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Przedmowa

Polskie prawo budowlane, w ksztalcie nadanym ustawa
z 7.7.1994 r. (tj. Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.),
obowigzuje na tyle dlugo, ze umozliwia podjecie préby opra-
cowania komentarza odpowiadajacego potrzebom praktyki. Po-
nad dziesi¢cioletnie funkcjonowanie ustawy zdaje si¢ umozliwiaé
jej powazniejsze skomentowanie. W tak zakreSlonej perspektywie
czasu uwidaczniaja si¢ wazne problemy praktyki. Powstaje dorobek
teorii.

Zdawaé by sie¢ moglo, ze w tej sytuacji propozycja napisania
szerszego komentarza powinna by¢ przyjeta bez zastrzezen. I tak
bytoby, gdyby nie fakt, ze polskiemu Prawu budowlanemu daleko
do elementarnej chocby stabilnosci. Zmiany dokonywane sg czesto
i w pos$piechu, bez koniecznego monitorowania przyjetych wcze-
$niej rozwigzan. Dokonywane sg bez szerszej refleksji teoretycz-
nej. W rezultacie efekty sa odwrotne od zamierzonych. Pojawiaja
si¢ kolejne watpliwosci interpretacyjne. To wszystko w nieco in-
nym §wietle stawia owg propozycje. Przekonany jednak, ze rynek
wydawniczy oczekuje, w §lad za komentarzem do ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podobny komentarz
do Prawa budowlanego, ktéry wespdt stanowitby swoistego rodzaju
przewodnik po podstawach prawnych polskiego procesu inwesty-
cyjno-budowlanego, podjalem si¢ wraz z zespolem oséb, z ktérym
wspétpracuje, napisania niniejszego komentarza.

Komentarz jest adresowany gléwnie do praktykéw. W zamierze-
niu autoréw — pracownikéw naukowych warszawskiej Szkoly Gtéw-
nej Handlowej oraz praktykéw z Naczelnego Sadu Administracyj-
nego — opracowanie ma odpowiadaé na konkretne problemy poja-
wiajace si¢ w stosowaniu przepiséw Prawa budowlanego. Stad m.in.
inspiracja orzecznictwem sagdowym, w ktérym jak w soczewce od-
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Przedmowa

bijaja si¢ problemy stosowania prawa. Tam gdzie jest to mozliwe,
autorzy nie stronig od odestan do dorobku doktrynalnego. Komen-
towane przepisy autorzy staraja si¢ osadzaé na tle catoksztattu roz-
wigzan prawnych w okreSlonych dziedzinach, wychodzac z zatoze-
nia, ze konkretny przepis nie moze by¢ interpretowany w izolacji
od jego otoczenia prawnego. Daja tym samym wyraz rosngcej roli
wyktadni systemowej i funkcjonalnej w interpretacji i stosowaniu
prawa.

Szybkie wyczerpanie naktadu pierwszego wydania oraz zmiany
komentowanej ustawy, spowodowaly potrzebe przygotowania dru-
giego, a nastgpnie trzeciego wydania niniejszego komentarza.

Wydanie trzecie zawiera stan prawny na dzien 1.1.2009 r.

Zygmunt Niewiadomski
Konstancin-Jeziorna, marzec 2009 r.
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Wykaz skrétéow

SN ... Sad Najwyzszy

SN(7) ...t Sad Najwyzszy w sktadzie siedmiu sedziéw
TK ... .. Trybunat Konstytucyjny

WSA ... Wojewddzki Sad Administracyjny

3. Czasopisma

DzU. ........... Dziennik Ustaw

Dz.Urz. .......... Dziennik Urzedowy

GINB ........... Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego

GP ............. Gazeta Prawnicza

GS ...l Gazeta Sadowa

KPP ............ Kwartalnik Prawa Prywatnego

MoP ............ Monitor Prawniczy

MoPod .......... Monitor Podatkowy

MP. ............ Monitor Polski

NP ............. Nowe Prawo

oG ............. Orzecznictwo Gospodarcze

O .............. Dziennik Urzedowy Wspdlnot Europejskich

ONSA .......... Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego

ONSAiIWSA ...... Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego i Wojewddzkich Sadéw Administra-
cyjnych

OSG ............ Orzecznictwo Sadéw Gospodarczych

OSN ............ Orzecznictwo Sadu Najwyzszego

OSNAPiUS ...... Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Zbiér Urze-

dowy. Izba Administracyjna, Pracy i Ubezpie-
czeni Spolecznych

OSP ............ Orzecznictwo Sadéw Polskich

OSPiKA ......... Orzecznictwo Sadéw Polskich i Komisji Ar-
bitrazowych

OSS............. Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

OTK ............ Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego

Pal. ............. Palestra

PG ........ ... Prawo Gospodarcze

PiP ............. Paristwo i Prawo
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Wykaz skrétow

PizS ... .. ... Praca i Zabezpieczenie Spoleczne

Prok.iPr. ........ Prokuratura i Prawo

PUG ............ Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego

Rej. ... . Rejent

RPEiS .......... Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjolo-
giczny

ST ... Samorzad Terytorialny

Wok. ... Wokanda

4. Inne skroty

art. ...l artykut

dot. ............. dotyczacy

iin. ... i innych

JWe o o jak wyzej

lit. ... ... litera

ML ............. Minister Infrastruktury
MSWiA ......... Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji
min. ............ miedzy innymi

nast. ............ nastepny (-a, -e)

Nb ............. numer brzegowy

NIK ............ Najwyzsza Izba Kontroli
Nr.............. numer

Nt v na temat

() v/ orzeczenie

ost. ... ... ostatni
PIS.............. Panistwowa Inspekcja Sanitarna
pkt ... punkt

por. ............. poréwnaj

post. ............ postanowienie

poz. ............ pozycja
SR rok

red. ........ ..., redakcja

RM ............. Rada Ministréw
RP.............. Rzeczpospolita Polska
1707/ rozporzadzenie

St strona
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Lo tom
Gooveee to jest

174 PSP tekst jednolity
UE.............. Unia Europejska
uchw. ........... uchwata

ust. ...l ustep

WE wedlug

WW. oo wyzej wymieniony
WYL oo wyrok

WZW. .o, w zwigzku

Zo zeszyt

ZATZ. ... zarzadzenie
zezm. .......... ze zmianami

zob. ... zobacz
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Prawo budowlane!
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)?

(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)

' Odnosnik nr 1 dodany do tytutu ustawa z dnia 23.06.2006 r. (Dz.U. Nr 133,
poz. 935), ktéra wchodzi w zycie 5.08.2006 r. Tres¢ odnosnika publikujemy na
koricu ustawy.

2 Tekst jednolity ogfoszono dnia 1.09.2006 r.
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Rozdziat 1. Przepisy ogé6lne

Art. 1. [Przedmiot regulacji]

Ustawa — Prawo budowlane, zwana dalej ,,ustawa”, normuje
dzialalno$¢ obejmujgca sprawy projektowania, budowy, utrzy-
mania i rozbiérki obiektéw budowlanych oraz okre§la zasady
dzialania organéw administracji publicznej w tych dziedzinach.

Spis tresci

Nb

I. Uwagi wstepne . .. ................ ... ..... 1
II. Zakres przedmiotowy ustawy . ................ 5
[II. Zakres podmiotowy ustawy . ................. 7

IV. Inne regulacje dotyczace problematyki budownictwa 8
V. Przynalezno$¢ Prawa budowlanego do gale¢zi prawa
administracyjnego . .. ........ . ..o 9

I. Uwagi wstepne

1. Tytul komentowanej ustawy zostal skonstruowany stosownie 1
do regulacji § 19 pkt 2 Zasad techniki prawodawczej (zalacznik do
rozp. Prezesa RM z 20.6.2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki pra-
wodawczej”, Dz.U. Nr 100, poz. 908, dalej okre§lane jako ,,ZTP”).
Tytut ustawy wskazuje, Ze mamy do czynienia z aktem wyczerpu-
jaco regulujacym ,,obszerng dziedzing spraw”. Mimo to ustawa nie
jest kodeksem. Przyjmuje si¢, ze nazwa ,.kodeks” zastrzezona jest
dla ustaw majacych charakter podstawowy dla calej galezi prawa,
gdzie obszerno$¢ aktu prawnego i uwarunkowania historyczne (np.
dlugi okres, przez ktéry obowigzywal dany akt) przemawiajg za
uzyciem w tytule powotanej nazwy. W polskim systemie prawa nie
obowigzywat dotad akt prawny — ,, Kodeks budowlany”. Propozycje

3
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogdlne

stosowania takiego okre$lenia pojawialy si¢ natomiast w doktrynie
prawa (zob. L. Bar, Kodeks budowlany, Warszawa 1972). Nalezy
podkresli¢, ze kodeksy budowlane obowigzuja w niektérych kra-
jach europejskich, np. w Niemczech (zob. Battis, Krautzberger,
Lér, Baugesetzbuch. Kommentar, Miinchen 2005).

2. Termin ,,prawo budowlane” wykorzystywany jest w jezyku
prawnym (tresci przepiséw prawnych), jezyku prawniczym (dok-
trynie) oraz jezyku potocznym.

W znaczeniu waskim oznacza ustawe — Prawo budowlane. Ter-
min taki, pisany wielka litera, pokrywa si¢ ze znaczeniem prawnym
omawianego pojecia i wykorzystywany jest rowniez w tresci prze-
piséw odsylajacych zawartych w innych aktach prawnych. W jezyku
prawniczym pojecia ,,prawo budowlane” uzywa si¢ najczesciej na
okreslenie ogdtu regulacji publicznoprawnych dotyczacych prze-
biegu procesu inwestycyjno-budowlanego, w tym ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy — Prawo ochrony
§rodowiska czy ustawy — Prawo geologiczne i gérnicze oraz aktéw
wykonawczych do powotanych ustaw.

Szerokie znaczenie pojgcia obejmuje ogél norm zwigzanych
z budownictwem, w tym:

— regulacje cywilnoprawne dotyczace stosunkéw rzeczowych i zo-
bowigzaniowych zwigzanych z prawem do nieruchomosci beda-
cej przedmiotem dziatari inwestycyjnych oraz zleceniem wykona-
nia rob6t budowlanych, jak réwniez odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej uczestnikéw procesu inwestycyjno-budowlanego,

— przepisy regulujace jako$¢ wyrobéw budowlanych,

— regulacje dotyczace kwestii bezpieczenstwa i higieny pracy.

W ostatnim ujeciu na podkreSlenie zastuguje interdyscyplinar-
no$¢ prawa budowlanego pojmowanego jako swoista dziedzina
(dzial) prawa.

3. W polskim systemie prawa proces budowlany po raz pierw-
szy zostal objety kompleksowa regulacja 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-
dzajacym w dziedzinie prawa budowlanego obowigzywaly przepisy
prawne bytych pafistw zaborczych. Rozporzadzenie z 1928 r. byto

4
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

aktem szeroko regulujagcym problematyke inwestycyjno-budowlana,
obejmowato bowiem przepisy dotyczace planu i zasad zabudowania
osiedli, wywlaszczenia nieruchomosci, scalania dziatek oraz prawa
budowlanego w znaczeniu wezszym, w tym ustroju organéw nad-
zoru budowlanego. Przepisy powotanego rozporzadzenia w zakre-
sie dotyczacym planéw zabudowania uchylit dekret z 2.4.1946 r.
o planowym zagospodarowaniu przestrzennym kraju (Dz.U. Nr 16,
poz. 109 ze zm.).

Kolejna regulacja dotyczaca procesu budowlanego byla ustawa
z 31.1.1961 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 7, poz. 46 ze zm.).
Ostatnim aktem ustawowym regulujacym problematyke procesu
budowlanego w poprzednich warunkach ustrojowych byla ustawa
7.24.10.1974 1. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229 ze zm.).
Nalezy doda¢, ze w wymienionym okresie charakterystyczng cecha
prawa budowlanego, tak jak innych dziedzin prawa, bylo wystepo-
wanie aktéw tzw. prawa powielaczowego.

Obecnie obowigzujaca ustawa — Prawo budowlane zostata uchwa-
lona w dniu 7.7.1994 r. (t.j. Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze
zm.) i weszla w zycie w dniu 1.1.1995 r.

4. Tytut aktu prawnego, ewentualna preambula oraz przepisy
okreslajace przedmiot regulacji pelnig zarazem funkcje¢ informa-
cyjng i interpretacyjna. Dostarczaja wiedzy na temat rangi aktu
prawnego, tworcy tego aktu, zakresu regulowanych spraw oraz
ewentualnie celéw regulacji i jej powiazafi z innymi aktami. Funk-
cja interpretacyjna powolanych elementéw aktu prawnego wyraza
si¢ w ich znaczeniu dla procesu wyktadni prawa. Tres¢ ewentual-
nej preambuly oraz zasad (celéw) zawartych w przepisach ogél-
nych ustawy stanowig o kierunku wyktadni funkcjonalnej (celowo-
Sciowej) i systemowej. Polska tradycja ustawodawcza oraz obowig-
zujace reguly techniki prawodawczej, w przeciwienstwie do sys-
temu prawnego Wspdlnot Europejskich, nie wskazuja na potrzebe
zamieszczania preambuly w aktach rangi ustawowej. Skutkuje to
trudno$cig w zdefiniowaniu zatozonych przez ustawodawce celéw
i rodzi niebezpieczeristwo oderwania tresci przepiséw prawnych od
warstwy aksjologicznej. Stan taki prowadzi do si¢gania przez osoby
dokonujace wyktadni do tredci uzasadnienia projektu ustawy, ktére
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