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Stowo wstepne

Mamy przyjemnos¢ przekaza¢ w Panstwa rece
kolejny newsletter Kancelarii  Adwokackiej
Czupajto & Ciskowski. Serdecznie zapraszamy do
zapoznania sie z publikacjami naszych prawnikéw
oraz aktualno$ciami z branzy nieruchomosci, prawa
budowlanego, jak roéwniez  aktualnoSciami
zwigzanymi z funkcjonowaniem wspélnot oraz
spotdzielni mieszkaniowych.

Mito nam poinformowa¢, ze w minionym miesigcu
pomys$lnie uzyskaliSmy dla naszego Klienta
postanowienie o wstrzymaniu wykonalnoSci decyzji
rozbiérkowej! Orzeczenie to pozwoli Klientowi na
oczekiwanie na wyrok bez ryzyka powstania
nieodwracalnych skutkéw, w tym koniecznosci
rozebrania obiektu budowlanego.

Bartosz Czupajto Lkasz Ciskowski

Adwokat / Partner Adwokat / Partner
Zapraszamy do lektury artykutu apl. adw.
Radostawa Rogalskiego, ktérego tematem jest
prowadzenie prac budowlanych na obiekcie
wpisanym do rejestru zabytkow.
Zachecamy réwniez do zapoznania sie z
komentarzami naszych prawnikéw na temat
uchylenia zakazu eksmisji w okresie stanu
zagrozenia epidemicznego oraz zakazu
Czupajto & Ciskowski m Czupaijto & Ciskowski przeprowadzania licytacji nieruchomoéci, a takze

wptywu nowelizacji Prawa budowlanego na

zapewnienie stabilnosci decyzji budowlanych
@ www.ccka.pl @ kancelaria@ccka.pl wydanych w przesztosci.



https://ccka.pl/
https://www.facebook.com/Czupajlo.Ciskowski
https://www.linkedin.com/company/65816901/admin/

DZIALALNOSC KANCELARII

Kancelaria uzyskata dla Klienta postanowienie o wstrzymaniu wykonalnosci decyzji rozbiorkowej do
Czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy!

Orzeczenie to pozwoli Klientowi na oczekiwanie na wyrok bez ryzyka powstania nieodwracalnych
skutkéw, w tym koniecznoSci rozebrania obiektu budowlanego. W praktyce Kancelarii niejednokrotnie
pojawiaty sie sprawy dotyczgce samowolnie wznoszonych budynkéw lub budowli, na réznych etapach
postepowania. Dynamika zmian Prawa budowlanego oraz niejednokrotne watpliwosci co do charakteru
obiektu budowlanego, czy jego parametréw powodujg, ze kazdorazowo sprawy te ksztattujg sie
indywidualnie i wymagajg drobiazgowego badania stanu faktycznego.

Generalnie ujmujgc, w zaleznosSci od przedmiotu, mogg one ogniskowac sie wokoét mozliwosci legalizacji
takiej samowoli bgdz nakazu doprowadzenie obiektu do stanu zgodnego z prawem. Kluczowe jest zatem,
by - stosownie do stadium postepowania i z uwzglednieniem specyfiki - ukierunkowaé strategie
procesowg w celu pozyskania najkorzystniejszego rozwigzania (niekiedy najmniej ,bolesnego” dla
Klienta).

W omawianej sprawie, jak twierdzg organy | i Il instancji, inwestor wznidst obiekt z przekroczeniem
dozwolonych parametréw technicznych oraz niezgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Kancelaria w skardze do WSA podniosta szereg zarzutow materialnych i procesowych,
kwestia ta bedzie przedmiotem rozstrzygniecia sgdéw administracyjnych.

Postepowanie prowadzg partner Kancelarii, adw. tukasz Ciskowski oraz koordynator zespotu prawa
nieruchomosci, r. pr. Eliza Kaczorowska.

Z przyjemnoscig informujemy, ze od kwietnia 2022 r. do grona Klientéw naszej Kancelarii dotgcza PKP CARGO S.A,, dla
ktorej bedziemy Swiadczy¢ statg obstuge prawna.

Grupa PKP CARGO to najwiekszy w Polsce i przodujgcy w Unii Europejskiej operator kolejowych przewozéw
towarowych. Spétka PKP CARGO S.A. jest czescig grupy kapitatowej PKP utworzonej w 2001 r. W skfad Grupy PKP
CARGO wchodzg spétki odpowiedzialne m.in. za przewozy intermodalne oraz krajowg i miedzynarodowq spedycje
kolejowa.

Dziekujemy za zaufanie!


https://www.linkedin.com/company/pkp-cargo-s.a./
http://m.in/
https://www.linkedin.com/company/pkp-cargo-s.a./?lipi=urn%3Ali%3Apage%3Ad_flagship3_company_admin%3BKjzIcy%2BQQD6LCv8ziYwz1Q%3D%3D

NASZE PUBLIKACIJE

Nabywajac nieruchomos¢, ktérg planujemy nastepnie wyremontowac lub przebudowac (np. w
starej kamienicy) warto zwréci¢ uwage, czy nieruchomos¢ ta jest obiektem budowlanym
wpisanym do rejestru zabytkéw lub znajduje sie na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw.
Wigze sie to bowiem z koniecznoscig uzyskania dodatkowych pozwolen.

Zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy prawo budowlane ,Prowadzenie robét budowlanych przy obiekcie
budowlanym wpisanym do rejestru zabytkow lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw wymaga,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robét,
wydanego przez wlasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow”.

Oznacza to, ze w odniesieniu do obiektéw budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw nie ma
mozliwosci uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe bez wczesniejszego uzyskania decyzji
udzielajgcej zgody na prowadzenie okreslonych robdét od wojewoddzkiego konserwatora
zabytkéw. Dopiero uzyskanie obu pozwolen uprawnia do legalnego prowadzenia robot
budowlanych.

Celem omawianej regulacji jest zapewnienie ochrony zabytkom, w tym (jak trafnie wskazat
Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 11 marca 2014 r. wydanym w
sprawie VII SA/Wa 2606/13) ,weryfikacja projektu dziatan wtasciciela zabytku lub innej osoby
uprawnionej w Swietle przepisow ustawy, pod katem ochrony konserwatorskiej. (...) w
postepowaniu prowadzonym w trybie tego przepisu organ ochrony konserwatorskiej bada
jedynie, czy projektowane prace negatywnie wptyng na zabytek (np. czy zachowany zostanie
objety ochrong uktad ulic i zabudowa w rozumieniu art. 3 pkt 12 OchrZabU).

Organy ochrony konserwatorskiej, wyposazone w odpowiednie kompetencje i specjalistyczng
wiedze, wydajg decyzje w trybie art. 36 OchrZabU, majgc na wzgledzie wytgcznie ochrone
dziedzictwa narodowego, dokonujg oceny projektowanych robét z uwagi na zachowanie
zabytku, czy objetego ochrong ukfadu przestrzennego”.

Konsekwencje nieuzyskania odpowiedniego zezwolenia od wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw mogg okazac sie dotkliwe. Za prowadzenie robét budowlanych bez pozwolenia od
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw Inwestorowi grozi kara pieniezna w wysokosci od 500
do 500 000 zt, a prowadzone przez niego roboty mogg zosta¢ wstrzymane na podstawie
stosownej decyzji administracyjnej.

Serdecznie zapraszamy do lektury publikacji naszych prawnikéw, ktére znajdujg sie na naszym blogu:

A\\ https://ccka.pl/kategoria/nieruchomosci



https://ccka.pl/aktualnosci/prowadzenie-prac-budowlanych-na-obiekcie-wpisanym-do-rejestru-zabytkow
https://ccka.pl/kategoria/nieruchomosci

NASZE KOMENTARZE

do zasady z dniem nastepujgcym po dniu ogtoszenia z mocg od dnia 24 lutego 2022 .

Komentarz

Na uwage zastuguje przy tym uzasadnienie zmian, ktére znalazto sie jednak w projektowane;j
innej ustawie (dotyczacej Krajowej Administracji Skarbowej, aktualnie procedowanej)
stanowigce swoistg autorefleksje legislatora, bowiem wprost poddano krytyce dotychczasowe
podejscie i rozwigzania prawne. W uzasadnieniu wskazano m.in., iz dotychczasowa ustawa, (...)
juz w dacie prac parlamentarnych zawierata niewfasciwe rozwiqzania legislacyjne, albowiem
omawiane zagrozenia eliminowat obowigzujgcy wowczas przepis art. 15zzu ustawy (...). Jedynym
efektem wprowadzonych zmian jest paraliz postepowari egzekucyjnych i narastanie zadtuzenia wobec
m.in. wierzycieli alimentacyjnych. Z perspektywy ponad roku jego obowigzywania przyswiecajgce mu
zafozZenia i oceny ryzyk okazaty sie nietrafne. (...) Z prawnego punktu widzenia przepis zawiera Srodki
nieadekwatne do zamierzonych celéw. Nie ulega waqtpliwosci, Zze negatywnym efektem egzekucji
prowadzonej z nieruchomosci stuzgcej celom mieszkaniowym moze by¢ pozbawienie dtuznika tytutu
prawnego do nieruchomosci, a w konsekwencji - prawa do zamieszkiwania w niej. Trzeba jednak
zwrdci¢ uwage na fakt, Ze przyjecie omawianych rozwigzarn Swiadczy o gruntownej nieznajomosci
mechanizmow rzqdzqcych egzekucjq z nieruchomosci. Licytacja stanowi bowiem tylko jeden z etapéw
tej egzekucii. (...) Dopiero zas z dniem uprawomocnienia sie postanowienia o przysqdzeniu na nabywce
przechodzi wtasnosc¢ nieruchomosci (a na dfuznika - wiasnos¢ ceny nabycia). Dopiero takie
prawomocne postanowienie stanowi tytuf wykonawczy do wszczecia przeciwko dfuznikowi egzekucji o
wydanie nieruchomosci (co zalezne jest od woli wierzyciela - moze on réwnie dobrze wynajmowac
dfuznikowi lokal na warunkach rynkowych).

Podniesione zarzuty natury prawnej prowadzq tez do przyjecia, Ze omawiany przepis jest skrajnie
szkodliwy z gospodarczego punktu widzenia. Juz dzis mozna z fatwosciq spostrzec, Ze skutki rozwigzan
wprowadzonych w art. 9521 § 5 KPC. sq bardzo niekorzystne. (...) Gdyby nie omawiana regulacja,
skala tego odbicia bytaby nieporéwnanie wyZsza. MoZna zresztq przypuszczac, Zze wprowadzone
mechanizmy ochrony dfuznikéw w Sredniookresowej perspektywie mogq w niektérych obszarach
spowodowac efekt domina. Wierzyciele niemogqcy odzyska¢ naleznych im kwot sami popadng w
kfopoty finansowe, stajgc sie niewyptacalni i przeniosq swoje problemy na dalszych kontrahentéw.
Nalezy zatem przyjq¢, Zze wybidrcze dziatania stuzqce poprawieniu sytuacji dtuznikéw kosztem
wierzycieli mogq w dfuzszej perspektywie pogorszyc¢ sytuacje gospodarki w skali makro.

W ostatnich dniach przyspieszony proces legislacyjny objat przepisy dotyczgce zakazu eksmisji, ktory od 2 lat obowigzywat
w zwigzku z pandemig koronawirusa. Uchwalong 14 kwietnia 2022 r. ustawg o zmianie ustawy o pomocy Ukraificom
uchylone zostaty art. 15 zzu Ustawy covidowej oraz art. 952 [1] § 5 KPC, wprowadzajgce zakaz wykonywania tytutéw
wykonawczych nakazujgcych opréznienie lokalu mieszkalnego w okresie stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu
epidemii COVID-19 oraz zakaz przeprowadzania licytacji lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym dodatkowo 90 dni po zakonczeniu tych stanéw. Ustawa w omawianym zakresie weszta w Zycie co

A
Eliza Kaczorowska
Radca prawny


https://www.prezydent.pl/prawo/ustawy-podpisane/ustawy-podpisane-w-kwietniu-2022-r,51724
http://m.in/

NASZE KOMENTARZE

Do NSA wplynety skargi kasacyjne ztozone przez Prokuratora Okregowego w Poznaniu oraz Gtéwnego Inspektora
Nadzoru Budowlanego od wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 stycznia 2022 r., w
sprawie o sygn. akt VII SA/Wa 2074/21 dotyczgcej tzw. Zamku w Stobnicy.

Wojewaddzki Sgd Administracyjny w Warszawie uchylit zaskarzong decyzje Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego
oraz decyzje organu | instancji, tj. decyzje Wojewody Wielkopolskiego, jako podstawe rozstrzygniecia wskazujac, ze w
sprawie nie zostaty spetnione warunki ustawowe z art. 156 § 1 k.p.a. dla stwierdzenia niewaznosci decyzji oraz ze doszto do
przedawnienia mozliwosci stwierdzenia niewaznosci, albowiem w sprawie miat zastosowanie nowowprowadzony art. 37b
Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym stwierdzenie niewaznosci decyzji wydanej nawet z razgcym naruszeniem prawa jest
niemozliwe po uptywie 5 lat od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia.

W uzasadnieniu do wyroku wskazano, ze decyzja, ktéra podlegata kontroli zostata wydana w trybie nadzwyczajnym -
stwierdzenia niewaznosci. Tryb ten daje mozliwos$¢ zweryfikowania decyzji ostatecznej, tj. takiej na mocy, ktdrej strona juz
uzyskata uprawnienie lub natozono na nig obowigzek.

Stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej moze nastgpi¢ w przypadku niewatpliwego i oczywistego wystgpienia
ktérejkolwiek z wad wymienionych w art. 156 § 1 k.p.a.

W rozpatrywanej sprawie podstawe stwierdzenia niewaznoSci stanowita przestanka wskazana w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. -
wydania decyzji z razgcym naruszeniem prawa.

Komentarz

W zakresie mozliwosci stwierdzenia niewaznosci z uwagi na piecioletni uptyw czasu, z
uwzglednieniem przepiséw zmieniajgcych, w uzasadnieniu wyroku wskazano: ,W ocenie Sgdu
art. 37b P.b. ma niewatpliwie zastosowanie do decyzji budowlanych wydanych po 19 wrze$nia
2020 r. Ma jednak réwniez zastosowanie do decyzji tego rodzaju wydanych przed wejsciem w
zycie ustawy zmieniajgcej i to zaréwno woéwczas, gdy wzgledem nich nie toczy sie jeszcze
nadzwyczajne postepowanie w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci, jak rowniez gdy
postepowanie takie zostato juz przed 19 wrzesnia 2020 r. wszczete.”.

Orzeczenie to nalezy ocenia¢ pozytywnie, bowiem ugruntowanie instytucji przedawnienia przez
objecie jego zakresem decyzji wydanych w przesziosci, bez wzgledu na date ich wydania czy
trwajgce postepowania niewaznosciowe, istotnie przyczyni sie do wzmocnienia stabilnosci Katarzyna-rZa)bek"
decyzji budowlanych w obrocie prawnym. Aplikant radcowski



https://bip.warszawa.wsa.gov.pl/1136/komunikat-w-sprawie-tzw-zamku-w-stobnicy.html
https://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/212831B044
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AKTUALNOSCI

Nie potrzeba zgody na odrolnienie, decyzja o warunkach zabudowy nie musi odnosic sie do catej dziatki - wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie. Starosta odmawiajgc inwestorowi uzgodnienia projektu
decyzji o warunkach zabudowy na czesci dziatki domu jednorodzinnego wskazat, ze nie zostaty spetnione warunki
okreslone w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i leSnych - teren, na ktérym miat powsta¢ dom, wymaga zgody
ministra rolnictwa na zmiane przeznaczenia gruntéw. Samorzgdowe kolegium odwotawcze utrzymato w mocy
postanowienie starosty. Zdaniem WSA w Olsztynie, ktéry rozpoznawat skarge inwestora, uznat decyzje organéw
administracyjnych za btedng i jg uchylit. Jego zdaniem, organy administracyjne btednie uznaty, ze warunki
zabudowy muszg dotyczy¢ catej dziatki ewidencyjnej - decyzja o warunkach zabudowy moze bowiem dotyczy¢
tylko jej czesci. W omawianej sprawie inwestycja obejmowata jedynie grunty klasy Ps IV, wobec ktérych nie jest
wymagane uzyskanie zgody na odrolnienie.

https://www.rp.pl/abc-firmy/art36027211-sad-po-stronie-inwestora-nie-potrzeba-zgody-na-odrolnienie

Wedtug przyjetego w tym tygodniu przez rzad projektu o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
ustawy o przetwarzaniu informacji kryminalnych, Kasa Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego i Szef Krajowego
Centrum Informacji Kryminalnych bedg mieli prawo wystepowania o zgode ministra sprawiedliwosci na
nieograniczony dostep do ksigg wieczystych w centralnej bazie danych. Zmiany majg wej$¢ w zycie 2 lata po
ogtoszeniu w Dzienniku Ustaw. Takie uprawnienia potrzebne sg KRUSowi do tatwiejszego dochodzenia
naleznosci zwigzanych z nieoptaconymi sktadkami na ubezpieczenia spoteczne. Jedng z drég na wyegzekwowanie
zadtuzenia jest zabezpieczenie sktadek na ubezpieczenie spoteczne lub ubezpieczenie zdrowotne poprzez wpis
hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej nieruchomosci nalezgcej do dtuznika. Oprocz tego, KRUS, w celu
aktualizowania swojej bazy danych, wystepuje o informacje dot. aktualnych danych ksigg wieczystych i wielkosci
gospodarstw, w przypadku, gdy rolnik nie dostarczy ksiegi wieczystej po nabyciu gruntu.

https://www.prawo.pl/prawnicy-sady/krus-i-kcik-zajrza-kiedy-chca-do-ksiag-wieczystych,514740.html

Najem instytucjonalny do 2026 r. obejmie 54 tys. mieszkahn! Eksperci oceniaja, ze rynek PRS posiada silne
podstawy do wzrostu, z ktérych najwazniejsze to luka mieszkaniowa w duzych miastach oraz malejgca
dostepnos¢ mieszkan. Ich zdaniem, w najblizszym czasie szczegdlnie mocno odczuwalny bedzie spadek
dostepnosci mieszkan ze wzgledu na ostatnie podwyzki stop procentowych ograniczajgce zdolnos¢ kredytowg
nabywcéw mieszkan. Jak podano, obecnie okoto 37 proc. ludnosci Polski zyje w przeludnionych mieszkaniach, zas
najczestszym powodem wyboru najmu zamiast wtasnosci mieszkania jest brak srodkéw pozwalajgcych na jego
zakup.

https://www.bankier.pl/wiadomosc/Najem-instytucjonalny-Do-2026-r-obejmie-54-tys-mieszkan-8326105.html

Rzad przyjat projekt nowelizacji Prawa budowlanego! Wedtug informacji na stronie KPRM, Rada Ministréw
przyjeta w Srode projekt ustawy o zmianie ustawy Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw, przedtozony
przez ministra rozwoju i technologii. Jak podata kancelaria premiera, do najwazniejszych rozwigzan, ktére
przewiduje projekt, nalezy wprowadzenie mozliwosci prowadzenia dziennika budowy w postaci elektroniczne;.
Projekt przewiduje takze umozliwienie prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego w postaci elektronicznej. Z
kolei centralne rejestry oséb posiadajgcych uprawnienia budowlane i ukaranych z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej bedg prowadzone poprzez system e-CRUB.

https://www.gazetaprawna.pl/firma-i-prawo/artykuly/8404 383, prawo-budowlane-nowelizacja-2022-projekt.html



https://www.prawo.pl/prawnicy-sady/krus-i-kcik-zajrza-kiedy-chca-do-ksiag-wieczystych,514740.html
https://www.gazetaprawna.pl/firma-i-prawo/artykuly/8404383,prawo-budowlane-nowelizacja-2022-projekt.html
https://www.rp.pl/abc-firmy/art36027211-sad-po-stronie-inwestora-nie-potrzeba-zgody-na-odrolnienie
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Najem-instytucjonalny-Do-2026-r-obejmie-54-tys-mieszkan-8326105.html
https://www.gazetaprawna.pl/wiadomosci
https://www.gazetaprawna.pl/tagi/ksiazki

