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WSTEP DO IV WYDANIA KOMENTARZA
DO PRAWA BUDOWLANEGO

Nowy komentarz do ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane, stano-
wiacy juz IV wydanie, uwzglednia m.in. liczne zmiany ustawy i wpro-
wadza nowe stanowisko do czesci normatywnie niezmienionych, jed-
nakze konieczne ze wzgledu na potrzebe aktualizacji istotnych kierun-
kow w zakresie stosowania prawa. Wstepnie nalezy zauwazy¢, ze doko-
nano w komentowanej ustawie szereg bardzo istotnych zmian, ktére
bedg stanowily powazne wyzwanie dla podmiotéw stosujacych prawo.
Zespol autordw starat si¢ objasni¢ istotne regulacje kierujgc sie potrzebg
lepszego ich zrozumienia, a co za tym idzie tatwiejszego stosowania.

Kluczowe zmiany wprowadzone nowela z 13.02.2020 r. o zmianie usta-
wy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 471
ze zm.), w szczegolnosci polegaja na wprowadzeniu:

- ulatwien w pozyskiwaniu pozwolenia na budowe poprzez uproszcze-
nie procedur;

- podziatu projektu budowlanego na 3 czesci - projekt zagospodarowa-
nia dzialki lub terenu, projekt architektoniczno-budowlany, projekt
techniczny;

- zmian w zakresie uzyskiwania odstepstwa od przepisow technicz-
no-budowlanych;
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Wistep do IV wydania Komentarza do Prawa budowlanego

- zmian ufatwiajacych inwestorom ustalenie, jakie roboty budowlane
wymagaja dokonania zgloszenia zamiast uzyskania pozwolenia na bu-
dowe;

- ulatwien w zakresie zalegalizowania starych (co najmniej dwudzies-
toletnich) samowoli budowlanych;

- uproszczonego postepowania legalizacyjnego;

- zamknietego katalogu robdt budowlanych dla ktorych wymagane jest
ustalenie kierownika budowy i inspektora nadzoru budowlanego (enu-
meratywnie wymienione roboty budowlane);

- dopracowania niektdrych przepisow w celu poprawy ich czytelnosci
(w sprawie samowoli budowlanych);

- piecioletniego terminu do stwierdzenia niewazno$ci decyzji o pozwo-
leniu na budowe i decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

W komentarzu uwzgledniono réwniez wchodzacg w zycie z dniem
31.07.2020 r. nowelizacje ustawy — Prawo budowlane, w wyniku uchwa-
lenia ustawy z 16.04.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne
i kartograficzne oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. poz. 782).
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

[Przedmiot regulacji]

Ustawa — Prawo budowlane, zwana dalej ,,ustawa”, normuje dzialal-
nos$¢ obejmujacy sprawy projektowania, budowy, utrzymania i roz-
biorki obiektow budowlanych oraz okresla zasady dzialania organow
administracji publicznej w tych dziedzinach.

I. Uwagi wstepne

Przepis art. 1 okresla zakres przedmiotowy ustawy, ktora jako akt pub-
licznego prawa materialnego normuje dziatalno$¢ dotyczacy projekto-
wania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektéw budowlanych. Jedno-
cze$nie ustawa okresla zasady dzialania organéw administracji publicz-
nej w kazdej z wymienionych spraw. Innymi stowy, dotyczy ona wszyst-
kich stosunkéow publicznoprawnych, jakie powstaja w trakcie
projektowania, budowy, uzytkowania oraz rozbiérki obiektu budowla-
nego. Ogot tych stosunkéw publicznoprawnych okreslany jest mianem
procesu budowlanego. Poza zakresem przedmiotowym ustawy pozostaja
stosunki cywilnoprawne powstajace w zwigzku z dziatalno$cig okreslong
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

w art. 1, wynikajace z uméw o roboty budowlane czy uméw o roboty
projektowe.

Ustawa — Prawo budowlane jako akt zawierajacy normy prawa admini-
stracyjnego ingeruje w prawo wlasnosci, w tym w szczegolno$ci w sta-
nowigce jeden z elementéw tego prawa prawo do zabudowy. Przepis
art. 31 ust. 3 Konstytucji RP dopuszcza wprowadzenie ograniczen w za-
kresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw w drodze ustawy
tylko wowczas, gdy jest to konieczne w demokratycznym panstwie do
jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, ochrony srodowiska,
zdrowia i moralnosci publicznej albo wolnosci i praw innych oséb. Do-
tyczacy wprost prawa wlasnosci art. 64 Konstytucji RP w ust. 3 stanowi,
ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i jedynie w za-
kresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci.

Il. Zakres przedmiotowy i podmiotowy ustawy

. Zakres przedmiotowy ustawy obejmuje sprawy wymienione wart. 1 oraz
stosunki publicznoprawne zwigzane z powstaniem oraz istnieniem
obiektu budowlanego, poczawszy od dzialalnosci zwigzanej z projekto-
waniem obiektu budowlanego, przez jego budowe i utrzymanie az do
momentu, w ktéorym faktycznie obiekt przestaje istnie¢ (wyrok NSA
z 30.08.2006 r., IT OSK 1121/05, LEX nr 266067).

Jednocze$nie z brzmienia art. 1 nie wynika, aby przepisy ustawy mialy
zastosowanie tylko do obiektéw budowlanych, na ktérych wybudowanie
jest wymagane pozwolenie na budowe lub dokonanie zgloszenia. Od-
mienny poglad pozostawalby w sprzecznosci z postanowieniami art. 5
czy tez przepisami rozdzialu 6 ustawy (wyrok NSA w Lodzi
211.04.2002 r., II SA/Ld 1788-1789/98, CBOSA). Ustawodawca w art. 1
odwolat si¢ do projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektu
budowlanego. Definicja ustawowa obiektu budowlanego znajduje sie
w art. 3 pkt 1. Wobec tego ocena, czy okreslony wytwor dzialalnosci
czlowieka objety bedzie zakresem przedmiotowym ustawy — Prawo bu-
dowlane, zaleze¢ bedzie od tego, czy zakwalifikowany zostanie jako
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

obiekt budowlany w rozumieniu tego aktu prawnego. Zakwalifikowanie
danego obiektu jako budowlanego oznacza, Ze objety jest on zakresem
przedmiotowym ustawy niezaleznie od tego, czy na jego wzniesienie po-
trzebne bylo uzyskanie pozwolenia na budowe badz dokonanie zgltosze-
nia.

. Przepisy Prawa budowlanego stanowig podstawe do ingerencji organdw
administracji publicznej w sferze obowigzkdéw publicznoprawnych. Dla-
tego tez organy administracji architektoniczno-budowlanej i organy
nadzoru budowlanego nie s3 upowaznione do badania tytutu prawnego,
z ktorego wynika prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane (wyroki NSA: w Gdansku z 14.11.2001 r., IT SA/Gd 1460/99,
LEX nr654915;whodziz7.11.2000 ., IISA/£.d 1749/98, LEX nr 656339).
Przepisy Prawa budowlanego majg charakter bezwzglednie obowigzu-
jacy, w zwigzku z czym organy administracji publicznej nie majg mozli-
wosci uznaniowego rozstrzygania spraw objetych przedmiotem ustawy.
Jednocze$nie wykladnia przepiséw ustawy nie moze by¢ dokonywana
w sposdb rozszerzajacy, w szczegolnosci prowadzacy do ograniczenia
prawa wlasnosci w jego aspekcie prawa do zabudowy (wolnosci budow-
lanej). Dokonujgc interpretacji przepisow Prawa budowlanego, nalezy
mie¢ na wzgledzie regulacje art. 64 ust. 3 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP. Wyktadnia przepiséw komentowanej ustawy nie moze doprowadzi¢
do naruszenia istoty prawa wtasnosci.

. Przedmiot regulacji ustawy obejmuje réwniez zasady dziatania organdw
administracji publicznej w dziedzinie projektowania, budowy, utrzymy-
wania i rozbidrki obiektow budowlanych (zakres podmiotowy regulacji).
Kwestie ustrojowe organow administracji publicznej wlasciwych w spra-
wach objetych zakresem przedmiotowym ustawy okreslone zostaly
w rozdziale 8. Zasady dziatania wlasciwych organow ujete sg w rozdzia-
tach dotyczacych poszczegolnych etapow (dziedzin) procesu budowla-
nego.

. Zakresem podmiotowym ustawy objete zostaly rowniez niewymienione
wprost w art. 1 osoby wykonujace samodzielne funkcje w budownictwie
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Art. 2 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

(art. 12), uczestnicy procesu budowlanego (art. 17), podmioty bedace
obok inwestora stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na bu-
dowe (art. 28 ust. 2), wlasciciele, zarzadcy obiektow budowlanych oraz
inne podmioty, do ktérych odnosi si¢ rozdziat 6 ustawy. Szerzej na ten
temat zob. komentarz do art. 61.

YN Rozvinicie

1. Ustawy nie stosuje si¢ do wyrobisk gorniczych.
2. Przepisy ustawy nie naruszajg przepisow odrebnych, a w szczegol-
nosci:

1) prawa geologicznego i gorniczego - w odniesieniu do obiektow
budowlanych zakladow gorniczych;

2) prawa wodnego - w odniesieniu do urzadzen wodnych;

3) o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami - w odniesieniu
do obiektow i obszarow wpisanych do rejestru zabytkow oraz
obiektow i obszarow objetych ochrong konserwatorska na pod-
stawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

I. Uwagi wprowadzajgce

Przepis art. 2 stanowi normatywne uzupetnienie art. 1 co do zakresu
przedmiotowego ustawy. Ustawodawca okreslit wzajemne relacje po-
miedzy Prawem budowlanym a innymi aktami prawnymi, ktérych
przedmiot obejmuje rowniez obiekty budowlane. W ust. 1 tego artykulu
ustawodawca w sposob zupelny wyltaczyl spod zakresu przedmiotowego
ustawy wyrobiska gornicze. Do wyrobisk gorniczych zastosowanie znaj-
duje ustawa z9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U.z 2020 r.
poz. 1064 ze zm.). Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 17 p.g.g. wyrobiskiem gor-
niczym jest przestrzen w nieruchomosci gruntowej lub gérotworze po-
wstala w wyniku robét gérniczych. Wyrobiska gérnicze jako specyficzne
obiekty budowlane podlegaja wylacznie regulacji wskazanej wyzej usta-

wy.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

Jezeli chodzi natomiast o pozostale obiekty budowlane, to stosownie do
art. 2 ust. 2 przepisy ustawy nie naruszajg przepisow odrebnych, ktore
normujg problematyke procesu budowlanego. Ustalajac wzajemne rela-
cje miedzy Prawem budowlanym a przepisami odrebnymi, trzeba mie¢
na wzgledzie, ze Prawo budowlane stanowi akt prawny o charakterze
ogolnym (lex generalis), przepisy odrebne bedg zas wystepowaly w sto-
sunku do tej ustawy jako akty szczegdlne (lex specialis), o ile ustawodawca
nie zawrze w ich tre$ci normatywnej innej reguly kolizyjnej.

Ustawodawca w art. 2 ust. 2 wymienil trzy akty prawne o zbieznym
z Prawem budowlanym zakresie przedmiotowym, tj.: Prawo geologiczne
igoérnicze, Prawo wodne oraz ustawe z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2020 r. poz. 282 ze zm.). Uzyte w ko-
mentowanym przepisie sformulowanie ,w szczegdlnosci® $wiadczy
o tym, ze katalog przepiséw odrebnych, ktérych nie naruszajg przepisy
Prawa budowlanego, nie jest zamkniety.

Il. Przepisy odrebne

. Przepisy komentowanej ustawy nie naruszaja Prawa geologicznego i gor-
niczego w odniesieniu do obiektéw budowlanych zakladéw goérniczych.
Zgodnie z art. 106 p.g.g. do projektowania, budowy, utrzymania i roz-
biorki obiektéw budowlanych zakladéw gorniczych stosuje si¢ przepisy
Prawa budowlanego oraz odpowiednio przepisy rozdziatow 2 i 5 dziatu
VI p.g.g. Organami wlasciwymi w odniesieniu do projektowania i wy-
konywania robét budowlanych oraz utrzymania obiektow budowlanych
zaktadu gorniczego sg organy nadzoru gérniczego, ktore wykonujg za-
dania z zakresu administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego (art. 168 ust. 2 p.g.g.).

Z przedstawionych przepiséw Prawa geologicznego i gérniczego wynika,
ze Prawo budowlane znajduje bezposrednie zastosowanie do obiektow
budowlanych zaktadéw gorniczych wraz z odpowiednio stosowanymi
przepisami Prawa geologicznego i gérniczego. Jednocze$nie kompeten-
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W komentarzu przedstawiono wnikliwg interpretacje przepiséw ustawy — Prawo budowlane
oraz innych aktéw prawnych z nig zwigzanych. Autorzy podpowiadajg, jak mozna skutecznie
rozwiazywa¢ problemy prawne towarzyszace stosowaniu tych regulacji w praktyce. W sposéb
jasny i precyzyjny wskazuja, jakie dzialania powinien podejmowac inwestor budowlany, by
osiggna¢ zamierzony efekt bez koniecznosci wchodzenia w spory z organami administracji
publicznej, prezentujac réwniez merytoryczng analize jego uprawnien i obowigzkow.

Na uwage zastuguja takze praktyczne rady, jak unikna¢ komplikacji taczacych sie z koniecz-
noscig uwzgledniania wymagan stawianych przedsiewzieciom inwestycyjnym, m.in. z zakresu
prawa ochrony srodowiska, prawa energetycznego, prawa autorskiego czy ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Przedstawione rozwazania wzbogaca aktualne orzecznictwo Naczelnego
Sadu Administracyjnego, wojewodzkich sadéw administracyjnych, Trybunatu Konstytucyjnego
i Sadu Najwyzszego.

W publikacji oméwiono zmiany w Prawie budowlanym, ktdre weszly w zycie m.in. 31.07.2020 r.
i19.09.2020 r. Nowe regulacje przyczynity sie do wprowadzenia:

o ulatwien w pozyskiwaniu pozwolenia na budowe poprzez uproszczenie procedur;

« podziatu projektu budowlanego na trzy czesci - projekt zagospodarowania dziatki lub terenu,
projekt architektoniczno-budowlany, projekt techniczny;

» zmian w zakresie uzyskiwania odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych;

 zmian ulatwiajacych inwestorom ustalenie, jakie roboty budowlane wymagaja dokonania
zgloszenia zamiast uzyskania pozwolenia na budowe;

« uproszczonego postepowania legalizacyjnego dla starych samowoli budowlanych;

» zamknietego katalogu robot budowlanych, dla ktérych wymagane jest ustalenie kierownika
budowy i inspektora nadzoru budowlanego;

o piecioletniego terminu do stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe i decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie.

Komentarz przeznaczony jest dla sedziow, adwokatow i radcow prawnych, a takze dla pracowni-
kéw organéw administracji publicznej — zaréwno rzadowej, jak i samorzadowej — oraz faktycz-
nych uczestnikéw procesu budowlanego, w szczegdlnosci inwestoréw. Bedzie pomocny réwniez
pracownikom naukowym oraz studentom prawa i kierunkéw technicznych.
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