GLOWNY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO

DPR.023.7.2024
Warszawa, 29 grudnia 2025 r.
Panie i Panowie

Wojewodowie
wszyscy
Szanowni Panstwo,

w dniu 7 stycznia 2026 r. wejdzie w zycie ustawa z dnia 4 grudnia 2025 r. 0 zmianie ustawy
— Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1847), wprowadzajgca zmiany
istotne dla procesu inwestycyjno-budowlanego oraz dziatania organdéw administraciji
architektoniczno-budowlane;j.

1. Przeglad najwazniejszych zmian

W zwigzku z powyzszym, chce zwroci¢ Panstwa uwage na niektore z rozwigzan zawartych

w tej nowelizacji. Przewiduje ona w szczegodlnosci:

1) rozszerzenie katalogu inwestycji budowlanych niewymagajgcych decyzji o pozwoleniu na
budowe a wymagajgcych jedynie dokonania zgtoszenia oraz katalogu inwestycji
budowlanych niewymagajgcych ani decyzji o pozwoleniu na budowe, ani zgtoszenia — art.
29. Zwolnienia dotyczg m.in.:

a) bezodptywowych zbiornikow na wody opadowe lub roztopowe o fgcznej pojemnosci
nie wiekszej niz 15 m3, a w przypadku zbiornikéw zwigzanych z produkcjg rolng
uzupetniajgcych zabudowe zagrodowg w ramach istniejgcej dziatki siedliskowej
o pojemosci nie wiekszej niz 30 m3,

b) wolno stojacych magazynéw energii elektrycznej o pojemnosci nominalnej nie
wigkszej niz 2000 kWh,

c) wolno stojgcych przydomowych budowli ochronnych o powierzchni uzytkowej do
35 m?,

d) wylotéw do ciekéw naturalnych,

e) wolno stojgcych masztéw o wysokosci nie wiekszej niz 7 m,

f) konstrukcji oporowych o wysokosci nie wiekszej niz 0,80 m;

2) obowigzek wskazywania w odwotaniu od decyzji lub w zazaleniu na postanowienie
zarzutéw odnoszacych sie do tej decyzji lub postanowienia, zakresu zgdania bedgcego
przedmiotem odwotania lub zazalenia oraz dowodéw uzasadniajgcych to zgdanie — art.
10b;

3) wskazanie wprost obowigzku dotgczania do zgtoszenia decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — art. 30 ust 2a pkt 1a;
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4) wydtuzenie mozliwosci prowadzenia dziennika budowy w postaci papierowej do 31
grudnia 2031 r. — art. 47v;

5) wskazanie organu stopnia powiatowego jako wtasciwego w sprawach obiektow i robot
budowlanych dotyczgcych pomostéw — art. 82 ust. 3 pkt 2.

2. Doprecyzowanie w zakresie instalowania instalacji radiokomunikacyjnych bez
wymogu uzyskania pozwolenia na budowe

Szczegodlnego podkreslenia wymaga zmiana polegajgca na (kolejnym juz, po nowelizacjach
z 2010 2019 r.) doprecyzowaniu zwolnienia z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe
dla inwestycji polegajgcych na instalowaniu instalacji radiokomunikacyjnych.

Na mocy art. 1 pkt 6 lit. ¢ i d nowelizacji z 4 grudnia 2025 r. wprowadzono zmiany do art. 29
ust. 3 pkt 3 lit. a i ust. 4 pkt 3 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.
U.z2025r. poz. 418, z p6zn. zm.), na podstawie ktérych pozwolenia na budowe nie wymaga
wykonywanie robét budowlanych polegajgcych na instalowaniu na obiektach budowlanych
stanowigcych catos¢ techniczno-uzytkowg albo niestanowigcych takiej catosci urzgdzen
technicznych lub ich elementéw, w tym instalacji radiokomunikacyjnych, przez ktére nalezy
rozumie¢ niestanowigce budowli urzadzenia techniczne, takie jak stacje bazowe telefonii
komodrkowej, stacje telewizyjne, stacje radiofoniczne, urzgdzenia tgcznosci radiowej,
radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, w ktorych skfad wchodzg urzgdzenia radiowe, zasilajgce
i inny osprzet oraz antenowe konstrukcje wsporcze, przy czym instalowanie urzgdzen
0 wysokosci powyzej 3 m i nie wyzszej niz 12 m wymaga zgtoszenia.

Jak wynika z uzasadnienia do ww. ustawy ,Celem projektowanych zmian jest m.in.
jednoznaczne przesgdzenie, ze realizacja stacji bazowych telefonii komdérkowej na
istniejgcych obiektach budowlanych (przyktadowo dwie najczesciej spotykane w praktyce
sytuacje, czyli: realizacja takiej stacji na dachu budynku lub zainstalowanie dodatkowych
systemow antenowych na juz istniejgcej stacji bazowej — czy to wolno stojgcej, czy tez
istniejgcej na obiekcie budowlanym) jest mozliwa w trybie instalowania urzgdzen
technicznych na obiektach budowlanych, przewidzianym w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. a oraz ust.
4 pkt 3 lit. a ustawy — Prawo budowlane, a wiec w zaleznosci od wysokosci instalacji: na
zgtoszenie (dla instalacji o wysokosci powyzej 3 metrow i nie wiekszej niz 12 m) lub bez
zgtoszenia (dla instalacji o wysokosci nieprzekraczajgcej 3 metrow). Pomimo obowigzujgcej
juz aktualnie, a kilkukrotnie doprecyzowywanej w kolejnych nowelizacjach na przestrzeni
ostatnich kilku lat, treSci art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. a oraz ust. 4 pkt 3 lit. a ustawy — Prawo
budowlane (wczes$niej art. 29 ust. 2 pkt 15 ustawy — Prawo budowlane), cze$¢ organéw
administracji lub sgdow administracyjnych kwestionowata mozliwo$¢ skorzystania
w odniesieniu do stacji bazowych realizowanych na obiektach budowlanych z trybu
zgtoszenia (bez zgtoszenia dla instalacji o wysokos$ci do 3 metréw) i to pomimo tego, ze
przepisy te juz w aktualnej treSci wprost moéwig m.in. o instalowaniu ,antenowych konstrukcji
wsporczych i instalacji radiokomunikacyjnych, a takze zwigzanego z tymi urzgadzeniami
osprzetu i urzgdzen zasilajgcych”. Przypadki takiego kwestionowania obejmowaty zarowno
generalne negowanie mozliwosci zastosowania trybu instalowania na obiektach
budowlanych urzgdzen dla stacji bazowych telefonii komoérkowej, wskazywanie, Zze
w przypadku takich obiektow, jak stacje bazowe, nie mozna mowic o czynnoSci instalowania,
Jak i wskazywanie, Zze przepis ten dotyczy wytacznie urzgdzen budowlanych, a wiec, zgodnie
Z legalng definicjg przewidziang w art. 3 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane, tylko takich, ktore
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zapewniajg mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Tego rodzaju
dziatanie czesci organow administracji jest niezgodne z intencjg ustawodawcy, a przede
wszystkim wprowadzato niewskazang w kazdym procesie inwestycyjnym niepewnos$c
prawng co do prawidtowego trybu realizacji tego rodzaju inwestycji. Nie ulega watpliwosci, ze
prawidtowy tryb kwalifikacji danego rodzaju inwestycji z punktu widzenia przepiséw ustawy —
Prawo budowlane ma kluczowe znaczenie dla pewnosSci prowadzonego procesu
inwestycyjnego oraz stabilnosci prawnej uzyskanych w jego toku rozstrzygniec
administracyjnych. Biorgc pod uwage powyzsze, w tresci art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. a oraz w ust.
4 pkt 3 lit. a ustawy — Prawo budowlane, dla rozwigzania watpliwo$ci interpretacyjnych w tym
zakresie, wprost postuzono sie pojeciem stacji bazowych telefonii komérkowej jako jednego
Z przyktadow urzgdzenia technicznego, ktore moze bycC zrealizowane na obiektach
budowlanych w trybie, o ktérym mowa w tych przepisach, a wiec w zaleznos$ci od wysokosci
na zgtoszenie lub bez zgtoszenia. Procz tego, w przepisach tych wymieniono — jako przyktady
— innego rodzaju instalacje radiokomunikacyjne, takie jak stacje telewizyjne, stacje
radiofoniczne, urzgdzenia tgcznosci radiowej, radionawigacyjnej, radiolokacyjnej i inne. Tryb,
0 ktérym mowa w powyzszych przepisach, moze dotyczy¢ zarébwno realizacji tego rodzaju
instalacji jako catosci, jak i ich poszczegdlnych elementow (co rowniez wynika juz z aktualnie
obowigzujgcej tresci przepiséw). Nalezy przy tym podkresli¢, Zze wprowadzana zmiana art. 29
ust. 3 pkt 3 lit. a oraz ust. 4 pkt 3 lit. a ustawy — Prawo budowlane ma charakter
doprecyzowujgcy, a jej celem jest wyeliminowanie ww. pojawiajgcych sie w praktyce
rozbieznosci w rozstrzygnieciach organéw administracji oraz orzecznictwie sgdow
administracyjnych i tym samym jednoznaczne unormowanie rezimu, w jakim powinny byc¢
realizowane roboty budowlane dotyczgce stacji bazowych w przypadku ich realizowania na
istniejgcych obiektach budowlanych. Z kolei dodane w przepisie art. 29 ust. 3 pkt 3 lit.
a ustawy — Prawo budowalne okreSlenie granicznej wysokosci urzadzen instalowanych na
obiektach bez koniecznosci uzyskania pozwolenia na budowe lub zgtoszenia jest to
konieczne dla zapewnienia bezpieczenstwa ruchu lotniczego (zbyt wysokie urzgdzenia moga
stanowi¢ przeszkody dla samolotéw). Niezaleznie od powyzszego wszystkie budowle,
urzgdzenia oraz inne obiekty moggce stanowi¢ przeszkode lotniczg ze wzgledu na
potencjalne zagrozenie dla ruchu statkow powietrznych muszg podlega¢ odrebnej
procedurze okresSlonej m. in. w ustawie z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (Dz.
U.z2023r. poz. 2110, z pbézn. zm.) oraz spetnia¢ wymagania rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 stycznia 2021 r. w sprawie przeszkdd lotniczych, powierzchni
ograniczajgcych przeszkody oraz urzgdzen o charakterze niebezpiecznym (Dz. U. poz. 264,
z pozn. zm.). W tym kontekScie istotne jest rowniez to, ze bezpieczenstwo eksploatacji tego
rodzaju instalacji radiokomunikacyjnych gwarantujg przepisy ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647), ktére naktadajg na prowadzgcego
tego rodzaju instalacie obowigzki m.in. wykonania pomiaréow poziomow  pol
elektromagnetycznych w Srodowisku, bezwzglednego dotrzymywania dopuszczalnych
poziomow pol elektromagnetycznych we wszystkich miejscach dostepnych dla ludnosci czy
zgfoszenia instalacji do organu ochrony Srodowiska przed rozpoczeciem jej eksploatacji i
kazdorazowo w przypadku dokonania istotnej zmiany. Nie ma zatem podstaw, aby
dodatkowo upatrywa¢ koniecznosci zapewniania takiej ochrony przez przepisy prawa
budowlanego (przez zaostrzenie rygoru ich realizacji na obiektach budowlanych), ktére to
przepisy koncentrujg sie na zagadnieniach prawidfowej realizacji inwestycji pod katem
budowlanym”.
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Jak wynika z powyzszego, ustawodawca wyraznie wskazat, ze instalacje
radiokomunikacyjne, takie jak np. stacje bazowe telefonii komoérkowej, wraz z konstrukcjami
wsporczymi, podlegajg instalowaniu na istniejgcych obiektach bez wymogu uzyskania
pozwolenia na budowe. Taka inwestycja nie stanowi budowy budowli, lecz instalowanie.
Ustawodawca w nowelizacji i uzasadnieniu do niej jednoznacznie i dobitnie wskazat, ze
dotychczasowe orzecznictwo organdw i sgdow administracyjnych negujace mozliwosé
realizacji tego typu inwestycji bez pozwolenia na budowe z uwagi na kwalifikowanie ich jako
budowy budowli czy tez zawezanie zastosowania zwolnienia wylgcznie do urzgdzen
budowlanych, jest btedne i sprzeczne z celem przepisu.

Nadane nowelizacjg brzmienie art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. a i ust. 4 pkt 3 lit. a ustawy — Prawo
budowlane nie pozostawia zadnych watpliwosci, Ze wykonanie instalacji
radiokomunikacyjnej, w tym wraz ze stuzgcg jej konstrukcjg wsporczg, nie jest budowg, lecz
innym rodzajem robét budowlanych — instalowaniem.

Doda¢ nalezy, ze aktualne brzmienie jednoznacznie wyklucza takze kwalifikowanie
dodawania, wymiany czy zwiekszania mocy anten jako rozbudowy lub przebudowy istniejgcej
instalacji radiokomunikacyjnej. Bez watpienia bowiem nie mogg stanowi¢ rozbudowy Iub
przebudowy prace przy instalacji, ktérej samo wykonanie stanowito instalacje a nie budowe.

Podkreslenia wymaga, ze promieniowanie emitowane przez instalacje radiokomunikacyjne
podlega kontroli na mocy przepiséow prawa ochrony srodowiska i nie moze by¢ podstawg do
zbyt rygorystycznej, sprzecznej z literalnym brzmieniem przepisu oraz intencjg ustawodawcy,
wykfadni przepiséw ustawy — Prawo budowlane.

Podsumowujgc, w $wietle zmian wprowadzonych ustawg z dnia 4 grudnia 2025 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw, wykonywanie instalacji
radiokomunikacyjnych, w tym wraz z konstrukcjami wsporczymi, na istniejgcych obiektach
budowlanych, jest mozliwe bez pozwolenia na budowe i brak jest podstaw do negowania lub
ograniczania tej mozliwosci w drodze rygorystycznego i nieuprawnionego kwalifikowania
takich inwestycji jako wykraczajgcych poza pojecie instalowania urzadzen. Poglady doktryny
i orzecznictwa sprzeczne ze stanowiskiem ustawodawcy wyrazonym w uzasadnieniu do
nowelizacji nie mogg stanowi¢ podstawy do wyktadni art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. a i ust. 4 pkt 3 lit.
a ustawy — Prawo budowlane w ich brzmieniu nadanym nowelizacjg.

3. Obiekty zbiorowej ochrony

Na wyrdznienie zastugujg takze nowe regulacje dotyczgce obiektow zbiorowej ochrony,
istotne z punktu widzenia kompetencji organéw administracji architektoniczno-budowlane;j.
Przy czym zaznaczenia wymaga, ze wskazane ponizej art. 33 ust. 2 pkt 13, 34 ust. 2a i 35
ust. 1 pkt 3a lit. b ustawy — Prawo budowlane wchodzg w zycie juz z dniem 1 stycznia 2026
r.

Zgodnie z nowymi przepisami, do wniosku o pozwolenie na budowe w przypadku obiektu
budowlanego, o ktérym mowa w art. 93-95 ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie
ludnoS$ci i obronie cywilnej — nalezy dotgczy¢ oswiadczenie inwestora o obowigzku wykonania
budowli ochronnej o okreslonej kategorii odpornosci i pojemnosci lub wykonania obiektu
budowlanego w sposdb umozliwiajgcy zorganizowanie w nim miejsca doraznego schronienia
o okreslonej pojemnosci albo o braku takiego obowigzku (art. 33 ust. 2 pkt 13). A organ
architektoniczno-budowlany przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej
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decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego sprawdza, czy zostato ono dotgczone — art. 35 ust. 1 pkt 3a
lit. b.

Ponadto w przypadku budowli ochronnej lub obiektu budowlanego projektowanego w sposéb
umozliwiajgcy zorganizowanie w nim miejsc doraznego schronienia — zakres i tre$¢ projektu
budowlanego powinny uwzglednia¢ rowniez warunki ochrony ludnosci — art. 34 ust. 2a.

Dodatkowo nalezy zauwazyé, ze zakres przepisow techniczno-budowlanych zostat
uzupetniony o warunki techniczne dla budowli ochronnych oraz warunki techniczne ich
uzytkowania i usytuowania, wydane na podstawie art. 115 ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r.
0 ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. poz. 1907, z pézn. zm.) — art. 7 ust. 1 pkt 3.

W tym kontekscie nalezy przypomnie¢, ze przed wydaniem pozwolenia na budowe, organ
administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza kompletnosc¢ projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz jego zgodnosé z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, natomiast w odniesieniu do projektu architektoniczno-budowlanego sprawdza
jego kompletnos¢, zas sprawdzenie jego zgodnosci nie obejmuje innych przepiséw, niz
wymienione w art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane.

4. Przepisy przejsciowe

Przepisy ustawy — Prawo budowlane w nowym brzmieniu stosuje sie, jesli przed 7 stycznia

2026 r.:

1) zostat ztoZzony ale nie rozpatrzony wniosek o pozwolenie na budowe, wniosek o wydanie
odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projektu architektoniczno-budowlanego albo wniosek o zmiane pozwolenia na budowe;

2) dokonano zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robo6t budowlanych, w przypadku
gdy nie jest wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe, i do ktérego organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie zgtosit sprzeciwu albo nie uptynagt termin
na wniesienie sprzeciwu.

W stosunku do odwotan od decyzji oraz lub zazalen na postanowienia (art. 12 ustawy
0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw) wniesionych przed
7 stycznia 2026 r. stosuje sie przepisy w dotychczasowym brzmieniu.

Prosze o przekazanie powyzszych informacji organom administracji architektoniczno-
budowlanej stopnia powiatowego.

Z powazaniem

w zastepstwie
Gtéwnego Inspektora
Nadzoru Budowlanego

Filip Prusik-Serbinowski

Zastepca Gtéwnego
Inspektora Nadzoru
Budowlanego

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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