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Na nowelizacje ustawy Prawo budowlane skfada sie szereg zmian ogtaszanych sukcesywnie w 2022 r.

Obwieszczenie Marszatka Sejmu RP z dnia 10 marca 2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy
wymienia 7 ustaw, ktérych zmiany wptyng na ten sektor gospodarki. Nowe przepisy przewidujg liczne zmia-
ny, wsrod ktérych najwazniejsze dotyczg rozszerzenia katalogu obiektow budowlanych niewymagajgcych
decyzji o pozwoleniu na budowe, jak réwniez modyfikacje w zakresie zasad oddania do uzytkowania obiek-
tow budowlanych oraz uregulowanie funkcjonowania systemoéw informatycznych obstugujacych elektro-
nicznie proces budowlany.

Od 1 stycznia 2022 r. budowa domu jednorodzinnego o powierzchni zabudowy do 70 mkw. na witasne;j
dziatce wymaga jedynie zgtoszenia. Nowelizacja wprowadza mozliwos¢ budowy rowniez domu mieszkalne-
go jednorodzinnego o powierzchni powyzej 70 mkw. bez koniecznosci uzyskania pozwolenia na budowe,
o ile celem jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Przed rozpoczeciem budowy takich bu-
dynkéw wymagane bedzie doreczenie organowi administracji architektoniczno-budowlanej zgtoszenia
wraz z projektem budowlanym oraz zawiadomienie organu nadzoru budowlanego o planowanym terminie
rozpoczecia robdt. Wznoszenie domu powyzej 70 mkw. wymagaé bedzie zapewnienia udziatu kierownika
budowy, ktéry w trakcie odbioru potwierdzi gotowos¢ do zamieszkania. Wprowadzona aktualizacja przepi-
sow zakonczy dualizm prawny rdznicujgcy procedury formalne wymagane przy budowie budynkow jedno-
rodzinnych zalezne od ich powierzchni. Co wazne, budowa domu bez pozwolenia dotyczy¢ bedzie budyn-
kow o maksymalnej wysokosci dwdch kondygnaciji.

Z poczatkiem 2023 roku wprowadzono istotng zmiane likwidujacg obowigzek uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie dla wybranych obiektow budowlanych. Pozwolenie na uzytkowanie wymagane bedzie
jedynie wtedy, gdy przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastgpi¢ przed wykonaniem
wszystkich robot budowlanych oraz, gdy sam inwestor dobrowolnie o to wystepuje, mimo ze uzyskanie
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie jest wymagane. Przed przystgpieniem do uzytkowania nalezy zto-
zy¢ zawiadomienie o zakonczeniu budowy oraz dotgczy¢ m.in. projekt techniczny, protokoty badan
i sprawdzen przytgczy i instalacji zapewniajgcych uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z przezna-
czeniem, dokumentacje geodezyjng zawierajgcg wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej
oraz informacje o zgodnosci usytuowania obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki
lub terenu lub odstepstwach od tego projektu, jak réwniez kopie $wiadectwa charakterystyki energetycz-
nej. Przewidziane jest tez wprowadzenie obowigzku dotgczania dokumentacji fotograficznej wykonanej
przez kierownika budowy, co pozwoli na weryfikacje wykonania obiektu budowlanego zgodnie z projektem
budowlanym. Nowa regulacja ma pozwoli¢ inwestorom na wczes$niejsze uzytkowanie nowo wybudowa-
nych budynkow.

Od 27 stycznia 2023 r. dziata system umozliwiajgcy prowadzenie Elektronicznego Dziennika Budowy (EDB),
jednak korzystanie z niego nie jest obligatoryjne. Aktualnie inwestor ma wybér, czy chce prowadzi¢ dzien-
nik budowy w formie papierowej czy elektronicznej za posrednictwem platformy EDB. To inwestor jest od-
powiedzialny za realizowang inwestycje i udostepnienie dziennika innym uczestnikom procesu budowlane-
go. Od 1 stycznia 2030 r. obowigzkowe bedzie przejscie na elektroniczng wersje dziennika budowy.
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Od 1 stycznia 2023 r. mozliwe jest réwniez prowadzenie Cyfrowej Ksigzki Obiektu Budowlanego (c-KOB).

Platforma ma stuzy¢ witascicielom lub zarzgdcom nieruchomosci do dokonywania wpiséw m.in. w zakresie
informacji o obiekcie budowlanym, przeprowadzanych kontrolach, wydanych ekspertyzach i opiniach,
katastrofach budowlanych, robotach budowlanych zwigzanych z obiektem budowlanym po oddaniu
do uzytkowania oraz wydanych przez organy administracji publicznej decyzji, postanowien, zaswiadczen
dotyczgcych obiektu budowlanego. Zgodnie z nowelizacjg, do 31 grudnia 2023 r. wtasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego mogg zatozy¢ ksigzke obiektu budowlanego w formie papierowej. Catkowite przejscie
na elektroniczng wersje ksigzki ma nastgpic z poczgtkiem 2027 r.

Nowelizacja reguluje funkcjonowanie dziatajgcego od 1 sierpnia 2022 r. Centralnego Rejestru Oséb Posia-
dajgcych Uprawnienia Budowlane (e-CRUB), ktdry zastgpit dotychczasowy rejestr oséb posiadajgcych
uprawnienia budowlane i ukaranych z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej w budownictwie. Dane
o nowych inzynierach i architektach posiadajgcych uprawnienia pojawiajg sie w rejestrze po zdanym
egzaminie. Decyzja o wpisie do bazy zostata zautomatyzowana, co zlikwidowato czas oczekiwania na wpis
do rejestru przez Gtowny Urzad Nadzoru Budowlanego. Celem funkcjonowania bazy jest wyeliminowanie
obowigzku dotgczania do projektu budowlanego oraz przedktadania w urzedzie dokumentéw potwierdza-
jacych uprawnienia budowlane i przynaleznosci do izby. Nowy system pozwala na szybkie sprawdzenie
uprawnien zaréwno przez inwestorow, jak i organy administracji publicznej.

Zaplanowano réwniez uruchomienie cyfrowej, w petni darmowej Bazy Projektéw Budowlanych na stronie
Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego. Jesli inwestor zdecyduje sie korzysta¢ z projektu domu z bazy,
nie bedzie musiat dofgczac¢ papierowej wersji projektu do sktadanych wnioskéw, zgtoszen czy zawiadomien.
Kazdy projekt budowlany w bazie ma mie¢ nadany indywidualny numer, ktéry bedzie trzeba umiescic¢
w dokumentach. Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego bedg miaty
wglad do projektu za posrednictwem bazy i nie bedzie konieczne przekazywanie projektéow budowlanych
miedzy tymi instytucjami.

Do zmian wpisujacych sie w tendencje postepujgcej wraz z kolejnymi nowelizacjami cyfryzacji zaliczy¢ nale-
zy uregulowanie funkcjonujacej juz platformy e-Budownictwo. Za posrednictwem portalu inwestorzy majg
dostep do 26 rdznych wnioskéw i zgtoszen potrzebnych w procesie inwestycyjno-budowlanym, jak rowniez
mozliwos¢ sprawdzenia statusu ztozonego swojego wniosku.

Jednak to nie koniec zmian w zakresie Prawa budowlanego. Obecnie trwajg prace legislacyjne nad kolejng
nowelizacjg przepisow, takze z catg pewnoscig to nie jedyne zmiany w prawie budowlanym w 2023 roku.
Wsréd planowanych usprawnien Gtowny Urzad Nadzoru Budowlanego wymienia prace nad kolejng platfor-
ma informatyczng: Systemem do Obstugi Postepowan Administracyjnych w Budownictwie (SOPAB).
System ten stuzy¢ ma organom administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego do elek-
tronicznego prowadzenia postepowan administracyjnych. Ponadto, projektowane regulacje majg przywro-
ci¢ rzeczoznawstwo majatkowe jako samodzielng funkcje techniczng w budownictwie. Przewidziane jest
takze prowadzenie przez organy administracji architektoniczno-budowlanej rejestru wnioskow i decyzji
o pozwolenie na rozbidrke. Jednoczesnie nowe przepisy majg wprowadzi¢ naktadanie kar za nieterminowe
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wydawanie decyzji o pozwoleniu na rozbiérke. Ponadto, kolejna nowelizacja prawa ma rozszerzy¢ katalog
obiektow budowlanych i robét budowlanych zwolnionych z obowigzku uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe, a wymagajgcych dokonania zgtoszenia.

Powstajgce nowe systemy informatyczne sg dalszym etapem procesu digitalizacji budownictwa, ktéra trwa
co najmniej od 2020 r. i ma na celu funkcjonowanie wytgcznie cyfrowego obiegu dokumentéw budowla-
nych w urzedach. Wprowadzone zmiany majg na celu zmniejszenie obcigzen zaréwno dla inwestordow,
jak i organow administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego oraz usprawnienie
ich dziatania, co w konsekwencji przyspieszy caty proces inwestycyjno-budowlany, a takze cyfryzacje dziatal-
nosci organow administracji publicznej w obszarze budownictwa.
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N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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