Samowole budowlane w Pomorskiem na
terenach atrakcyjnych turystycznie
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104 przypadki podejrzenia samowoli budowlanej na terenie szesciu pomorskich gmin
ujawnila w 2025 r. kontrola przeprowadzona przez NIK, a to tylko wierzcholek gory
lodowej. Najwyzsza Izba Kontroli sprawdzala, jak samorzady i nadzoér budowalny radza
sobie w tym wojewddztwie z nielegalnymi inwestycjami w wybranych miejscach
atrakcyjnych turystycznie. Wniosek jest jeden - nie radza sobie. W okresie objetym kontrola
(styczen 2020-sierpien 2025) urzednicy nie dzialali ani prawidlowo, ani skutecznie. Do tego
stopnia, ze kontrolerzy Izby ujawnili nieprawidlowosci nie tylko na dzialtkach prywatnych,
ale rowniez na tych, ktore byly wlasnoscia gmin. Zdaniem NIK wynikalo to z tego, ze mimo
prawnych mozliwosci i obowiazkow ani samorzady, ani nadzér budowalny nie poczuwaly sie
do odpowiedzialnosci za identyfikowanie samowoli budowlanych, a przez to takze do
przeciwdzialania ich powstawaniu. Takie zaniechania prowadzily nie tylko do
nieuprawnionego ingerowania w lad przestrzenny, ale takze stwarzaly zagrozenia dla
przyrody i sSrodowiska.

Samowole budowlane to od lat problem w przestrzeni publicznej, zwlaszcza na terenach
atrakcyjnych turystycznie. Wzrasta zapotrzebowanie na indywidualny wypoczynek, a to powoduje
zabudowywanie kolejnych nieruchomosci, czesto niezgodnie z przepisami i w miejscach
niepodtaczonych do infrastruktury zapewniajacej dostawe mediow i odbidr nieczystosci. By omina¢
przepisy, wlasciciele stawiaja tam obiekty pozornie tymczasowe - domki letniskowe czy przyczepy
kempingowe. Koncentracja wyjazdéw turystycznych w obszarach o najwyzszej atrakcyjnosci
powoduje degradacje srodowiska, w tym obnizanie jego waloréw przyrodniczych i krajobrazowych
bedacych zrodiem tej atrakcyjnosci. Tym samym zaktocona zostaje rownowaga miedzy potrzeba
ochrony srodowiska, a potrzeba uzytkowania tych terenéw w celach turystycznych i rekreacyjnych,
co jest sprzeczne z zasada zréwnowazonego ksztaltowania tadu przestrzennego.

Dwa lata temu NIK przygladata sie temu problemowi w Zachodniopomorskiem i ocenita, ze dziatania
urzedow wymagaja gruntownej poprawy, ale Pomorskie nie wypada lepiej. Izba zwraca uwage
przede wszystkim na brak dzialan systemowych. Gminy najczesciej ograniczaly sie do
skladania zawiadomien do organ6w nadzoru budowlanego o mozliwosci wystapienia
samowoli budowlanej w jednostkowych przypadkach. Z kolei powiatowi inspektorzy nadzoru
budowlanego przeprowadzali kontrole wylacznie po otrzymaniu informacji

o nieprawidlowosciach, a ich zakres byl niewspolmierny do zidentyfikowanej potencjalnej
skali zjawiska. W 2024 r. na terenach gmin Wladystawowo i Krokowa przy okazji
prowadzonej z powietrza inwentaryzacji terenow wykryto 1044 potencjalne samowole
budowlane.

Kontroli nie planowaly takze starostwa, skutkiem czego nie prowadzono ich wcale albo
mialy charakter doraZny i nie zawsze byly rzetelne. Sprawdzano gtéwnie to, czy wtasciciele,
ktorzy otrzymali decyzje o rozbidrce tymczasowych obiektéw budowlanych, wywigzali sie z tego
obowigzku. Ograniczony nadzor starostow nad wykorzystaniem gruntéw rolnych na terenach
atrakcyjnych turystycznie oraz nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu

Panstwa przyczynil sie natomiast do ich wykorzystywania niezgodnie z przeznaczeniem.

W ujawnionych przypadkach samowoli budowlanej postepowania byly prowadzone przewlekle,

a decyzje nakazujace rozbiorke obiektdw tymczasowych nie zawsze byly egzekwowane.



Wszystko to, a takze brak wspoélpracy miedzy gminami, starostwami oraz nadzorem
budowlanym uniemozliwialo skuteczne przeciwdzialanie samowolom budowlanym

i sprzyjato wzrostowi ich liczby, a takze legalizacji w trybie uproszczonym w przypadku, gdy
od budowy uplynelo co najmniej 20 lat. Pozwalalo to wowczas unikna¢ standardowej
procedury i oplaty legalizacyjnej.

NIK skontrolowala:

W powiatach puckim, koscierskim i chojnickim starostwa powiatowe oraz powiatowe inspektoraty
nadzoru budowlanego, a takze po dwa urzedy gmin: Wtadystawowo, Krokowa, Koscierzyna, Karsin,
Chojnice i Brusy.

Okres objety kontrola: 1 stycznia 2020 r. - 26 sierpnia 2025 r.

Gminy mogly identyfikowa¢ podejrzenia samowoli, ale tego
nie robily

W okresie objetym kontrola badane gminy co prawda w jednostkowych przypadkach identyfikowaty
prawdopodobne samowole budowlane na swoich terenach i zawiadamiaty o nich organy nadzoru
budowlanego, niemniej jednak liczba tych zawiadomien byla nieadekwatna do potencjalnej
skali problemu. Pokazatla to przeprowadzona w 2025 r. czeSciowa inwentaryzacja terenéw
nalezacych do gmin Wtadystawowo i Krokowa. Zidentyfikowano wowczas 1044 przypadki
potencjalnych samowoli, czego skutkiem bylo zlozenie tylko w 2025 r. w sumie 567
zgloszen do nadzoru budowlanego. Dla porownania - przez piec¢ lat w okresie od 2020 r.
do konca 2024 r. takich zgloszen bylo w sumie 47.

Zaden ze skontrolowanych urzedéw nie poczuwal sie natomiast do odpowiedzialnosci

za identyfikacje samowoli budowlanych i zapobieganie ich powstawania z wlasnej
inicjatywy. Nie rozpoznawano ryzyk zwiazanych ze zwiekszona presja inwestycyjna na terenach
identyfikowanych przez gminy jako atrakcyjne turystycznie oraz mozliwoscia ich nielegalnego
zabudowywania. Nie planowano réwniez dziatan mogacych przeciwdziata¢ powstawaniu samowoli
budowlanych lub identyfikacji juz istniejacych, mimo zZe urzedy gmin moga je podejmowac w zwiazku
ze swoim kompetencjami i obowiazkami, ktére dotycza:

e ladu przestrzennego,

e przestrzegania Prawa budowlanego,

¢ ochrony srodowiska i przyrody,

e gospodarki wodnej,

« zasady wspotdziatania organéw administracji publiczne;j.

Brak dzialan systemowych prowadzil do tego, ze do identyfikacji przypadkéw samowoli
budowlanych dochodzilo sporadycznie, a w efekcie zaniechan czesto na tyle pézno, ze
mozliwa byla ich legalizacja w postepowaniu uproszczonym, czyli bez wzgledu

na obowiazujace ograniczenia, zwiazane m.in. z ochrona przyrody i krajobrazu, a takze
zakazy zabudowy, co skutkowalo uniknieciem oplaty legalizacyjnej.

Gminy nie prowadzily systemowych kontroli zgodnosci zagospodarowania przestrzennego

z wydanymi w tym zakresie decyzjami i nie sktadaly wnioskow o przeprowadzenie takich kontroli
do organéw nadzoru budowlanego. Nie sprawdzano wiec, czy nieruchomosci sa
wykorzystywane zgodnie z obowiazujacym Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego (MPZP) lub - w przypadku jego braku - z wydanymi przez Weéjtow



warunkami zabudowy. Gminy nie sprawowaly réwniez rzetelnego nadzoru nad sposobem
uzytkowania nieruchomosci gminnych oddanych w dzierzawe lub uzytkowanie. Przyktadowo,

w gminie Wiadystawowo, dopuszczono do zlokalizowania na dzierzawionej dzialce

gminnej czterech tymczasowych obiektow budowlanych, pomimo zakazu wynikajacego

z obowiazujacego na tym terenie MPZP. Gmina Chojnice zawarta dwie umowy dzierzawy na cele
niezgodne z planem zagospodarowania przestrzennego. Nie egzekwowano réwniez od dzierzawcéw
zapiséw zawartych uméw w zakresie sposobu wykorzystania nieruchomosci gminnych.

Pomimo przeprowadzania przez gminy kontroli w zakresie gospodarki odpadami
komunalnymi, w tym nieczystosciami cieklymi, nie weryfikowano czy kontrolowany obiekt
jest legalny, jak réwniez nie korzystano z przystugujacych urzedowi uprawnien w zakresie
tzw. wywozu zastepczego. Jesli wlasciciel nie ma podpisanej umowy na wywoz sciekow
gmina organizuje wywoz na jego koszt. Dochodzito do sytuacji, w ktoérych pracownicy urzedéw
przeprowadzali okresowe kontrole bezodplywowych zbiornikéw i przydomowych oczyszczalni
zlokalizowanych w obiektach, ktdre okazywaly sie samowolami budowlanymi. Nie sprawdzano
bowiem, czy kontrolowane nieruchomosci znajduja sie w Ewidencji Gruntow i Budynkow.

I odwrotnie, wiedzac, ze maja do czynienia z samowolami budowlanymi urzednicy nie sprawdzali,
w jaki sposob usuwane sa stamtad nieczystosci. Na przyklad w gminie Wladystawowo

w przypadku 18 zlokalizowanych tam samowoli budowalnych, urzad gminy nie dysponowat
informacjami o sposobie gromadzenia i usuwania nieczystosci cieklych z terenu tych
nieruchomosci, mimo ze nie byly one podlaczone do sieci kanalizacyjnej. W przypadku
siedmiu z nich urzad miat informacje o znajdujacych sie tam obiektach bedacych samowolami
budowlanymi, a w przypadku trzech o zawartych przez witascicieli umowach na wywdéz odpaddéw
komunalnych. W zadnym z tych 18 przypadkdéw wtasciciele nieruchomosci nie ztozyli zgtoszen

do ewidencji zbiornikdw bezodptywowych i przydomowych oczyszczalni sciekdw, a w urzedzie nie
podjeto skutecznych dziatan w celu wyegzekwowania ztozenia takich zgtoszen. Z kolei na terenie
gminy Karsin w trzech przypadkach, w ktérych w wyniku kontroli stwierdzono, iz wtasciciele
nieruchomosci nie zawarli umowy na odbidr nieczystosci ciektych, wdjt nie podjat dziatan
wynikajacych z ustawy o utrzymaniu czystosci, w tym nie zorganizowat oprozniania zbiornikow
bezodptywowych lub przydomowych oczyszczalni sciekéw.

Gminy nie sprawdzaly takze czy budynki lub inne obiekty, od ktorych pobieraly podatek

od nieruchomosci, byly wybudowane/zlokalizowane zgodnie z prawem. Dla przyktadu, Urzad
Gminy Chojnice skontrolowat 27 zbiornikéw bezodptywowych znajdujacych sie na dziatce
zlokalizowanej w poblizu jeziora Charzykowskiego, w zwiazku z czym wiedziat o znajdujacych sie tam
obiektach rekreacji indywidualnej bedacych samowolami budowalnymi. Nie zawiadamiat jednak

o tym fakcie organow nadzoru budowlanego i poza jednym przypadkiem, nie pobierat podatku

od nieruchomosci od stojacych na tym terenie domkow.

Jedynie w gminie Krokowa zaktualizowano dane dotyczace pobierania podatku od nieruchomosci.
W wyniku m.in. przeprowadzonego w 2021 r. na zlecenie urzedu gminy audytu geopodatkowego
sporzadzono 4182 raportéw dotyczacych nieruchomosci i w zwiazku z tym, w latach 2021-2025
urzad skierowat do podatnikdow 1901 wezwan w sprawach podatku od nieruchomosci oraz wydat
w tym zakresie 1653 decyzji podatkowych.

W gminie Brusy NIK sprawdzita 10 dziatek i w przypadku trzech stwierdzita, ze urzad pobierat
podatek od nieruchomosci stanowiacych samowole budowlane, nieuwidocznionych w Ewidencji
Gruntéw i Budynkéw, ale nie powiadamial o nich powiatowego inspektoratu nadzoru budowlanego,
starosty oraz urzedéw zajmujacych sie ochrona srodowiska. W dodatku w przypadku jednej

z dzialek tereny te stanowily grunty rolne oraz nieuzytki, na ktérych budowa z zasady byta
znacznie ograniczona badz niedopuszczalna.



W gminie Krokowa na trzech z 10 zbadanych przez NIK nieruchomosciach postawiono budynki
letniskowe, ktore byly samowolami budowlanymi. Kontrola przeprowadzona przez Izbe w 2025 .
pokazata, ze gmina od 2020 r. pobierata za te obiekty podatki od nieruchomosci, a mimo to nie
ztozyla zawiadomienia do nadzoru budowalnego.

NIK zidentyfikowata réwniez przypadki, w ktérych urzedy gmin dostawatly informacje z powiatowego
inspektoratu nadzoru budowlanego o legalizacji uproszczonej obiektéw bedacych wczesniej
samowolami budowlanymi, co umozliwiato naliczanie i pobieranie za nie podatkow

od nieruchomosci, mimo ze wtasciciele nie zgtosili tych obiektow do opodatkowania. Gminy jednak
tego nie robity lub poprzestawaty na naliczeniu podatku jedynie za rok, w ktérym otrzymaly taka
informacje, zamiast réwniez za poprzednie lata istnienia samowoli (maksymalnie za piec¢ lat wstecz,
czyli za okres nieobjety przedawnieniem podatkowym).

Starostwa - kontrole sporadyczne i zwykle nie z wlasnej
inicjatywy

W miejscowosciach atrakcyjnych turystycznie samowole budowalne powstaja rowniez na gruntach
rolnych. W latach 2020-2025 ich powierzchnia, w objetych kontrola powiatach, ksztattowata sie na
poziomie od 14 tys. ha w powiecie puckim do ok. 19 tys. ha w powiecie koscierskim i 35 tys. ha

w powiecie chojnickim. Mimo to starostowie podejmowali jedynie ograniczone dziatania, by chroni¢
te grunty przed przeznaczeniem ich na cele nierolnicze, choc¢ to ich ustawowy obowiazek.
Sporadycznie, a w jednym starostwie wcale, urzednicy sprawdzali, czy do zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych doszto zgodnie z prawem, czyli po uzyskaniu zgody na takie dziatanie. Kontrole

w tym zakresie odbywaly sie przy okazji prowadzonych postepowan administracyjnych dotyczacych
np. wydawania pozwolen na budowe oraz przyjmowania zgtoszen budowy lub wykonywania robét
budowlanych, a takze w zwiazku z wprowadzaniem zmian w ewidencji gruntow i budynkéw. Jak
ustalita NIK, w efekcie zaniechan np. w powiecie koscierskim dziewiec¢ z 11 dzialek rolnych
uzytkowano niezgodnie z rolniczym przeznaczeniem.

W starostwach nie planowano takze kontroli dotyczacych przestrzegania przepiséw prawa
budowlanego w sprawach obiektéw zlokalizowanych na terenach atrakcyjnych turystycznie.
Podejmowane dziatania mialy charakter dorazny, a kontrole dotyczyly gtéwnie nakazanych rozbiérek
samowoli budowalnych, przy czym w Starostwie Powiatowym w Koscierzynie w pieciu
przypadkach przeprowadzono je po uptywie od 92 do 1351 dni (ponad 3,5 roku)

od wyznaczonego terminu. Starostwa sprawdzaly rowniez, czy do nakazanego przeniesienia
obiektu tymczasowego w inne miejsce doszto w terminie zadeklarowanym przez inwestora.

W wiekszosci przypadkow w powiatach prawidtowo rejestrowano i przekazywano dane dotyczace
wydawanych pozwolen na budowe i przyjetych zgtoszen robot budowlanych. Starostowie nie byli
jednak zobligowani do przekazywania gminom informacji na temat zgtoszen wszystkich przypadkow
obiektow, ktore podlegaty opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. W efekcie urzedy gmin nie
mialy wiedzy o czesci takich obiektow, co sprzyjato unikaniu przez wlascicieli samowoli
budowalnych ptacenia podatkow i utrudnialo gminom identyfikacje potencjalnych
nielegalnych inwestycji.

Nadzor budowalny w powiatach - brak wlasnej inicjatywy
w identyfikacji samowoli budowlanych

Powstawaniu samowoli budowalnych mogtyby zapobiega¢ dziatania systemowe, ktére pozwolityby
rowniez na ich szybsza identyfikacje, ale podobnie jak wtadze samorzadowe systemowych dzialan nie



podejmowat takze nadzér budowalny. Tworzone tam w latach 2020-2025 plany nie uwzgledniaty
czynnosci, ktorych bezposrednim celem bylo wykrywanie nielegalnej zabudowy. Wyjatek to
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Koscierzynie, ale i tam kontrole dotyczyly jedynie
pojedynczych przypadkéw, przy czym na dziesie¢ zbadanych przez NIK tylko cztery zostaly podjete
z inicjatywy wlasnej, pozostate po zgtoszeniach z zewnatrz.

W przypadku Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Chojnicach zgtoszenia takie
stanowity jedyne Zrodto podejmowanych dziatan. Podobnie byto w przypadku Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Pucku, ktory co prawda z urzedu monitorowat
powstajaca zabudowe na obszarze Karwienskich Blot od Debek do Karwi w gminie
Krokowa, wynikalo to jednak z wczesniejszego zawiadomienia o skali problemu, ktora
potwierdzono w oparciu o przeprowadzona inwentaryzacje tego terenu.

Organy powiatowego nadzoru budowalnego ograniczaty sie wiec gtownie do kontroli prowadzonych
w oparciu o wydane pozwolenia na budowe badz zgtoszenia robdt budowlanych. Powiatowi
inspektorzy sprawdzali utrzymanie obiektow oraz prowadzone i zrealizowane budowy. Niemniej
jednak w okresie objetym kontrola prowadzone byty postepowania administracyjne zwigzane

z samowolami budowlanymi. Powiatowy inspektor nadzoru budowlanego w Chojnicach skontrolowat
120 obiektéw, z tego 53 zlokalizowane w miejscowosciach atrakcyjnych turystycznie (gmina Brusy -
27, gmina Chaojnice - 26). Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Pucku w zwiazku z réznego
rodzaju zgloszeniami dotyczacymi samowoli budowlanych, ktérych wplyneto 715, uznatl za zasadne
wszczecie postepowania wobec 200 nieruchomosci. W Powiatowym Inspektoracie Nadzoru
Budowlanego w Koscierzynie przeprowadzono 220 kontroli w miejscowosciach atrakcyjnych
turystycznie.

W efekcie powiatowi inspektorzy z tych trzech powiatéw wydali w sumie:

708 postanowien o wstrzymaniu robot budowlanych w miejscowosciach atrakcyjnych
turystycznie, jednak ze zwtoka siegajaca od 12 do 613 dni,

e 743 decyzji w sprawie legalizacji samowoli budowlanych zwigzanych z uiszczeniem optaty
legalizacyjnej,

* 650 decyzji dotyczacych legalizacji uproszczonej w sprawie obiektow liczacych nie mniej niz 20
lat.

Kontrola NIK pokazala jednak, ze organy powiatowego nadzoru budowalnego niejednolicie
podchodzily do otrzymywanych zgltoszen dotyczacych samowoli budowlanych, szczegodlnie
jesli chodzilo o tymczasowe obiekty sltuzace rekreacji indywidualnej - przyczepy
kempingowe czy réoznego rodzaju domki letniskowe. W niektérych przypadkach inspektorzy nie
wszczeli postepowan, nie natozyli tez grzywien na wiascicieli, ktdrzy nie przeprowadzili nakazanej
rozbiorki, wielokrotnie wydawali natomiast zgody na zmiane terminu takich dziatan. Przedtuzali
rowniez termin obowiazkowego usuniecia brakéw i niescistosci projektowych, co wydtuzato
postepowanie administracyjne nawet do 55 miesiecy, czyli o ponad cztery i po6t roku.

Ograniczona liczba kontroli skutkowala legalizacjami uproszczonymi w miejscach,

w ktorych plany zagospodarowania przestrzennego lub inne przepisy zwiazane m.in.

z ochrona przyrody wykluczaly zabudowe. Jako przyczyne braku intensywniejszych dziatan
powiatowi inspektorzy wskazywali niewystarczajace zasoby kadrowe. Przykladowo w Powiatowym
Inspektoracie Nadzoru Budowlanego w Pucku brakowato trzech inspektoréw z uprawnieniami
budowlanymi. W zwigzku z rosnaca liczba inwestycji na obszarze Karwienskich Btot oraz

w miejscowosci Ostrowo prowadzono rozmowy z przedstawicielami gmin Krokowa oraz
Wtadystawowo na temat zatrudnienia na etacie w kazdej z nich kolejnego inspektora. Nie udato
sie jednak pozyskac na ten cel dodatkowych srodkéw z budzetu panstwa.



Whnioski

Whniosek de lege ferenda do Ministra Finansow i Gospodarki

Wprowadzenie w § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw z 24 grudnia 2002 r. w sprawie
informacji podatkowych obowiazku przekazywania przez organy architektoniczno-budowlane
przyjetych zgtoszen budowy obiektéw podlegajacych opodatkowaniu na podstawie ustawy o
podatkach i optatach lokalnych organom podatkowym wtasciwym w sprawach podatku

od nieruchomosci. Wprowadzenie takiej regulacji umozliwitoby gminom przeciwdziatanie unikania
opodatkowania przez wiascicieli nieruchomosci objetych takim zgtoszeniami oraz utatwienie
identyfikacji potencjalnych samowoli budowlanych, bedacych przedmiotem deklaracji podatku

od nieruchomosci.

Whnioski do wojtow i burmistrzow

Wprowadzenie mechanizmdéw umozliwiajacych identyfikowanie podejrzen samowoli budowlanych
w zwiazku z wykonywaniem zadan dotyczacych m.in:

e opodatkowania podatkiem od nieruchomosci,

e przylaczania do gminnej sieci wodociagowej i kanalizacyjnej oraz objecia gminnym system
odbioru odpadéw komunalnych,

« kontroli realizacji obowiazkdéw wynikajacych z ustawy o utrzymaniu czystosci,

e wydawania zezwolen na sprzedaz alkoholu.

Wykonywanie tych zadan powinno uwzglednia¢ ryzyka zwiazane z powstawaniem samowoli
budowlanych na terenach atrakcyjnych turystycznie oraz zapewni¢ przeptyw i wykorzystanie w
urzedzie informacji o samowolach budowalnych otrzymanych od innych podmiotéw i organéw oraz
wlasnych danych o podejrzeniu samowoli.

https://www.nik.gov.pl/aktualnosci/samowole-budowlane-w-pomorskiem-na-terenach-atrakcyjnych-tu
rystycznie.html
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