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Przedmowa

Polskie prawo budowlane, w kształcie nadanym ustawą
z 7.7.1994 r. (t.j. Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.),
obowiązuje na tyle długo, że umożliwia podjęcie próby opra-
cowania komentarza odpowiadającego potrzebom praktyki. Po-
nad dziesięcioletnie funkcjonowanie ustawy zdaje się umożliwiać
jej poważniejsze skomentowanie. W tak zakreślonej perspektywie
czasu uwidaczniają się ważne problemy praktyki. Powstaje dorobek
teorii.

Zdawać by się mogło, że w tej sytuacji propozycja napisania
szerszego komentarza powinna być przyjęta bez zastrzeżeń. I tak
byłoby, gdyby nie fakt, że polskiemu Prawu budowlanemu daleko
do elementarnej choćby stabilności. Zmiany dokonywane są często
i w pośpiechu, bez koniecznego monitorowania przyjętych wcze-
śniej rozwiązań. Dokonywane są bez szerszej refleksji teoretycz-
nej. W rezultacie efekty są odwrotne od zamierzonych. Pojawiają
się kolejne wątpliwości interpretacyjne. To wszystko w nieco in-
nym świetle stawia ową propozycję. Przekonany jednak, że rynek
wydawniczy oczekuje, w ślad za komentarzem do ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podobny komentarz
do Prawa budowlanego, który wespół stanowiłby swoistego rodzaju
przewodnik po podstawach prawnych polskiego procesu inwesty-
cyjno-budowlanego, podjąłem się wraz z zespołem osób, z którym
współpracuję, napisania niniejszego komentarza.

Komentarz jest adresowany głównie do praktyków. W zamierze-
niu autorów – pracowników naukowych warszawskiej Szkoły Głów-
nej Handlowej oraz praktyków z Naczelnego Sądu Administracyj-
nego – opracowanie ma odpowiadać na konkretne problemy poja-
wiające się w stosowaniu przepisów Prawa budowlanego. Stąd m.in.
inspiracja orzecznictwem sądowym, w którym jak w soczewce od-
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Przedmowa

bijają się problemy stosowania prawa. Tam gdzie jest to możliwe,
autorzy nie stronią od odesłań do dorobku doktrynalnego. Komen-
towane przepisy autorzy starają się osadzać na tle całokształtu roz-
wiązań prawnych w określonych dziedzinach, wychodząc z założe-
nia, że konkretny przepis nie może być interpretowany w izolacji
od jego otoczenia prawnego. Dają tym samym wyraz rosnącej roli
wykładni systemowej i funkcjonalnej w interpretacji i stosowaniu
prawa.

Szybkie wyczerpanie nakładu pierwszego wydania oraz zmiany
komentowanej ustawy, spowodowały potrzebę przygotowania dru-
giego, a następnie trzeciego wydania niniejszego komentarza.

Wydanie trzecie zawiera stan prawny na dzień 1.1.2009 r.

Zygmunt Niewiadomski
Konstancin-Jeziorna, marzec 2009 r.
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Prawo budowlane1

z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 89, poz. 414)

Tekst jednolity z dnia 17 sierpnia 2006 r. (Dz.U. Nr 156,
poz. 1118)2

(zm.: Dz.U. 2006, Nr 170, poz. 1217; 2007, Nr 88, poz. 587, Nr 99, poz. 665,
Nr 127, poz. 880, Nr 191, poz. 1373, Nr 247, poz. 1844; 2008, Nr 145, poz. 914,
Nr 199, poz. 1227, Nr 206, poz. 1287, Nr 210, poz. 1321, Nr 227, poz. 1505; 2009,

Nr 18, poz. 97, Nr 31, poz. 206)

1 Odnośnik nr 1 dodany do tytułu ustawą z dnia 23.06.2006 r. (Dz.U. Nr 133,
poz. 935), która wchodzi w życie 5.08.2006 r. Treść odnośnika publikujemy na
końcu ustawy.

2 Tekst jednolity ogłoszono dnia 1.09.2006 r.

Kup książkę

http://ebookpoint.pl/page3571U~rt/e_0rt9_ebook


Kup książkę

http://ebookpoint.pl/page3571U~rt/e_0rt9_ebook


Rozdział 1. Przepisy ogólne

Art. 1. [Przedmiot regulacji]

Ustawa – Prawo budowlane, zwana dalej „ustawą”, normuje
działalność obejmującą sprawy projektowania, budowy, utrzy-
mania i rozbiórki obiektów budowlanych oraz określa zasady
działania organów administracji publicznej w tych dziedzinach.

Spis treści
Nb

I. Uwagi wstępne . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1
II. Zakres przedmiotowy ustawy . . . . . . . . . . . . . . . . . 5

III. Zakres podmiotowy ustawy . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7
IV. Inne regulacje dotyczące problematyki budownictwa 8
V. Przynależność Prawa budowlanego do gałęzi prawa

administracyjnego . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9

I. Uwagi wstępne

1. Tytuł komentowanej ustawy został skonstruowany stosownie 1
do regulacji § 19 pkt 2 Zasad techniki prawodawczej (załącznik do
rozp. Prezesa RM z 20.6.2002 r. w sprawie „Zasad techniki pra-
wodawczej”, Dz.U. Nr 100, poz. 908, dalej określane jako „ZTP”).
Tytuł ustawy wskazuje, że mamy do czynienia z aktem wyczerpu-
jąco regulującym „obszerną dziedzinę spraw”. Mimo to ustawa nie
jest kodeksem. Przyjmuje się, że nazwa „kodeks” zastrzeżona jest
dla ustaw mających charakter podstawowy dla całej gałęzi prawa,
gdzie obszerność aktu prawnego i uwarunkowania historyczne (np.
długi okres, przez który obowiązywał dany akt) przemawiają za
użyciem w tytule powołanej nazwy. W polskim systemie prawa nie
obowiązywał dotąd akt prawny – „Kodeks budowlany”. Propozycje
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stosowania takiego określenia pojawiały się natomiast w doktrynie
prawa (zob. L. Bar, Kodeks budowlany, Warszawa 1972). Należy
podkreślić, że kodeksy budowlane obowiązują w niektórych kra-
jach europejskich, np. w Niemczech (zob. Battis, Krautzberger,
Lör, Baugesetzbuch. Kommentar, München 2005).

2. Termin „prawo budowlane” wykorzystywany jest w języku2
prawnym (treści przepisów prawnych), języku prawniczym (dok-
trynie) oraz języku potocznym.

W znaczeniu wąskim oznacza ustawę – Prawo budowlane. Ter-
min taki, pisany wielką literą, pokrywa się ze znaczeniem prawnym
omawianego pojęcia i wykorzystywany jest również w treści prze-
pisów odsyłających zawartych w innych aktach prawnych. W języku
prawniczym pojęcia „prawo budowlane” używa się najczęściej na
określenie ogółu regulacji publicznoprawnych dotyczących prze-
biegu procesu inwestycyjno-budowlanego, w tym ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy – Prawo ochrony
środowiska czy ustawy – Prawo geologiczne i górnicze oraz aktów
wykonawczych do powołanych ustaw.

Szerokie znaczenie pojęcia obejmuje ogół norm związanych
z budownictwem, w tym:
– regulacje cywilnoprawne dotyczące stosunków rzeczowych i zo-

bowiązaniowych związanych z prawem do nieruchomości będą-
cej przedmiotem działań inwestycyjnych oraz zleceniem wykona-
nia robót budowlanych, jak również odpowiedzialności odszko-
dowawczej uczestników procesu inwestycyjno-budowlanego,

– przepisy regulujące jakość wyrobów budowlanych,
– regulacje dotyczące kwestii bezpieczeństwa i higieny pracy.

W ostatnim ujęciu na podkreślenie zasługuje interdyscyplinar-
ność prawa budowlanego pojmowanego jako swoista dziedzina
(dział) prawa.

3. W polskim systemie prawa proces budowlany po raz pierw-3
szy został objęty kompleksową regulacją w rozp. Prezydenta
RP z 16.2.1928 r. o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli
(t.j. Dz.U. z 1939 r. Nr 34, poz. 216 ze zm.). W okresie poprze-
dzającym w dziedzinie prawa budowlanego obowiązywały przepisy
prawne byłych państw zaborczych. Rozporządzenie z 1928 r. było
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aktem szeroko regulującym problematykę inwestycyjno-budowlaną,
obejmowało bowiem przepisy dotyczące planu i zasad zabudowania
osiedli, wywłaszczenia nieruchomości, scalania działek oraz prawa
budowlanego w znaczeniu węższym, w tym ustroju organów nad-
zoru budowlanego. Przepisy powołanego rozporządzenia w zakre-
sie dotyczącym planów zabudowania uchylił dekret z 2.4.1946 r.
o planowym zagospodarowaniu przestrzennym kraju (Dz.U. Nr 16,
poz. 109 ze zm.).

Kolejną regulacją dotyczącą procesu budowlanego była ustawa
z 31.1.1961 r. – Prawo budowlane (Dz.U. Nr 7, poz. 46 ze zm.).
Ostatnim aktem ustawowym regulującym problematykę procesu
budowlanego w poprzednich warunkach ustrojowych była ustawa
z 24.10.1974 r. – Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229 ze zm.).
Należy dodać, że w wymienionym okresie charakterystyczną cechą
prawa budowlanego, tak jak innych dziedzin prawa, było występo-
wanie aktów tzw. prawa powielaczowego.

Obecnie obowiązująca ustawa – Prawo budowlane została uchwa-
lona w dniu 7.7.1994 r. (t.j. Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze
zm.) i weszła w życie w dniu 1.1.1995 r.

4. Tytuł aktu prawnego, ewentualna preambuła oraz przepisy 4
określające przedmiot regulacji pełnią zarazem funkcję informa-
cyjną i interpretacyjną. Dostarczają wiedzy na temat rangi aktu
prawnego, twórcy tego aktu, zakresu regulowanych spraw oraz
ewentualnie celów regulacji i jej powiązań z innymi aktami. Funk-
cja interpretacyjna powołanych elementów aktu prawnego wyraża
się w ich znaczeniu dla procesu wykładni prawa. Treść ewentual-
nej preambuły oraz zasad (celów) zawartych w przepisach ogól-
nych ustawy stanowią o kierunku wykładni funkcjonalnej (celowo-
ściowej) i systemowej. Polska tradycja ustawodawcza oraz obowią-
zujące reguły techniki prawodawczej, w przeciwieństwie do sys-
temu prawnego Wspólnot Europejskich, nie wskazują na potrzebę
zamieszczania preambuły w aktach rangi ustawowej. Skutkuje to
trudnością w zdefiniowaniu założonych przez ustawodawcę celów
i rodzi niebezpieczeństwo oderwania treści przepisów prawnych od
warstwy aksjologicznej. Stan taki prowadzi do sięgania przez osoby
dokonujące wykładni do treści uzasadnienia projektu ustawy, które
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