BUDOWLANE

PIATKI

radca prawny Joanna Maj

www.budowlanepiatki.pl




qd 05.12.2025

1.Ustawa z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw - opublikowana w Dzienniku
Ustaw

2.Ustawa z dnia 17 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego  oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw -
opublikowana w Dzienniku Ustaw

3.Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2025 r. o0 zmianie ustawy o

ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz
niektérych innych ustaw - opublikowana w Dzienniku
Ustaw

4.Zasady nabycia w drodze zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej odpowiadajgcej trescig stuzebnosci przesytu
przez przedsiebiorce przesytowego lub Skarb Panstwa -
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

5.Ciekawe interpretacje GUNB - termin waznosci
pozwolenia na rozbiorke




~ Zrédto:

05.12.2025

Ustawa z dnia 5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz

niektorych innych ustaw - opublikowana w Dzienniku Ustaw

W dniu 1 grudnia 2025 r. w Dzienniku Ustaw pod pozycja 1668 opublikowano ustawe z dnia
5 listopada 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw.

Przyjete zmiany polegaja, co do zasady, na zniesieniu obowigzku uzgadniania przez gminy
projektow planow ogolnych gminy z innymi organami i poszerzeniu zakresu obowigzku
zasiegania opinii na temat projektow planow ogolnych gminy oraz czasowym zawieszeniu kar
dla gmin za nieterminowe wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
do konca 2026 .

Wprowadza sie rowniez przedtuzenie obowiazywania dotychczasowej zasady wydawania
decyzji o warunkach zabudowy w sposob bezterminowy poprzez regulacje, ze decyzje o
warunkach zabudowy wydane w sprawach wszczetych przed dniem 16 pazdziernika 2025 r.
nie podlegaja regule 5-letniego obowigzywania.

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 7 dni od dnia ogtoszenia, z wyjatkiem art. 5 pkt 2, ktory

wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.

s://dziennikustaw.gov.pl/DU/2025/1668
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Ustawa z dnia 17 pazdziernika 2025 r. 0 zmianie ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw - opublikowana

w Dzienniku Ustaw

W dniu 1 grudnia 2025 r. w Dzienniku Ustaw pod pozycja 1669 opublikowano nowelizacje
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw. Celem ustawy jest
uruchomienie bezptatnego Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami (,Portal DOM"), ktory
umozliwi kazdemu bezptatny dostep do statystyk dotyczacych cen transakcyjnych mieszkan i
domow w Polsce. Portal DOM bedzie prowadzony w oparciu o dane i informacje: z rynku
pierwotnego dotyczace umow w zakresie mieszkan i domow jednorodzinnych objetych
obowiazkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, pozyskiwane od
podmiotow  profesjonalnych obowigzanych do zgtaszania danych do Ewidencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego; z rynku pierwotnego dotyczace umow sprzedazy
nieruchomosci mieszkaniowych nieobjetych obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego
rachunku powierniczego, pozyskiwane od podmiotow profesjonalnych nieobjetych
obowiazkiem zgtaszania danych do Ewidencji, ¢) z rynku pierwotnego i wtornego
udostepniane przez Szefa Krajowej Administracji Skarbowej w oparciu o informacje
wyhnikajace z aktéw notarialnych zgtaszanych przez notariuszy, z wytaczeniem umow o
dozywocie i umow zamiany. Ustawa wejdzie w zycie po 16 miesigcach od dnia ogtoszenia, za
wyjatkami wskazanymi w ustawie. Z dniem nastepujacym po dniu ogtoszenia ustawy wejda w

zycie przepisy dotyczace utworzenia Portalu DOM i jego finansowania.
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Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz niektoérych

innych ustaw - opublikowana w Dzienniku Ustaw

W dniu 2 grudnia 2025 r. w Dzienniku Ustaw pod pozycja 1673 opublikowano nowelizacje ustawy o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz niektorych innych ustaw. Ustawa wprowadza
zmiany w procedurach ochrony zabytkow, w szczegolnosci dotyczace usuwania drzew i krzewow z
terenow wpisanych do rejestru zabytkow oraz uproszczenia wybranych postepowan poprzez
wprowadzenie procedury zgtoszenia zakonczonej milczaca zgoda. Dotychczas podmiot planujacy
usuniecie drzew z terenu bedacego zabytkowym parkiem, ogrodem lub inng forma
zaprojektowanej zieleni byt zobowigzany uzyska¢ dwa odrebne pozwolenia wojewddzkiego
konserwatora zabytkow: na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkow - gdy
usuniecie stanowito prace konserwatorskie, albo pkt 11 - gdy byto to dziatanie niezwiazane z
konserwacja (np. usuniecie drzewa zagrazajacego infrastrukturze), a dodatkowo zezwolenie na
podstawie art. 83 ustawy o ochronie przyrody.

Drugim filarem nowelizacji jest wprowadzenie instytucji milczacej zgody w odniesieniu do czesci
czynnosci zwigzanych z zabytkami wpisanymi do rejestru. Ustawodawca przenosi czes¢ spraw z
rygoru uzyskania decyzji administracyjnej do procedury zgtoszenia, ktorej niewezwanie sprzeciwu
przez organ w terminie 60 dni bedzie rownoznaczne z mozliwoscia przystapienia do dziatan.
Jednoczesnie mimo uproszczen wojewodzki konserwator zabytkow zachowuje petne prawo do
whniesienia sprzeciwu, gdy planowane dziatania mogtyby prowadzi¢ do uszkodzenia,
znieksztatcenia lub zniszczenia dziedzictwa kulturowego.

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 6 miesiecy od dnia ogtoszenia, z wyjatkiem zmian w ustawie z
dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ktéry wejda w

zycie z dniem 1 stycznia 2027 r.
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https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12384151/katalog/13052811#13052811
https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12384151/katalog/13052811#13052811
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Zasady nabycia w drodze zasiedzenia stuzebnosci gruntowej
odpowiadajgcej trescig stuzebnosci przesytu przez
przedsiebiorce przesytowego lub Skarb Panstwa - wyrok

Trybunatu Konstytucyjnego

W dniu 2 grudnia 2025 r. Trybunat Konstytucyjny rozpoznat potaczone pytania prawne Sadu
Rejonowego w Grudzigdzu | Wydziat Cywilny i Sagdu Rejonowego w Brodnicy | Wydziat Cywilny
dotyczace zasad nabycia w drodze zasiedzenia stuzebnosci gruntowej odpowiadajgcej trescia
stuzebnosci przesytu przez przedsiebiorce przesytowego lub Skarb Panstwa.

Trybunat Konstytucyjny w sprawie P 10/16 orzekt, ze art. 292 w zwigzku z art. 285 § 1 i 2 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, ze zm.), rozumiane w ten
sposob, ze umozliwiaja nabycie przez przedsiebiorce przesytowego lub Skarb Panstwa, przed

wejsciem w zycie art. 305:-3054 ustawy - Kodeks cywilny, w drodze zasiedzenia stuzebnosci

gruntowej odpowiadajacej tresciag stuzebnosci przesytu, sa niezgodne z art. 21 ust. 1, art. 64 ust.
2i3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadto Trybunat umorzyt postepowanie w pozostatym zakresie.

Orzeczenie zapadto wiekszoscia gtosow.

Zdana odrebne do wyroku ztozyli: sedzia TK Wojciech Sych, sedzia TK Rafat Wojciechowski.

W ocenie Trybunatu, niekonstytucyjnos¢ art. 292 w zwigzku z art. 285 81 i 2 k.c. polegata nie na
tym, ze ich literalna tres¢ sprzeczna jest z przepisami Konstytucji, lecz na tym, iz dawaty one
podstawe interpretacji prowadzacej do wykreowania nowej instytucji prawa rzeczowego -
stuzebnosci gruntowej odpowiadajacej trescia stuzebnosci przesytu, a w konsekwencji

mozliwosc jej zasiedzenia.
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https://trybunal.gov.pl/postepowanie-i-orzeczenia/wyroki/art/zasady-nabycia-w-drodze-
iedzenia-sluzebnosci-gruntowej-od ebnosci
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https://www.gunb.gov.pl/aktualnosc/ciekawe-interpretacje-gunb-rozpoczecie-robot-budowlanych-przed-uzyskaniem-pozwolenia-na
https://www.gunb.gov.pl/aktualnosc/ciekawe-interpretacje-gunb-rozpoczecie-robot-budowlanych-przed-uzyskaniem-pozwolenia-na
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Ciekawe interpretacje GUNB -

termin waznosci pozwolenia na rozbiérke

W 91. wydaniu cyklu “Ciekawe interpretacje GUNB" Urzad odpowiada na pytanie: czy
pozwolenie na rozbiorke ma termin waznosci.
Pozwolenie na rozbiérke nie ma okreslonego terminu waznosci. Nie wygasa automatycznie
po uptywie okreslonego czasu ani w zwigzku z brakiem podjecia robot rozbidérkowych.
W interpretacji czytamy, ze: “przepisy, ktore dotyczg decyzji o pozwoleniu na rozbiorke nie
wskazujg terminu waznosci. Oznacza to, ze ustawodawca nie przewidziat ustawowego
wygashiecia takiej decyzji po uptywie okreslonego czasu.
Dla pordéwnania, w przypadku decyzji o pozwoleniu na budowe ustawodawca zawart wyrazne
przestanki jej wygasniecia, jezeli inwestor:
» nie rozpocznie budowy w terminie 3 lat od dnia, w ktorym decyzja stata sie ostateczna, lub
* przerwie budowe na okres dtuzszy niz 3 lata.
Sa to regulacje zastrzezone wytacznie dla procesu budowlanego, ktory prowadzi do
powstania nowego obiektu budowlanego, a wiec do jego tworzenia ,od podstaw".
Potwierdza to réwniez orzecznictwo sadow administracyjnych. W wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 5 lipca 2016 r., sygn. akt Il OSK 2350/15, wskazano, ze ww. termin 3 lat
odnosi sie wytacznie do budowy obiektow budowlanych i nie znajduje zastosowania do innych
robot budowlanych, w tym do rozbiorek.

Reasumujac: decyzja o pozwoleniu na rozbiorke - w przeciwienstwie do pozwolenia na

budowe - nie posiada ustawowego terminu waznosci”.



https://www.gunb.gov.pl/aktualnosc/ciekawe-interpretacje-gunb-pozwolenie-na-budowe-ustanowienie-inspektora-nadzoru
https://www.gunb.gov.pl/aktualnosc/ciekawe-interpretacje-gunb-pozwolenie-na-budowe-ustanowienie-inspektora-nadzoru

