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Legal Alert

Znaczace zmiany w zakresie prawa budowlanego
— co juz sie zmienilo, a na co jeszcze poczekamy?

W dniach 11 7 stycznia 2026 r. weszla w Zycie istotna
cze$¢ zmian w zakresie prawa budowlanego - ustawa z
dnia 4 grudnia 2025 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz niektorych innych ustaw?.

Nowelizacja jest czeScia szerszego pakietu zmian
w ramach procesu tzw. deregulacji gospodarki. Jej
glownym celem jest wprowadzenie ulatwien dla
inwestorow w procedurach administracyjno-
budowlanych, a takze zwiekszenie efektywnos$ci
postepowan, w szczegélno$ci w zakresie procedury
uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Chodzi tu m.in. o ograniczenie procederu polegajacego
na czasowym blokowaniu inwestycji przez osoby
wnoszace lakoniczne odwotania od decyzji o pozwoleniu
na budowe, czesto pozbawione merytorycznych podstaw,
nierzadko w celu uzyskania korzy$ci majatkowej od
inwestora w zamian za wycofanie skargi. Dotychczasowa
praktyka wskazuje, ze mozliwoéc¢ korzystania ze $rodkow
odwotawczych byla naduzywana, a jej skutki dla obrotu
gospodarczego niekorzystne.

Zmiany w zakresie odwolan
od rozstrzygnieé podjetych
w ramach prawa budowlanego

Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (dalej jako: ,Prawo  budowlane”)
w brzmieniu dotychczasowym nie stawialy wiekszych
wymagan formalnych np. wzgledem odwolan od decyzji
o pozwoleniu na budowe czy zazalef na postanowienia
wydanych na podstawie ustawy. Sasiadom inwestora
stosunkowo latwo bylo wydluzyé czas niezbedny do
uzyskania pozwolenia na budowe.
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Nowe przepisy jasno stanowia, ze odwotanie od decyzji
lub zazalenie na postanowienie wydane na podstawie
ustawy musza:

1. zawiera¢ konkretne zarzuty odnoszace sie do

rozstrzygniecia;

2. wskazywa¢  zakres zadania oraz = dowody
uzasadniajace to zadanie.

Jednoczesnie, wprowadzone zmiany ~ pozwola

urzednikom na pozostawienie takich odwolan bez
merytorycznego rozpoznania, o ile nie beda spelniaé
wskazanych wymogow.

Powiekszenie katalogu inwestycji
realizowanych na podstawie zgloszenia

Poszerzono katalog budow realizowanych na podstawie
zgloszenia m.in. o:

1. wolno stojace, nie wiecej niz dwukondygnacyjne
budynki uzytecznoSci publicznej o powierzchni
uzytkowej nie wiekszej niz 200 m?, o ile obszar
oddzialywania mieSci sie w caloSci na dzialce lub
dzialkach, na ktorych zostaly zaprojektowane;

2. przydomowe (dom jednorodzinny) budowle
ochronne (tzw. ,bunkry”) o powierzchni uzytkowej
do 35m? wraz z instalacjami, o ile obszar
oddzialywania mieSci sie w caloSci na dzialce lub
dziatkach, na ktorych zostaly zaprojektowane;

3. kontenery telekomunikacyjne:
a. wolno stojace o powierzchni zabudowy do 35m?
wraz z instalacjami;
b. o wysoko$ci do 3 m i powierzchni zabudowy do
35m?2 wraz z instalacjami;
4. wolno stojace magazyny energii elektrycznej o
pojemno$ci nominalnej wiekszej niz 30 kWh i nie
wiekszej niz 300 kWh.
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Ponadto  doprecyzowano  dotychczasowy  przepis
mowigey o mozliwoéei realizacji robot instalacyjnych w
taki sposoéb, by wyeliminowa¢ zjawisko praktykowane
przez niektére organy, polegajace na bezzasadnym
odmawianiu realizacji inwestycji w postaci instalacji
urzadzen dla stacji bazowych telefonii komoérkowej na
zgloszenie (bez zgloszenia do wysokoSci 3m). W
obecnym stanie prawnym usunieto luke, ktora niekiedy
pozwalala organom traktowac¢ tego typu urzadzenia
techniczne jako niezwigzane z obiektem budowlanym.

Powiekszenie katalogu inwestycji
mozliwych do realizacji bez
pozwolenia na budowe i bez zgloszenia

Poszerzono katalog budéow mozliwych do realizacji bez
formalnoéci administracyjno-budowlanych m.in. o:

1.  bezodplywowe zbiorniki na wody opadowe lub
roztopowe 0 pojemnoéci nie wiekszej niz 5m3;

2. wolno stojace maszty o wysokoS$ci nie wiekszej niz 7
m:

a. flagowe;

b. bezodciagowe, przeznaczone do instalowania na
nich urzadzen radiokomunikacyjnych, urzadzen
monitoringu lub urzadzen informacji
pasazerskiej
— z wyjatkiem masztow sytuowanych na
obszarze objetym planem generalnym lotniska
uzytku publicznego,

3. wolno stojace magazyny energii elektrycznej o
pojemnosci nominalnej nie wiekszej niz 30 kWh;

Ponadto umozliwiono wykonywanie robot polegajacych
na:

1. instalowaniu na obiekcie budowlanym urzadzen
OZE shuzacych do wytwarzania energii elektrycznej
z wiatru (w ramach mikroinstalacji) o lacznej
wysokosci nie wiekszej niz 3 m;

2. instalowaniu  dodatkowych  kabli w  juz
uzytkowanych sieciach i kanalach technologicznych
w pasie drogowym bez pozwolenia i bez zgloszenia.

Modyfikacja ustawowych
definicji legalnych

Do czasu nowelizacji praktyka prawa budowlanego
i orzecznictwo postugiwalo sie wieloma definicjami,
ktore nie byly jasno wskazane w ustawie — Prawo
budowlane. Pojecia te byly najczesSciej obecne w
ustawach innych niz Prawo budowlane (np. ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) lub np.
w aktach podustawowych (rozporzadzeniach), wzglednie
ramy konkretnych definicji wyznaczalo orzecznictwo w
danym przypadku.

Nowelizacja usystematyzowala dotychczasowa praktyke i
wprowadzila do ustawy nastepujace definicje:

zabudowa zagrodowa;

budynek mieszkalny wielorodzinny;
budynek gospodarczy;

budynek uzytecznosci publicznej;
budynek zamieszkania zbiorowego;
budynek rekreacji indywidualnej;
dziatka budowlana;

zabudowa jednorodzinna;

wiata;
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10. magazyn energii elektryczne;j.

Powyzsze definicje zaczna obowiazywaé dopiero od 20
wrzeSnia 2026 r., za wyjatkiem definicji ,wiaty”, ktora
weszla w zycie z dniem 7 stycznia 2026 .

Kolejna przyczyna zmian w zakresie definicji legalnych
jest konieczno$¢ dostosowania prawa do zmieniajacych
sie warunkow technologicznych i gospodarczych. W tym
zakresie, poczawszy od 1 stycznia 2026 r. rozszerzono
definicje budowli réwniez o cze$ci budowlane
biogazowni, biometanowni oraz o fundamenty pod
morskie turbiny wiatrowe oraz stacje
elektroenergetyczne zlokalizowane na morzu, co ma
duze znaczenie pod katem prawnopodatkowym.
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Nowe zalaczniki do wniosku
o pozwolenie na budowe

Od 1 stycznia 2026 r. w przypadku konkretnych
obiektow  budowlanych  (budynki  uzytecznoSci
publicznej, budynki mieszkalne wielorodzinne, garaze
podziemne, budowle podziemne jak np. stacje: metra,
podziemnego tramwaju i kolei podziemnej), do wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe nalezy obligatoryjnie
dolaczy¢ o$wiadczenie inwestora o  obowiazku
wykonania budowli ochronnej, ewentualnie wykonania
obiektu budowlanego w spos6b  umozliwiajacy
zorganizowanie w nim miejsca doraznego schronienia
albo o braku takiego obowiazku.

Poza wskazanym o$wiadczeniem, zmianie ulegl katalog
niezbednych zalacznikow przy skladaniu dokumentu
zgloszenia oraz wniosku o wydanie pozwolenia na
budowe.

Zmiany w zakresie procedury
legalizacyjnej, wprowadzenie
mechanizmu tzw. ,,z6ltej kartki”

Tzw. mechanizm ,z6ttej kartki” zaklada, ze w przypadku
dokonania nielegalnych istotnych odstgpien od
dokumentacji projektowej, inwestor otrzyma od organu
nadzoru ostrzezenie zawierajace nakaz doprowadzenia
rob6t budowlanych do zgodno$ci z dokumentacja. Nie
bedzie to jednak regula (organ nadzoru bedzie mogl
takie ostrzezenie wystosowadé, ale nie bedzie mial takiego
obowiazku w kazdym przypadku).

Dzialania te nie przerywaja prowadzenia prac oraz nie
wigza sie z konieczno$cia wszczynania postepowania
administracyjnego.

Z kolei rozszerzenie tzw. uproszczonego postepowania
legalizacyjnego, pozwoli na legalizacje obiektow
budowlanych, gdy od zakonczenia rob6t budowlanych
minelo co najmniej 10 lat. Ulatwi to proces w przypadku
starszych inwestycji, ktore nie spelniaja niektoérych
wymogow formalnych.

Elektroniczny dziennik budowy

Nowelizacja wydluza graniczny termin obowigzkowego
korzystania z elektronicznego dziennika budowy do 31
grudnia 2031 roku (wcze$niej byl to 31 grudnia 2029
roku). Zgodnie z nowelizacja, wlasciciele i zarzadcy
obiektow budowlanych, ktoérzy do tej pory prowadzili
ksiazki obiektu budowlanego w wersji papierowej, beda
zobowiazani do przejScia na wersje elektroniczna
poczawszy od 1 stycznia 2032 r. Wydaje sie, ze jest to
odpowied? ustawodawcy na zastane realia, tj. w dalszym
ciagu wiekszo$¢ dziennikow budowy nadal prowadzona
jest w postaci papierowej, stad wezes$niejszy termin mogh
rodzi¢ problemy natury praktycznej po stronie
inwestorow.

Dalszy horyzont czasowy

zwigzku z rozpoczeciem obowigzywania wiekszoéci
rozwigzan tzw. reformy planistycznej (w szczegdlnoéci
brakiem mozliwo$ci uchwalenia nowego lub zmiany
MPZP, wzglednie wydania decyzji W-Z po 1 lipca 2026 r.
w przypadku braku obowigzujacego planu ogblnego),
Zintegrowany Plan Inwestycyjny bedacy forma MPZP
jako instytucja zastgpi dotychczasowa instytucje uchwaly
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (tzw. lex
deweloper). Podsumowujac, poczawszy od 1 lipca 2026
r. wykre§la sie odniesienia do lex deweloper w
istniejacych przepisach prawa budowlanego.

W czym mozemy pomoc:

= doradztwo w zakresie realizacji i przygotowania
inwestycji,

= doradztwo podatkowe w zakresie opodatkowania
obiektéw budowlanych.
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