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Analiza wchodzacej w Zycie 19 wrze$nia br.
noweli Prawa budowlanego, pozwala na posta-
wienie tezy, Ze jednym z gtéwnych celéw usta-
wodawcy bylo ustabilizowanie sytuacji prawnej
inwestora i rozwigzanie tych watpliwosci inter-
pretacyjnych, ktore najbardziej godzity w jego
bezpieczenstwo prawne. W takim duchu nalezy
odczytywac takie, formalne zmiany, jak: ujed-
nolicenie katalogu prac przeprowadzanych na
podstawie pozwolenia, zgltoszenia badz bez
dokonywania jakichkolwiek formalnosci, czy tez
ograniczenie w czasie mozliwos$ci stwierdzenia
niewazno$ci pozwolenia na uzytkowanie do
pieciu lat od jego wydania. Jednak to ostatnie
rozwiazanie - wzorowane na analogicznym
ograniczeniu w przypadku pozwolenia na bu-
dowe - godzi w tych inwestoréw i wlascicieli,
ktorzy uzyskali decyzje zezwalajaca na uzytko-
wanie, ktéra nastepnie zostata uchylona. Wow-
czas - nawet zupelnie bez swojej winy - beda
musieli liczy¢ sie z mozliwo$cia wielokrotnego
ukarania za nielegalne uzytkowanie budynku.

Bez zgtoszenia i pozwolenia

W pierwszej kolejnosci warto zauwazyé¢, ze
ustawodawca zdecydowat sie w jednej jednostce
redakcyjnej (art. 29) kompleksowo uregulowaé
kwestie formalnosci, jakie nalezy spehic¢ przed
przystapieniem do prac. Zmiany te maja gtéwnie
charakter porzadkujacy, aczkolwiek mozna
wskaza¢ na kilka nowych rozwiazan. Ich wrecz
sztandarowym przykladem jest kwestia paczko-
matéw i innych tego typu urzadzen, ktére -
zwlaszcza w dobie intensywnego rozwoju e-
-commerce - zyskuja coraz wieksze znaczenie.
Ustawodawca zdecydowal, ze tego typu budow-
le beda mogly by¢realizowane bez dokonywania
jakichkolwiek formalno$ci - o ile nie bedq wyz-
sze, niz trzy metry. W grupie inwestycji zwolnio-
nych z obowiazku uzyskiwania pozwolenia, czy
dokonania zgloszenia warto takze wymienic¢
zjazdy z droég powiatowych i gminnych oraz za-
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Procedury przy zacigganiu przez wojfa zobowigzan
wykraczajacych poza rok budzetowy

toki parkingowe na tych drogach, czy przepusty
o powierzchni przekroju do 0,85 m>2.

Przebudowa i remont na nowych
zasadach

W ramach noweli, ktéra wejdzie w Zycie 19
wrze$nia br. ustawodawca doprecyzowat takze
kwestie zwiazane z formalno$ciami, jakich trzeba
dopelni¢ w zwigzku z prowadzeniem remontu
badz przebudowy juz istniejacego budynku.
Zgodnie z nowelg zgtoszenia bedq wymagaty
m.in. prace polegajace na: przebudowie przegrod
zewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych
budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych (oile
jednak nie beda one prowadzi¢ do zwiekszenia
obszaru oddzialywania obiektu poza dziatke, na
ktorej jest on usytuowany), polegajace na docie-
pleniu budynkéw o wysokos$ciod 12 do 25 m, czy
niektérych instalacji OZE.

W kwestii remontu ustawodawca zdecydowat,
7e na podstawie samego zgloszenia bedzie
mozna przeprowadzi¢ remont budowli, ktérych
realizacja wymaga uzyskania pozwolenia oraz
- w zakresie przegrod zewnetrznych albo ele-
mentéw konstrukcyjnych - budynkéw. Nato-
miast bez dokonywania jakichkolwiek formal-
nosci bedzie mozna prowadzi¢ m.in. takie prace,
jak docieplenie budynkéw o wysokos$ci do 12m,
czy utwardzanie powierzchni gruntu na dziat-
kach budowlanych.

Kup dziatke i kontynuuj inwestycje

Nie mniej probleméw w dotychczasowym
stanie prawnym dotyczyto kwestii przenosze-
nia pozwolenia na budowe, czy dokonania
zgloszenia na nabywce nieruchomosci. Nie raz
w obrocie zdarzaly sie sytuacje, w ktorych in-
westor nabyl konkretna nieruchomos$¢ z mysla
o kontynuowaniu na niej przedsiewziecia, co
do ktorego wszelkie konieczne formalnos$ci
zostaly juz dopehione. Niestety, w praktyce
sprawa nie byla prosta - ot6z obowigzujace
jeszcze przez kilkanascie dni przepisy przewi-

duja, Ze do przeniesienia na nabywce doku-
mentéw warunkujacych legalnos$¢ budowy
potrzebna jest zgoda dotychczasowego inwe-
stora. Ten za$ nie miat obowigzku jej wydawad,
aniejednokrotnie w ogoéle nie byt zaintereso-
wany udzielaniem takiej zgody.

W nowym brzmieniu przepiséw ustawodaw-
ca, co prawda utrzymatl obowigzek uzyskania
wspomnianej zgody inwestora na przeniesie-
nie decyzji o pozwoleniu na budowe, jednak
ustanowil jednocze$nie wazny wyjatek. Nie
bedzie ona wymagana wowczas, gdy nowy in-
westor nabyt wlasno$¢ nieruchomosci, w sto-
sunku do ktérej wydano pozwolenie na budo-
we. Analogiczne rozwigzanie bedzie obowia-
zywaé¢ w przypadku przej$cia uprawnien
wynikajacych z uzytkowania wieczystego. Co
istotne - w przypadku ztozenia prawidtowego
wniosku o przeniesienie pozwolenia, organ
bedzie zobowigzany go dokonad.

Wielokrotna kara za nielegalne
uzytkowanie

Dazenie ustawodawcy do stabilizacji sytuacji
prawnej inwestora przejawia sie takze w zmia-
nie zasad dotyczacych stwierdzania niewazno-
$ci decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. W
my$l nowych przepiséw - analogicznie, jak
w przypadku stwierdzenia niewazno$ci pozwo-
lenia na budowe - nie bedzie ono mozliwe po
uplywie pieciu lat od dnia, w ktérym decyzja
0 pozwoleniu na uzytkowanie stata sie osta-
teczna. Jednoczes$nie inwestor, ktory przystapit
do uzytkowania bez zatatwienia odpowiednich
formalnosci, bedzie musiat liczy¢ sie z duzo
bardziej dotkliwymi, niz obecnie sankcjami.

Dotad kare za nielegalne uzytkowanie mozna
bylo nalozy¢ jednorazowo. Wraz z wejsciem w
zycie noweli sytuacja radykalnie sie zmieni.
Zgodnie z nowymi przepisami organ najpierw
bedzie pouczatinwestora, ze uzytkowanie obiek-
tu bez dokonania wlasciwych formalnosci jest
niezgodne z prawem, zostawiajac mu 60 dni na
dopelnienie obowiazkéw ,legalizacyjnych”. Po
bezskutecznym uplywie tego okresu na inwesto-

Prawo budowlane; ustawodawca
porzadkuje kwestie formalne

Organ najpierw pouczy inwestora, ze uzytkowanie obiektu jest niezgodne z prawem, zostawiajac mu
60 dni na dopetnienie obowigzkow. A dopiero po bezskutecznym uptywie tego terminu natozy
- na inwestora badz wtasciciela - kare.

ra badz wlasciciela zostanie natozona kara. Jeze-
li po uplywie 30 dni nie dojdzie do ,legalizacji”,
organ bedzie mégt natozy¢ taka kare po raz ko-
lejny - i tak wlasciwie az do skutku, przy czym
kazda nastepna kara bedzie mogta zosta¢ nato-
Zona najwczes$niej po uptywie miesigca od wy-
dania poprzedniego postanowienia.

Nie ma watpliwosci, ze tego rodzaju rozwia-
zanie stuzy zmobilizowaniu inwestora/wiasci-
ciela do uzytkowania budynku w sposéb
zgodny z prawem. Niestety, ustawodawca nie
odpowiedziatl na pytanie, jak nalezy postapic¢
w przypadku stwierdzenia niewazno$ci decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie. Z punktu widze-
nia wlasciciela lub inwestora taka sytuacja jest
réwnoznaczna z nielegalnym uzytkowaniem
obiektu. To za$ oznacza, Ze organ ma obowia-
zek wdrozy¢ postepowanie, o ktérym mowa
powyzej - warto pamietad, ze jego uprawnie-
niem staje sie dopiero ponowne natozenie kary
za nielegalne uzytkowanie. Cala wcze$niejsza
procedura ma charakter obligatoryjny.

W takich wiec przypadkach jedynym rozwia-
zaniem bedzie jak najszybsze doprowadzenie
faktu uzytkowania obiektu do stanu zgodnego
z prawem. To jednak moze napotka¢ na szereg
probleméw, zwiazanych chociazby z tempem
pracy urzeddéw. Jezeli procedura ta przeciagnie
sie ponad 60 dni, wladciciel badZ inwestor
powinni spodziewac sie natozenia kary - nawet
woéwezas, gdy upadek decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie nastapit zupeknie bez ich winy.

/®
W cyklu omawiajqcym zmiany w prawie budowlanym,
ktdre wejdq w zycie 19 wrzesnia br. opublikowalismy
do tej pory: ,Zmiany w prawie budowlanym korzystne
dla inwestorow” - 28 lipca br.; ,Piec lat na stwierdze-
nie niewazno$ci pozwolenia na budowe” - 4 sierpnia
br., ,Nowe zasady legalizacji samowoli budowlanych”
- 11 sierpnia, ,Odstepstwo od przepisow techniczno-
-budowlanych™ 18 sierpnia.

Ustawa z 13 lutego 2020 r. 0 zmianie
ustawy - Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw

podstawa
prawna:
(DzU z 20207, poz. 471)

Z takim zapytaniem do Ministerstwa
Rozwoju zwrocit sig Zwiazek Gmin
Wiejskich RP. Ministerstwo
odpowiedziato, ze wsparcie moze
by¢ przeznaczone réwniez na wktad
wiasny do inwestycji finansowanych

z udziatem innych Srodkow
publicznych w zakresie, w jakim
zaktadano finansowanie fego wkiadu

z dochodéw jednostek. Ale srodki te
musza by€ przeznaczone na wydatki
majatkowe i nie moga by¢
przeznaczone na refundacje
poniesionych wydatkéw. Petna
odpowiedz: www.gov.pl/web/
rozwoj/rzadowy-fundusz-inwesycji-
lokalnych-pytania-i-odpowiedzi

Ochrona danych osobowych
Wojewodzki Sad Administracyjny w
Warszawie uznat, ze Prezes Urzedu
Ochrony Danych Osobowych
prawidtowo natozyt kare (40 fys. zt)
na burmistrza Aleksandrowa
Kujawskiego. Jednym z powodow
byto fo, ze burmistrz nie zawart
umowy powierzenia przetwarzania
danych osobowych z podmiotami,
ktérym przekazywat dane.

Wiecej uodo.gov.pl

Uchwata przyjeta bez uprzednich zmian
w wieloletniej prognozie finansowej
bedzie obarczona wada prawna.

MARCIN NAGOREK

m Na najblizszg sesje rady gminy przygoto-
wano projekt uchwaty w sprawie wyrazenia
zgody przez rade gminy na zaciagnigcie
przez wajta zobowiazania wykraczajgcego
poza 2020 rok. Chodzi o inwestycje wodo-
ciggowe, a jako zrédto pokrycia zobowiagza-
nia wskazano srodki: z Unii Europejskiej w
2021 r.iwtasne. Inwestycja przekracza rok
budzetowy, czy w tej sytuacji wystarczy
podijecie uchwaty? Czy tez trzeba nastep-
czo dokona¢ zmian w wieloletniej progno-
zie finansowej? Czy regionalna izba obra-
chunkowa moze podwazy¢ taka uchwate?

Skoro w pytaniu mowa jest o aspek-
tach finansowych budzetu jednostki
samorzadu terytorialnego, to na
uwage zastuguje art. 58 ustawy o sa-
morzadzie gminnym. Z jego tresci
wynika za$, ze:
muchwaly i zarzadzenia organéw

gminy dotyczace zobowigzan finan-
sowych wskazujq zrédta, z ktérych
zobowigzania te zostana pokryte.

m takie uchwaly zapadaja bezwzgled-
na wiekszos$cia gloséw w obecnosci
co najmniej polowy ustawowego
sktadu rady.

W orzecznictwie nadzorczym regio-
nalnych izb obrachunkowych akcen-
tuje sie, ze akty prawne wymienione
w art. 58 ustawy o samorzadzie
gminnym (u.s.g.), musza wskazywac
Zrodta dochodoéw, z ktérych zobowia-
zania te zostana pokryte. Z kolei,
podjecie takiej uchwaty bez wskazania
owych Zrédel, stanowi istotne naru-
szenie ww. regulacji.

Z kontekstu podanego stanu fak-
tycznego wynika, ze uchwata dotycza-
ca zobowigzan finansowych wskazuje
7zrodlo pokrycia zobowiazania tj.
$rodki UE i $rodki wlasne. Zatem, co
prawda, wspomniana uchwata speinia
wymog z art. 58 u.s.g., to jednak z
perspektywy funkcjonowania tzw.
wieloletniej prognozy finansowej
przyjecie takiej uchwaty bez uprzed-
nich zmian w tej prognozie, oznacza,
Ze jest ona obarczona wada prawna.
Nalezy zwréci¢ uwage na tresé art. 226
ust. 1 pkt 2i ust. 2a ustawy o finansach
publicznych. Z pierwszej regulacji
wynika, Ze wieloletnia prognoza finan-

sowa powinna by¢ realistyczna i okre-
$la¢ dla kazdego roku objetego progno-
za co najmniej dochody majatkowe, w
tym dochody ze sprzedazy majatku,
oraz wydatki majatkowe budzetu jed-
nostki samorzadu terytorialnego.
Nadto, do wieloletniej prognozy finan-
sowej dolacza sie objasnienia przyje-
tych wartos$ci. W objasnieniach moga
by¢ zawarte takze informacje uszcze-
gotawiajace dane.

Zblizony stan faktyczny byt przed-
miotem analizy prawnej w uchwale
Kolegium Regionalnej Izby Obrachun-
kowej w Rzeszowie z 10 sierpnia
2020 1. (Nr XIX/1710/2020); Zrédio:
rzeszo.rio.gov.pl. Wskazano tam m.in.,
7e brak wprowadzenia zmian w wielo-
letniej prognozie finansowej w odnie-
sieniu do ujecia w 2021 r. dochodéw
ze $rodkow Unii Europejskiej (prze-
znaczonych na inwestycje gminna),
skutkuje tym, ze podane w uchwale w
sprawie zaciagniecia zobowigzania
(czyli wuchwale z art. 58 ustawy o sa-
morzadzie gminnym) Zrédlo pokrycia
zobowiazania - nie jest realne. Jak
podkreslono, brak przymiotu realno-
$ci, wynika z tego, ze owo zrédio nie
zostato uprzednio odzwierciedlone w

wieloletniej prognozie finansowej
gminy. Finalnie stwierdzono: Wskaza-
nie w uchwale w sprawie zaciagniecia
zobowiazan finansowych wykraczaja-
cych pozarok budzetowy 2020, Zrodta
dochodunieprzewidzianego w wielo-
letniej prognozie finansowej, stanowi
istotne naruszenie art. 58 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym, w zakresie
niespelnienia wymogu wskazania
prawidlowego zrodla pokrycia zobo-
wigzania. Powyzsze skutkowalo
stwierdzeniem niewaznos$ci uchwaty
podjetej w trybie art. 58 ustawy o sa-
morzadzie gminnym.

WNIOSEK:

Przed podjeciem uchwaty w sprawie za-
ciggniecia zobowigzania w frybie art. 58
ustawy o0 samorzadzie gminnym, rada gminy
powinna wprowadzi¢ stosowne zmiany w
wieloletniej prognozie finansowej tj. wpro-
wadzi¢ fam dochody tytutem srodkéw UE
w odpowiednich kolumnach. /®

Autor jest radcq prawnym

Ustawa z8 marca1990r.

podstawa | g samorzadzie gminnym
prawna:

(tekst jedn. DzU z 2020 . poz. 713)



