019 r., sygn. akt Il SA/GI 730/19, Wéjt
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wyjasnit, ze uprawnienia rady wynikajgce z art. 37 ust. 4 UoGN ograniczaja sie
do wyrazenia zgody na odstapienie od przetargowego trybu w konkretnym
zindywidualizowanym przypadku. Kazdorazowe odstgpienie od przetargu
wymaga zgody rady wyrazonej w uchwale, a przedmiotem tej zgody musi by¢
zidentyfikowana nieruchomos¢, nie zas potencjalny dzierzawca. Kwestionowany
zapis zostat przy tym zawarty majgc na uwadze m.in. art. 509 Kodeksu cywilnego,
umozliwiajacy cesje wierzytelnosci, z jednoczesnym zagwarantowaniem, aby to
Pani (...) byta odpowiedzialna za zobowigzania wynikajgce z umowy. To Wojt
decyduje o tresci umowy, nie rada gminy. Powyzsze stanowisko koresponduje
z poglagdami wyrazonymi w orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego -
m.in.: wyroki z dnia 24 marca 2023 r. sygn. akt | OSK 231/22, z dnia 26 kwietnia
2012r., sygn. akt | OSK 62/12).

Zdaniem NIK uchwata rady gminy wydana na podstawie art. 37 ust. 4 UoGN ma
wskazywa¢ podmiot z ktérym zostanie zawarta umowa w trybie
bezprzetargowym. Uchwata organu stanowigcego o zwolnieniu z obowigzku
przeprowadzenia przetargu moze bowiem dotyczy¢ jedynie konkretnych
zindywidualizowanych przypadkéw?®. Zgoda takiego organu musi by¢
skonkretyzowana w akcie prawnym o charakterze indywidualnym, skierowanym
do indywidualnego adresata®®. W przywotanym przez samego Wojta wyroku
WSA w Gliwicach z 29 lipca 2019 r., Il SA/GI 730/193', uchwata tego rodzaju nie
zostata zakwestionowana w zakresie w jakim wskazywata na podmiot z ktérym
za zostac zawarta umowa oraz cel zawarcia umowy w trybie bezprzetargowym.
Pozostate przywotane przez Woéjta orzecznictwo dotyczyto innych standéw
faktycznych i prawnych a nie regulacji art. 37 ust. 4 UoGN. Zatem, w skoro
w uchwale Rady Gminy wyrazono zgode na zawarcie umowy dzierzawy
ww. nieruchomosci ze wskazang z imienia i nazwiska osoba fizyczna, to zapis
8§ 3 ust. 2 umowy stanowi o przekroczeniu tej zgody. Ponadto zawarcie takiego
zapisu w umowie stoi w sprzecznosci z trescig podanego do publicznej
wiadomosci przez Woéjta wykazu nieruchomosci przeznaczonych do
wydzierzawienia i oddania w uzyczenie, zgodnie z ktérym przedmiotowa dziatka
miata by¢ przeznaczona do dzierzawy przez osobe prywatng, a zatem o jej
dzierzawe nie mogty ubiegac sie podmioty.

Ponadto, zdaniem NIK, zgodnie z obowigzujgcym w Gminie prawem
wybudowanie obiektu stanowigcego przedmiot kolejnych, powyzej opisanych
umoéw dzierzawy wskazanej nieruchomosci gminnej jest niemozliwy z uwagi na
istniejgce zapisy MPZP, a opisane powyzej dziatania Wdéjta naruszajg prawo
miejscowe jakim jest MPZP.

(akta kontroli str. 1074-1252, 1379-1487, 1668-1697)

29 Wyrok WSA w Lublinie z4.12.2019 r., Il SA/Lu 484/19, LEX nr 2768181.
30 Wyrok WSA w Olsztynie z 24.08.2021 r., Il SA/OI 395/21, LEX nr 3217153.
31 LEX nr 2704408; zob. réwniez wyroki NSA z 27.03.2019 r., | OSK 1500/17 oraz z 8.12.2020 r., | OSK
3033/19, LEX nr 3220324
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7. Wéjt nierzetelnie realizowat umowe dzierzawy Nr 1/Swornegacie/2025 z dnia
4 marca 2025 r. (opisang w nieprawidtowosci nr 6), gdyz nie wyegzekwowata od
dzierzawcy realizacji obowigzkéw wymienionych w § 2 ust. 1 ww. umowy. Na
podstawie tego =zapisu dzierzawca byt zobowigzany do uzgodnienia
dokumentacji projektowej i budowlanej dotyczacej realizacji budowy obiektu
stuzgcego turystyce wodnej z wydzierzawiajgcym. Na skutek tego, doszto do
prowadzenia budowy niezgodnej z § 1 ust. 4 ww. umowy dzierzawy3? oraz
uchwatg w sprawie MPZP ,Psia Géra™3

Wojt wyjasnit, ze inwestor w trakcie opracowywania dokumentacji projektowej
odbyt spotkanie w Urzedzie Gminy, na ktérym przedstawiat koncepcje budynku,
ktéra spotkata sie z akceptacjg Wojta. Ponadto, Waojt wyjasnit, ze Urzad nie
prowadzit kontroli poniewaz nie przypuszczat, ze dzierzawcy/biorgcy
w uzyczenie bedg wykorzystywac nieruchomosci niezgodnie z zapisami umowy.

W ocenie NIK akceptacja przez Wéjta koncepcji budynku dokonana podczas
spotkania w Urzedzie Gminy nie stanowita uzgodnienia wynikajgcego z zapiséw
przedmiotowej umowy.

W dniu 4 lipca 20205 r. Urzad przeprowadzit kontrole stanu nieruchomosci
i w zwigzku ze stwierdzeniem niedopetnia zapiséw ww. umowy, dzierzawca
zostat pisemnie zobowigzany do odniesienia sie do uwag oraz przedtozenia
niezbednej dokumentacji w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma, tj. od 31
lipca 2025 r. Do dnia zakonczenia kontroli nie wptyneta odpowiedZz na ww.
pismo.

(akta kontroli str. 1074-1252, 1379-1487, 1668-1697)

8. W Urzedzie nie zapewniono skutecznych mechanizméw identyfikacji ryzyk
zwigzanych presjg inwestycyjng na ternach atrakcyjnych turystycznie oraz
mechanizmédw  sprawowania  rzetelnego nadzoru nad  gminnymi
nieruchomosciami, jak réwniez nie dokonywano kontroli ich wykorzystywania,
w tym w zakresie szesciu z 12 objetych badaniem przypadkow, tj.:

- oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 1010/9, (opisanej
w nieprawidtowosci nr 1). Skutkowato to bezumownym i niezgodnym
z MPZP wykorzystywaniem czesci tej nieruchomosci. Nieruchomos¢ ta
w zakresie w jakim nie byla objeta umowa dzierzawy nr
1/Swornegacie/2025 z dnia 4 marca 2025 r. od 2024 r. podlegata w czesci
zajeciu pod budowe (prowadzong na podstawie pozwolenia na budowe
z decyzji nr AB.6740.1.732.2024) przez dzierzawce bedgcego strong ww.
umowy dzierzawy. Ponadto, inna czes¢ dziatki réowniez podlegata
bezumownemu wykorzystaniu poprzez posadowienie na niej co
najmniej od 2021 r. obiektu budowlanego, wykorzystywanego na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, nadto niezgodnego z zapisami
§ 14 ust. 6 pkt 6) w zw. z 8 14 ust. 2 lit. e uchwaty w sprawie MPZP ,Psia

32 zgodnie z ktérym - tereny wydzierzawia sie z przeznaczeniem pod budowe obiektu stuzacego
turystyce wodnej w miejscowosci Swornegacie zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéry oznacza przedmiot dzierzawy jako teren ustug sportu
i rekreacji lub komunikacji pieszej i zieleni.
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Gora", ustanawiajgcego maksymalng nieprzekraczalng linie zabudowy
w odlegtosci 100 m od linii brzegowej jeziora.

- oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 239/11 obreb
ewidencyjny Charzykowy potozonej w Charzykowach, stanowigcej
przedmiot umowy dzierzawy z dnia 31 grudnia 1999 r., co skutkowato
posadowieniem bez zgtoszenia lub uzyskana pozwolenia na budowe
obiektu w postaci pawilonu restauracyjnego i wykorzystywaniem do
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

- oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dziatki nr 240/23, 240/24 i 239/11
potozonych w miejscowosci Charzykowy, obreb ewidencyjny
Charzykowy, stanowigcej przedmiot umowy uzyczenia nr
1/Charzykowy/2021 z 25 pazdziernika 2021 r., co skutkowato
posadowieniem i wykorzystywanie, wiaty zlokalizowang bez zgtoszenia
lub uzyskana pozwolenia na budowe, czeSciowo na dziatkach 240/24
i 239/11 oraz podestéow, na ktérych umiejscowiono ,ogrodki”
gastronomiczne, zlokalizowane na dziatce 240/23.

- oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 242/7 obreb
ewidencyjny w miejscowosci Charzykowy. Skutkowato to bezumownym
i niezgodnym z Prawem budowlanym wykorzystywaniem czesci tej
nieruchomosci. Na nieruchomos¢ w zakresie w jakim byta objeta umowa
dzierzawy nr 1/Charzykowy/2020 z dniu 13 marca 2020 r., ktérej
przedmiotem byto wydzierzawienie 20 m2 ww. dziatki nr 242/7
o catkowitej powierzchni 1935 m2, posadowiony byt obiekt w postaci
kiosku gastronomicznego bez zgtoszenia lub uzyskana pozwolenia na
budowe. Ponadto czes$¢ dziatki nie objetej ww. umowg dzierzawy
podlegata bezumownemu wykorzystaniu na dziatalnos¢ gospodarcza
przez dzierzawce

- oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 240/47, obreb
ewidencyjny Charzykowy. Nieruchomos¢ w zakresie w jakim byta objeta
umowg dzierzawy nr 2/Charzykowy/2024 wykorzystywana byta
niezgodnie z ww. umowa. Ponadto czes¢ dziatki nie objeta ww. umowg
dzierzawy podlegata bezumownemu wykorzystaniu jako ogrodek
restauracyjny.

- oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 985/25 obreb
ewidencyjny Swornegacie, stanowigcej przedmiot umowy uzyczenia
1/Swornegacie/2022 z dnia 28 marca 2022 r, co skutkowato
wykorzystywaniem jej niezgodnie z przeznaczeniem, tj. wobec
posadowienia drewnianego tarasu z wygrodzong przestrzenig
o charakterze rekreacyjnym. Zgodnie z § 2 ust. 4 ww. umowy uzyczenia
na terenie uzyczenia obowigzuje zakaz sytuowania wszelkiej zabudowy
w tym trwale zwigzanej z gruntem.

Wojt wyjasnit, ze Urzad nie prowadzit kontroli poniewaz nie przypuszczat, ze
dzierzawcy/biorgcy w uzyczenie bedg wykorzystywac nieruchomosci niezgodnie
z zapisami umowy. W4jt nie wydawat upowaznien do przeprowadzania kontroli
zgodnosci wykorzystania dziatek, bedacych wiasnoscia Gminy, z przepisami
prawa i zawartymi umowami dzierzawy/uzyczenia, gdyz mozliwos¢
przeprowadzenia kontroli wynika z zapiséw umowy i stanowi czynnos¢, ktéra nie
wymaga odrebnego upowaznienia.
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Wojt wyjasnit w odniesieniu do dziatki nr 1010/9, ze po kontroli przeprowadzonej
w dniu 4 lipca 2025 r. w obecnosci kontrolera NIK, pracownik Urzedu dokonat
poréwnania lokalizacji realizowanego budynku z granicami obszaru objetego
umowg dzierzawy. Ponadto pracownik powzigt wodwczas wiedze
0 wykorzystywaniu wiekszego obszaru dziatki nr 1010/9 obreb Swornegacie niz
obszar okre$lony w zatgczniku do umowy. Wczesdniej kontrole nie byty
prowadzone. Wajt wyjasnit ponadto, ze nie posiadat wiedzy, iz zlokalizowany na
dziatce obiekt stanowi samowole budowlang, ani ze dzierzawca czerpie z tej
nieruchomosci korzysci. Wydzierzawiajgcy wezwat dzierzawce do ztozenia
wyjasnien i podejmie odpowiednie kroki prawne. W zwigzku z przestankami
wskazujacymi na rozbieznos¢ pomiedzy lokalizacjg inwestycji a przedmiotem
umowy dzierzawy, pismem z dnia 29 lipca 2025 r. dzierzawca zostata
zobowigzana do odniesienia sie do uwag oraz przedtozenia niezbednej
dokumentacji w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma, czyli od
31 lipca 2025 r. Do dnia sktadania wyjasnier, pomimo uptywu
czternastodniowego terminu, pismo zostato bez odpowiedzi. W zwigzku
z faktem, ze teren wykorzystywany obecnie do prowadzenia prac budowlanych,
stanowigcy wiasnos¢ Gminy Chojnice, a znajdujacy sie poza granicami
dzierzawionej nieruchomosci, nie zostat przekazany inwestorowi do
wykorzystania jako plac budowy, pismem z dnia 29 lipca 2025 r. dzierzawca
zostat zobowigzana do odniesienia sie do uwag oraz przedtozenia niezbedne;j
dokumentacji w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma, czyli od
31 lipca 2025 r. Do dnia udzielenia wyjasnierr, pomimo uptywu
czternastodniowego terminu, pismo zostato bez odpowiedzi.

Wojt wyjasnit w odniesieniu do dziatki nr 239/11 potozonej w Charzykowach, ze
nie posiadat wiedzy, ze pawilon restauracyjny stanowi samowole budowlana.
Jednoczes$nie, z uwagi na brak precyzyjnych zapiséw umowy i nieczytelnosc
zatgcznika graficznego, nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze obiekt znajduje
sie poza obszarem objetym dzierzawg. Pismem z dnia 29 lipca 2025 r.
(doreczonym 14 sierpnia 2025 r.) dzierzawca zostata zobowigzana do
przedtozenia dokumentacji budowlanej ogrédka piwnego (pawilonu)
wskazanego w zatgczniku nr 2 do umowy. Nastepnie, w dniu 7 sierpnia 2025 r.,
na prosbe Wéjta odbyto sie spotkanie z przedstawicielem dzierzawcy, jego celem
byto uzgodnienie mozliwosci aktualizacji i weryfikacji postanowier umowy z dnia
31 grudnia 1999 r., w tym w szczegdlnosci wysokosci czynszu dzierzawnego oraz
przedmiotu umowy. W toku rozméw poruszono takze kwestie pawilonu
handlowego zlokalizowanego przed hotelem. Do dnia udzielenia wyjasnien,
Gmina nie otrzymata jednak wymaganej dokumentacji budowlanej dotyczace;j
tego obiektu.

Wojt wyjasnit w odniesieniu do dziatek nr 240/23, 240/24 i 239/11, ze pismem
z dnia 29 lipca 2025 r. (doreczonym 31 lipca 2025 r.) biorgcy do uzywania zostat
zobowigzany do ustosunkowania sie do zarzutu niezgodnego z umowa
korzystania z gruntu oraz bezumownego zajmowania nieruchomosci w zwigzku
z posadowieniem wiaty poza obszarem objetym umowga uzyczenia, bez prawa
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Zobowigzano go takze do
przedtozenia wymaganej dokumentacji. Pismem z dnia 13 sierpnia 2025 r.
(wptyw 14 sierpnia 2025 r.) wezwany odniést sie do sprawy i zadeklarowat
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rozbidrke wiaty do dnia 4 wrzesnia 2025 r. Po uptywie wskazanego terminu
zostanie przeprowadzona wizja kontrolna w celu weryfikacji wykonania
zobowigzania. W zaleznosci od wynikéw kontroli zostang podjete dalsze
niezbedne dziatania w celu przywrdécenia terenu do stanu pierwotnego. Woijt
wyjasnit ponadto, ze do czasu kontroli przeprowadzonej w dniu 4 lipca 2025 r. w
obecnosci kontrolera NIK, pracownik Urzedu nie posiadat wiedzy o obiektach
budowlanych zlokalizowanych na dziatkach gminnych nr 239/11, 240/24 1 240/23
obreb Charzykowy, stanowigcych wtasnos¢ Gminy Chojnice. Wcze$niej kontrole
w tym zakresie nie byty prowadzone. W reakcji na powyzsze, pismem z dnia 29
lipca 2025 r. (data odbioru: 31.07.2025 r.) biorgcy do uzywania zostat
zobowigzany do ustosunkowania sie do zarzutu niezgodnego z umowg
uzytkowania gruntu oraz bezumownego korzystania z nieruchomosci w zwigzku
z usytuowaniem wiaty poza obszarem objetym umowg uzyczenia, a takze do
przedtozenia stosownej dokumentacji uprawniajgcej do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane.

Wojt wyjasnit, w odniesieniu do dziatki nr 242/7 w miejscowosci Charzykowy ze
Gmina nie miata wiedzy, iz obiekt zlokalizowany na przedmiotowej dziatce
stanowi samowole budowlang ani ze dzierzawca czerpie korzysci z czesci
nieruchomosci nieobjetej umowg dzierzawy. W zwigzku z informacjami
uzyskanymi w toku kontroli, w dniu 29 lipca 2025 r. skierowano do dzierzawcy
pismo zobowigzujgce go do ztozenia stosownych wyjasnien. Pismem z dnia 13
sierpnia 2025 r. (data wptywu: 14.08.2025 r.) dzierzawca odniost sie czesciowo
do sprawy, jednak przedstawione wyjasnienia sg niekompletne. Z tego wzgledu
podjete zostang dalsze dziatania zmierzajgce do doprowadzenia do stanu
zgodnego z postanowieniami umowy. Brak zapiséw umownych wynikat z braku
mozliwosci zabudowy na tym terenie.

Wojt wyjasnit w odniesieniu do dziatki nr 240/47 w miejscowosci Charzykowy, ze
Wydzierzawiajgcy nie miat wiedzy, iz dziatalno$¢ prowadzona na terenie objetym
umowg prowadzona jest przez inny podmiot, dlatego podjete zostang
niezbedne kroki celem wyjasnienia niezgodnosci. Z uwagi na brak kontroli
terendéw objetych umowami, Gmina Chojnice nie posiadata wiedzy, ze
uzytkowany jest teren wiekszy niz objety umowg, dlatego podjete zostang
niezbedne kroki celem wyjasnienia niezgodnosci.

Wojt wyjasnit w odniesieniu do dziatki 985/25, ze do czasu przeprowadzonej
w dniu 4 lipca 2025 r. kontroli, z udziatem kontrolera NIK, Gmina nie posiadata
wiedzy o faktycznym sposobie uzytkowania dziatki. W zwigzku ze stwierdzonym
naruszeniem zostang podjete dziatania zmierzajgce do rozwigzania umowy oraz
usuniecia obiektu znajdujgcego sie na nieruchomosci.

Sekretarz wyjasnita, ze stwierdzone uchybienia wynikajg z obiektywnych
ograniczen prawnych i organizacyjnych, nie za$ z zaniedbania obowigzkow.
W okresie objetym kontrolg nie docieraty do niej od pracownikéw jakiekolwiek
sygnaly czy problemy dotyczace realizacji uméw dzierzawy nieruchomosci
gminnych, jak i w zakresie samowoli budowlanych. Urzad nie przypuszczat, ze
dzierzawcy/biorgcy w uzyczenie bedg wykorzystywaé nieruchomosci niezgodnie
z zapisami umowy. Po uzyskaniu takich informacji w trakcie niniejszej kontroli
niezwtocznie podjeto dziatania - wystosowane zostaty pisma do o0sdb
korzystajacych z przedmiotowego terenu w celu uregulowania - wyjasnienia
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sprawy. Ponadto, Sekretarz wyjasnita, ze nie jest w stanie kontrolowac realizacji
wykonywania setek, jak nie tysiecy uméw zawartych w kontrolowanym okresie,
tym bardziej ze podlegli pracownicy wczesniej nie zgtaszali nieprawidtowosci.

Dyrektor Wydziatu Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami
wyjasnita, ze zgodnie z 8 27 ust. 4 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu
Gminy Chojnice przyjetego Zarzadzeniem Wdjta Gminy Chojnice z dnia 6 maja
2024 r.: ,Do zadahn Wydzialu w zakresie spraw zwigzanych z gospodarka
nieruchomosciami nalezy w szczegdélnosci: gospodarowanie i zarzadzanie
komunalnymi gruntami w tym ich zamiana i zbywanie, oddawanie
w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawe, najem i uzyczenie oraz
przekazywanie w trwaty zarzad.” Brak jest informacji o koniecznosci kontroli ww.
gruntow. Réwniez w zakresie obowigzkéw na stanowisku Dyrektora brak jest
zapisow dotyczacych kontrolowania wydzierzawianych i uzyczanych gruntéw,
nie posiadam réwniez odrebnego upowaznienia do przeprowadzania kontroli.
Mozliwos¢ kontroli wynika natomiast z zapiséw uméw, ale praktycznie kontrole
takie do tej pory nie byty przeprowadzane. Ponadto, Dyrektor wyjasnita, ze nie
byta Swiadoma, ze nieruchomosci te moga by¢ wykorzystywane niezgodnie
z zapisami umowy, dlatego po kontroli przeprowadzonej 4 lipca 2025 r.
w obecnosci kontrolera NIK bedzie do przeprowadzania regularnych kontroli
realizacji uméw. Zaréwno regulamin organizacyjny urzedu, jak rowniez jej zakres
obowigzkéw nie obejmuje wprost tematyki samowoli budowlanych. Jako
dyrektor wydziatu upowazniona zostata przez Wéjta do prowadzenia spraw
dotyczacych zmiany zagospodarowania terenu, ktére nie wymagajg pozwolenia
na budowe albo zgloszenia (art. 59 wust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) i takie postepowania w miare mozliwosci
czasowych prowadzi. Wyjasnita réwniez, ze stara sie na biezgco weryfikowac
dziatki podczas analizy dokumentéw dotyczacych ustalenia warunkow
zabudowy, a w przypadku watpliwosci pisma z prosba o wyjasnienie lub kontrole
kierowane sg do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, co zgodnie
z jego oczekiwaniem musi zosta¢ poprzedzone naszg weryfikacja w terenie.
Z uwagi na bardzo trudny okres wykonywania obowigzkdw, zwigzany z bardzo
duza iloscig wnioskéw o warunki zabudowy wynikajgcg ze zmiany ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz prowadzenie procedury
opracowania planu ogélnego Gminy Chojnice, jak réwniez ograniczenia kadrowe
nie ma mozliwosci realizacji systematycznych kontroli/wizji w terenie.

Zdaniem NIK powyzsze Swiadczy o braku rzetelnego nadzoru w Urzedzie nad
nieruchomosciami gminnymi.

(akta kontroli str. 1334-1464, 1560-1575, 1668-1697)

9. Wéjt w dniu 15 stycznia 2025 r. zawart w imieniu Gminy umowe uzyczenia nr
1/Charzykowy/2025, na podstawie ktorej Gmina jako uzyczajgcy oddata
biorgcemu w uzyczenie do bezptatnego uzywania teren stanowigcy jego
wiasnosc o tgcznej powierzchni 0,0920 ha, bedgacy czescig dziatki nr 238/7 obreb
Charzykowy. Byto to dziataniem niegospodarnym gdyz:

- umowa uzyczenia zostata zawarta z podmiotem, bedgcym uprzednim
dzierzawcg ww. nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy z dnia 15
stycznia 2015 r;
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- na podstawie umowy dzierzawy z dnia 15 stycznia 2015 r. ww. nieruchomosci
dzierzawca zobowigzany byt do uiszczania czynszu 505 zt netto kwartalnie;

- na podstawie umowy dzierzawy z dnia 15 stycznia 2015 r. ww. nieruchomosci
dzierzawca prowadzit dziatalno$¢ gospodarczg na ww. nieruchomosci;

- podmiot bedacy dzierzawcg z umowy z dnia 15 stycznia 2015 r. w zwigzku
z uptywem terminu jej trwania z dniem 14 stycznia 2025 r. wnidst o przedtuzenie
trwania tej umowy ww. nieruchomosci na kolejne 15 lat;

- podmiot biorgcy w uzyczenie na podstawie umowy uzyczenia kontynuuje
prowadzenie na ww. nieruchomosci dziatalno$¢ gospodarczg. Skutkowato to
utratg przez Gmine wplywow z tytutu wynagrodzenia z umowy dzierzawy.

Ponadto byto to dziatanie nierzetelne, ktére skutkowato odstgpieniem od
koniecznosci uzyskania zgody Rady Gminy na wydzierzawienie nieruchomosci
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata, wynikajgcego z art. 37 ust. 4 UoGN.

Wojt wyjasnit, ze Dzierzawcy z duzym wyprzedzeniem zwrdcili sie do Wdjta
z wnioskiem o przedtuzenie umowy - pismo wptyneto do Urzedu dnia 24
pazdziernika 2024 r. Na tym dokumencie widnieje wfasnoreczna adnotacja
Woéjta o wyrazeniu zgody na takie przedtuzenie. Nie oznaczato to jednak
automatycznej zgody Rady Gminy, albowiem w przypadku dzierzawy konieczna
stataby sie jej uchwata. Po ztozeniu wniosku przez Dzierzawcow odbywaty sie
spotkania, na ktérych Wdéjt wstuchiwat sie w opinie Radnych, Sottyséw czy
Dyrektora Gminnego Osrodka Kultury, co do formy korzystania z nieruchomosci
gminnej w kolejnym okresie. Postanowiono, iz zostanie zawarta umowa
uzyczenia. Woéjt swojg adnotacja, o ktérej mowa powyzej, zaaprobowat wniosek
Dzierzawcow o przedtuzenie umowy dzierzawy. Dotychczasowa wspétpraca
stron odbywata sie wzorowo, za$ Dzierzawcy wywigzywali sie z zapiséw umowy
oraz w profesjonalny sposéb prowadzili odptatnie i na zlecenie Gminnego
OSrodka Kultury - Punkt Informacji Turystycznej. Podczas Kolegium Rady z
udziatem zaproszonych gosci analizowano zasadnos¢ dalszej dzierzawy,
wzglednie zawarcie umowy uzyczenia, pod warunkiem bezptatnego
prowadzenia Punktu Informacji Turystycznej. Biorgcy w uzyczenie mieli sie takze
zobowigza¢ do bezptatnego utrzymania czystosci i porzadku na wskazanym
obszarze. Po szerokich konsultacjach - zdecydowano, iz teren ten zostanie objety
umowa uzyczenia.

W ocenie NIK powyzsze dziatanie nie miato uzasadnienia, w szczegdlnosci pod
wzgledem ekonomicznym.

(akta kontroli str. 1379-1464, 1668-1697)

10. Woijt nierzetelnie wydat sze$¢ zezwolen na sprzedaz alkoholu3* w obiektach
zlokalizowanych na stanowigcych wilasnos¢ Gminy dziatkach oznaczonej
w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 1010/9, obreb geodezyjny Swornegacie
(opisanej w nieprawidtowosci nr 1) oraz 239/11, obreb geodezyjny Charzykowy
(opisanej w nieprawidtowosci nr 9), pomimo prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w oparciu o obiekty posadowione bez wymaganych zgtoszen lub

34 W tym: trzy z dnia 30 kwietnia 2018 na okres od 01 maja 2018 r. do 31 marca 2028 r. oraz trzy 11
czerwca 2021 r. na okres od 11 czerwca 2021 r. do 30 czerwca 2031 r.
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zezwolen, a w przypadku dziatki nr 1010/9, obreb geodezyjny Swornegacie
réwniez niezgodnie z MPZP (co opisano w nieprawidtowosci nr 8).

Wojt wyjasnit, ze zezwolenia na sprzedaz napojéw alkoholowych zostaty wydane
przedsiebiorcom, ktérych punkty sprzedazy napojow alkoholowych
zlokalizowane sg na dziatkach nr 239/11 obreb geodezyjny Charzykowy oraz nr
1010/9 obreb geodezyjny Swornegacie na podstawie ztozonych przez nich
wnioskoéw zawierajgcych dokumenty spetniajgce wymogi ustawy o wychowaniu
w trzeZzwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi z dnia 26 paZzdziernika 1982 r.,
zawarte w jej art. 18 ust. 6: dokument potwierdzajgcy tytut prawny
wnioskodawcy do lokalu stanowigcego punkt sprzedazy napojéw alkoholowych;
zgode wiasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli
punkt sprzedazy bedzie zlokalizowany w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym; decyzje wiasciwego panstwowego inspektora sanitarnego o
zatwierdzeniu zaktadu, o ktérej mowa w art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 25
sierpnia 2006 r. o bezpieczenstwie zywnosci i zywienia (Dz. U. z 2023 r. poz.
1448); oraz po uzyskaniu pozytywnej opinii gminnej komisji rozwigzywania
problemdéw alkoholowych o zgodnosci lokalizacji punktu sprzedazy z uchwatami
radami gminy, o ktérych mowa w art.12 ust. 1-3 w.w ustawy. Wnioskodawca
spetnit w/w przestanki. Organ udzielajgcy zezwoleh na sprzedaz napojow
alkoholowych nie miat wiedzy, iz punkty sprzedazy napojéw alkoholowych
stanowig samowole budowlana.

Zdaniem NIK wydanie ww. zezwoler na sprzedaz alkoholu byto nierzetelne, gdyz
opierato sie o potwierdzenie tytutu prawnego do lokalu, ktéry nie powinien
istnie¢, a co do czego Wojt powinien mie¢ Swiadomos¢ wobec faktu,
iz pozwolenia dotyczyty nieruchomosci gminnych.

(akta kontroli str. 1379-1487, 1668-1697)

11. Wéjt nie umiescit na stronie internetowej Urzedu lub w BIP Gminy wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia oraz do oddania
w uzyczenie i najem znajdujacych sie na terenie Gminy Chojnice, w ktérych
uwidocznione zostatyby dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw jako dziatki
240/23, 240/24, 239/11 Charzykowy, 985/25 Swornegacie. Pozostawato to
niezgodne z art. 35 ust 1 UoGN, ktory stanowi, ze ,Wiasciwy organ sporzadza
i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz ten
wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie wtasciwego urzedu, a takze zamieszcza
sie na stronach internetowych wtasciwego urzedu. Starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej, przekazuje wykaz wojewodzie, w celu jego
zamieszczenia na stronie podmiotowej wojewody w Biuletynie Informacji
Publicznej przez okres 21 dni. Informacje o zamieszczeniu wykazu wtasciwy
organ podaje do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej
0 zasiegu obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest
nieruchomos¢.”

Wojt wyjasnit, ze brak publikacji pozostatych wykazéw nie byt dziataniem
zamierzonym, lecz wynikat z niedopatrzenia pracownika.
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NIK wskazuje, ze powyzsze stanowi kolejny przyktad braku prawidtowego
prowadzenia procesu wydzierzawiania i bezptatnego uzyczania nieruchomosci
gminnych.

(akta kontroli str. 1396-1437, 1668-1697)

12. Wojt niegospodarnie nie podjat dziatan zmierzajgcych do zmiany umowy
dzierzawy z dnia 31 grudnia 1999 r., dotyczacej nieruchomosci zabudowane;j
oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 239/11, w miejscowosci
Charzykowy, w zakresie podwyzszenia czynszu dzierzawnego, ustalonego na
mocy aneksu z dnia 3 marca 2005 r. na kwote 1102 euro miesiecznie i nie
podlegajgcego waloryzacji, pomimo, iz umowa obowigzuje do dnia 31 grudnia
2029 r, zostata zawarta na czas nieoznaczony, a dzierzawca prowadzi na
nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej w postaci hotelu.

Wdjt, wyjasnit, ze zastosowanie przyjetej w umowie stawki wyrazonej w euro
byto znacznie korzystniejsze, anizeli zastosowanie ztotych polskich i waloryzacje
inflacyjng. Wedtug Woéjta do niniejszej umowy zastosowano, cho¢ nietypowy,
model waloryzacyjny.

W ocenie NIK, nie znajduje uzasadnienia przenoszenie na Gmine ryzyka
wynikajgcego z faktu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez dzierzawce.
Tym bardziej w sytuacji, w ktérej dzierzawca czerpat w okresie objetym kontrolg
korzysci majgtkowe z potozonego na dzierzawionej czesci dziatki obiektu
wybudowanego bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe (co opisano
w nieprawidtowosci nr 8).

(akta kontroli str. 1379-1395, 1526-1559, 1668-1697)

13. W okresie od 2 stycznia 2020 r. do 26 lutego 2021 W4ijt nie przedtozyt Radzie
Gminy projektu uchwaty okreslajacej goérne stawki optat ponoszonych przez
wiascicieli nieruchomosci za ustugi wykonywane przez gminng jednostke
organizacyjng lub przedsiebiorce posiadajgcego zezwolenie na prowadzenia
dziatalnosci w zakresie oprézniana zbiornikéw bezodptywowych i transportu
nieczystosci ciektych wymaganej art. 6 ust. 2 ustawy o utrzymaniu czystosci
i porzagdku w gminach. Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy o samorzgdzie
gminnym do zadan Wdjta nalezy przygotowanie projektéw uchwat rady gminy.

Wojt wyjasnit, ze w okresie od 2 stycznia 2020 r. do uchwalenia przez Rade Gminy
w Chojnicach uchwaty nr XXI1/377/2021 projekt uchwaty w sprawie ustalenia
gornych stawek optat ponoszonych przez wiascicieli nieruchomosci za ustugi
w zakresie odbierania odpaddéw komunalnych oraz oprézniania zbiornikéw
bezodptywowych i transportu nieczystosci cieklych na terenie gminy Chojnice
nie zostat przedtozony Radzie Gminy w Chojnicach. Brak przedtozenia projektu
wynikat z niewypracowania w terminie przez poprzednie kierownictwo wydziatu
gornych stawek optat ponoszonych przez wiascicieli nieruchomosci za ustugi
w zakresie odbierania odpaddw komunalnych oraz oprdzniania zbiornikow
bezodptywowych i transportu nieczystosci ciektych, jak réwniez z ograniczen
kadrowych - w wydziale zatrudnionych byto niewielu pracownikéw, ktérzy
rownolegle realizowali liczne zadania wynikajace z biezgcej obstugi mieszkancéw
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w zakresie: rolnictwa, ochrony Srodowiska i gospodarki nieruchomosciami,
w tym wdrazania zmian w systemie gospodarowania odpadami. Wydziat skupiat
sie na realizowaniu zadan priorytetowych, w konsekwencji projekt uchwaty
zostat przygotowany i uchwalony dopiero w dniu 26 lutego 2021 r.

(akta kontroli str. 1560-1568, 1668-1697)

14. Pomimo posiadania przez Urzad wiedzy, o zlokalizowaniu na dziatce
potozonej w bezposredniej bliskosci jeziora Charzykowskiego, zabudowie
zZtozonej z obiektow rekreacji indywidualnej, pozyskanej w wyniku
przeprowadzenia przez Urzad kontroli 27 zbiornikéw bezodptywowych
umiejscowionych w ww. lokalizacji, Urzad nie zawiadamiat o tym fakcie organéw
nadzoru budowlanego oraz za wyjatkiem jednego przypadku nie pobierat
podatku od nieruchomosci za domki rekreacji indywidulanej zlokalizowanej na
ww. dziatce, co byto dziataniem nierzetelnym.

Wojt wyjasnit, ze wydziat nie posiadat wiedzy o istnieniu na przedmiotowym
terenie budynkéw, na ktérych moga by¢ wytwarzane nieczystosci ciekte.
Nieruchomosci te sg aktualnie szczegétowo weryfikowane.

Zdaniem NIK podkresli¢ nalezy fakt braku przeptywu informacji pomiedzy
wydziatami Urzedu w zakresie identyfikacji samowoli budowlanych, bowiem
pomimo m.in. przeprowadzenia przez Wydziat Rolnictwa i Srodowiska kontroli
27 zbiornikow bezodptywowych na jednej z dziatek potozonych bezposrednio
przy jeziorze Charzykowskim, Wydziat Finansowy nie wystawiat decyz;ji
podatkowych w zakresie zlokalizowanych na dziatce budynkéw rekreacji
indywidualnej wskazujac, iz powodem niepodejmowania takich czynnosci byt
brak wiedzy o nieruchomosciach znajdujgcych sie na wskazanej dziatce.
Zdaniem NIK o ile mozliwym, aczkolwiek niezgodnym z prawem, jest
funkcjonowanie domku rekreacji indywidualnej bez bezodptywowego zbiornika
na nieczystosci ciekte i bez podtgczenia do kanalizacji gminnej, o tyle znacznie
mniej prawdopodobnym jest funkcjonowanie bezodptywowego zbiornika na
nieczystosci ciekte bez budynku, do ktérego jest lub bedzie on podigczony.
Powyzsze wskazuje, ze Urzad dysponowat wystarczajacym zakresem informag;ji
do podejmowania skutecznych dziatan w zakresie przeciwdziatania i identyfikacji
samowoli budowlanych, w tym informowania organéw nadzoru budowlanego,
a ich zaniechanie wynikato z braku rzetelnosci dziatah w powyzszym zakresie.

(akta kontroli str. 1438-1464, 1560-1568, 1668-1697)
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OCENA CZASTKOWA

W Urzedzie nie opracowano i nie wprowadzono mechanizméw identyfikacji
i przeciwdziatania powstawaniu samowoli budowlanych. W okresie objetym
kontrolg Urzad nie zlecat réwniez podmiotom zewnetrznym dziatan majgcym na
celu identyfikacje samowoli budowlanych na trenie Gminy. W latach 2020 - 2025
(do dnia 11 kwietnia 20205 r.) Urzad skierowat do PINB osiem zgtoszen,
dotyczacych 10 dziatek zlokalizowanych na terenie Gminy. W okresie objetym
kontrolg Urzad nie prowadzit postepowan administracyjnych w zakresie
zgodnosci inwestycji z warunkami zabudowy. Gmina nie prowadzita kontroli
w zakresie zgodnosci zagospodarowania nieruchomosci z wydanymi decyzjami
0 zabudowie Ilub lokalnymi planami zagospodarowania przestrzennego
poniewaz, w ocenie Wdjta, brak jest przepiséw, ktére naktadajg na gmine
obowigzki kontrolne w tym zakresie. W zakresie identyfikacji i przeciwdziataniu
powstawaniu samowoli budowlanych, Urzad wspotpracowat z Zaborskim
Parkiem Krajobrazowym oraz z Parkiem Narodowym ,Bory Tucholskie", ktory
dysponuje nieruchomosciami Skarbu Panstwa, jednakze wspotpraca ta nie byta
sformalizowana. Urzad nie prowadzit kontroli terendw przekazanych
w dzierzawe/uzytkowanie, co w ocenie NIK umozliwito m.in. powstawanie
samowoli na ww. terenach oraz czerpanie korzysci majatkowych z tytutu ich
eksploatacji przez dzierzawcéw/biorgcych w uzyczenie niezgodnie z zapisami
umow oraz prawa budowlanego. W ramach kontroli zarzgdczej w Urzedzie nie
zapewniono skutecznego i rzetelnego nadzoru nad realizacjg uméw dzierzawy
nieruchomosci gminnych, czego efektem byto czerpanie korzysci majatkowych
przez dzierzawcow z samowoli budowlanych zlokalizowanych na dzierzawionych
dziatkach, rzetelnego publikowania w BIP informacji o terenach gminnych
przeznaczonych do przekazania w uzytkowanie na podstawie uméw
dzierzawy/uzyczenia, sprawnego i skutecznego przeptywu informacji pomiedzy
wydziatami Urzedu umozliwiajacego rzetelng realizacje zadan min. w zakresie
gospodarki przestrzennej, podatkéw od nieruchomosci i ochrony Srodowiska
oraz wydawania zezwolenh na sprzedaz alkoholu.
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Uwagi

Whnioski

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze stwierdzone nieprawidtowosci dotyczgce
wydzierzawiania i przekazywania w uzyczenie nieruchomosci gminnych oraz
nadzoru nad tymi nieruchomosciami wskazujg na nie uwzglednianie zagrozen
wynikajacych z presji inwestycyjnej, zwigzanej z turystyczna lokalizacjg Gminy, w
tym samowoli budowlanych zwigzanych z rekreacjg indywidualng i komercyjna
w dziataniach Urzedu oraz na nieskutecznos¢ wdrozonych w Urzedzie
mechanizmdw i procedur zarzadczych w tym zakresie.

1. Podjecie dziatan w celu zapewnienia przestrzegania przez Urzad umoéw
zawartych w zakresie sposobu zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci
przekazanych na podstawie art. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami

2. Zapewnienie rzetelnej kontroli i biezgcego sprawowania nadzoru nad
sposobem zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci przekazanych na
podstawie art. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami

3. Zapewnienie mechanizméw kontroli zarzadczej i adekwatnego przeptywy
informacji w Urzedzie, uwzgledniajgcych ryzyka zwigzane z presjg inwestycyjng
na atrakcyjnych turystycznie terenach Gminy umozliwiajgcych rzetelng realizacje
zadan min. w zakresie gospodarki przestrzennej, podatkéw od nieruchomosci i
ochrony Srodowiska oraz wydawania zezwolen na sprzedaz alkoholu.

4. Podjecie dziatan w celu odpowiedniego zabezpieczenia intereséw
finansowych Gminy w zakresie zawieranych umoéw na podstawie art. 13 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

5. Podjecie dziatan w celu zapewnienia rzetelnej realizacji obowigzku publikacji
informacji wynikajacego z art. 35 ust 1 UoGN
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
uwag i wykonania
wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Gdansk, 12 wrzesdnia 2025 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Gdansku
Piotr Lewandowski
Dyrektor
doradca techniczny
Tomasz Staboszowski

podpis/podpisano elektronicznie
podpis/podpisano elektronicznie
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