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moze stanowi¢ tre$¢ przepisdéw odrebnych, przewidu-
jacych jakies ograniczenia w zakresie zagospodaro-
wania pewnych terenow’s.

Pomimo istotnego ograniczenia, zasadg dobrego sasiedz-
twa mozliwosci realizacji zabudowy na terenach pozba-
wionych planéw miejscowych, w powszechnym odczuciu
obecnie obowigzujgcy system prawny jest pod analizo-
wanym wzgledem nazbyt liberalny. Mozna powiedziec,
Ze w pewnym stopniu takim wfasnie uczynita go linia orzecz-
nicza sadéw administracyjnych, w szczegdlnosci w zwigz-
ku ze wspomniang zasadg dobrego sgsiedztwa. Podsta-

' Szerzej na ten temat M. Szewczyk, Uprzywilejowanie inwestycji
celu publicznego w Swietle nowej ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, CASUS z 2004, nr 3, s. 21 i n.

wowe zastrzezenia mozna mie¢ w wzgledzie do przyjetej
w judykaturze interpretacji zwrotu normatywnego ,dziat-
ka sasiednia”. Otdz orzecznictwo, z ewidentng szkodag
dla fadu przestrzennego przyjeto poglad, zgodnie z kto-
rym dziatkg sgsiednig, ktdra musi chocby jedna zostac za-
budowana, aby mozliwe byto wydanie pozytywnej decy-
zji o warunkach zabudowy, jest kazda dziatka z obszaru
analizowanego, a nie tylko dziatka bezposrednio granicza-
ca z terenem objetych wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy. Taka interpretacja kluczowego w omawianej
kwestii przepisu art. 61 ust. 1 ustawy o panowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, sprzyjafa i w dalszym cig-
gu sprzyja negatywnemu zjawisku w zagospodarowaniu
przestrzeni, jakim jest rozlewanie sie zabudowy.

Pierwsze polskie prawo budowlane

a prawo wspotczesne

Dr inz. Andrzej B. Nowakowski, Politechnika Lodzka

1. Wprowadzenie

Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 16 lute-
go 1928 r. o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli
[1] miato zréznicowany okres vacatio legis. Sposrod kil-
ku dat wejscia w zycie tego aktu prawnego (majgcego
wowczas — ha podstawie [2] — moc ustawy) nalezy wy-
rozni¢ dwie podstawowe: 5 marca 1928 r. oraz 6 czerw-
ca 1928 r. Pierwsza z nich odnosi sie przede wszystkim
do pierwszej czesci Rozporzgdzenia [1] traktujacej o zabu-
dowaniu miast i miasteczek (gmin miejskich) oraz uzdro-
wisk o charakterze uzytecznosci publicznej. Druga data
natomiast dotyczy przede wszystkim drugiej czesci Roz-
porzgdzenia [1] zawierajgcej przepisy policyjno-budow-
lane obowigzujgce na terenie prawie catego kraju (z wy-
jatkiem wojewoddztwa Slaskiego). | wtasnie te przepisy,
ktére mozna uznac za pierwsze polskie prawo budowa-
ne sg przedmiotem wybidrczej analizy przeprowadzo-
nej w kontekscie ich umocowania w aktualnie obowia-
zujgcej ustawie z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane [3].
Wzigto pod uwage zaledwie dwa sposérdd jedenastu ty-
tutow drugiej czesci Rozporzadzenia [1].

2. Przepisy wybrane z tytutu VI ,,Przystapienie
do budowy i oddanie budynkéw do uzytku”

2.1. Pozwolenie na budowe
W Rozporzadzeniu [1] wprowadzono pojecie pozwole-
nia na budowe, jednoczesnie dokonujac podziatu bu-

déw i robdt budowlanych na wymagajace takiego po-
zwolenia (art. 333 i art. 334) oraz na wymagajgce tylko
»zgtoszenia ich do wiasciwej wtadzy” (art. 335).

W mysl art. 343 ,wtasciwa wtadza po rozpatrzeniu
zgtoszonej (przez budujgcego) prosby o pozwole-
nie na budowe” udzielata pozwolenia ,ewentualnie
po zatwierdzeniu ztozonego projektu (art. 333)”, uza-
lezniajac w razie potrzeby wykonanie rob6t budow-
lanych od zachowania pewnych warunkéw wynika-
jacych z przepisow prawa. Natomiast w przypadku
odmowy wydania pozwolenia na budowe ,wtasciwa
wiadza” byta zobowigzana do podania ,powodoéw
takiej odmowy”. W art. 336 zapisano, ze ,udzielenie
pozwolenia na budowe nie moze by¢ uzaleznione
od uprzedniego uiszczenia gminie przez wtascicie-
la dziatki naleznosci tytutem zwrotu kosztow urza-
dzenia ulicy”.

W art. 344 zapisano terminy, w ktorych ,prosba o udzie-
lenie pozwolenia na budowe, przebudowe lub zmianeg
budynku powinna by¢ rozpatrzona przez wtasciwg wta-
dze”, natomiast w art. 351 postanowiono, ze ,udzie-
lone pozwolenie traci swojg waznosé¢, jezeli w ciggu
dwoch lat od udzielenia pozwolenia, roboty nie zosta-
ty rozpoczete lub po rozpoczeciu, przez dwa lata byty
zawieszone”.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage na tresé art. 350 o brzmie-
niu: ,,udzielenie pozwolenia na budowe nie narusza praw
0s06b trzecich, ktore im stuzg w zakresie prawa prywat-
nego, i dochodzenia ich praw na drodze sgdowej”.
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2.2. Zmiana warunkéw pozwolenia

Rozdziat 2. Rozporzadzenia [1] zawierat trzy jednoz-
daniowe artykuty, ktérych tres$¢ przytaczam in extenso.
»Art. 352. Od postanowien i warunkéw udzielonego po-
zwolenia, jako tez zatwierdzonego projektu, odstepo-
wac nie wolno. Art. 353. W wypadkach, gdy zachodzi
potrzeba wykonania robot nieprzewidzianych w udzie-
lonym pozwoleniu, wymagajgcych uzyskania pozwo-
lenia w drodze zatwierdzenia projektu w mysl art. 333
lub uzyskania pozwolenia w mysl art. 334 — roboty te
mogg by¢ wykonane tylko po uzyskaniu pozwolenia
odnosnej wiadzy. Art. 354. O ile chodzi o roboty wy-
magajace zgtoszenia, roboty te powinny by¢ zgtoszo-
ne do wtasciwej wtadzy”.

2.3. Pozwolenie na uzytkowanie

Rozdziat 4. Rozporzadzenia [1] — podobnie jak caty tytut
VI — dotyczy wytgcznie budynkdw i zawiera tylko jeden
artykut o nastepujacej tresci: ,Art. 357. Bez uprzednie-
go uzyskania pozwolenia wtasciwej wtadzy zabronio-
ne jest uzytkowanie budynkow i urzgdzeh wymagaja-
cych uzyskania pozwolenia w mys$l art. 333 niniejszego
rozporzadzenia”.

2.4. Stosowne przepisy ustawy [3]

W artykule 28 aktualnie obowigzujgcej ustawy [3] sfor-
mutowano zasade stanowigcg, ze roboty budowlane
mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej de-
cyzji o pozwoleniu na budowe z wyjatkiem tych budéw,
robét budowlanych i rozbidrek, na ktére nie jest wyma-
gane uzyskanie pozwolenia na budowe oraz tych, ktére
wymagaja tylko zgtoszenia wtasciwemu organowi ad-
ministracji architektoniczno-budowlane;.

Whiosek o pozwolenie na budowe skfada inwestor do-
taczajgc do niego m.in. 4 egzemplarze projektu budow-
lanego, ktory musi zosta¢ wykonany wedfug wymagan
sformutowanych w rozporzadzeniu [4]. Projekt budowla-
ny podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe, a w przypadku, gdy wtasciwy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie wyda decyzji w sprawie
pozwolenia na budowe w terminie 65 dni od dnia ztozenia
stosownego wniosku, organ wyzszego stopnia wymierza
kare w wysokos$ci 500 zt za kazdy dzien zwtoki.
Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budo-
wa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia,
w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna lub budowa
zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata.

Jezeli inwestor zamierza w sposob istotny odstgpic od za-
twierdzonego projektu budowlanego lub innych warun-
kébw pozwolenia na budowe — musi wczesniej uzyskac
decyzje o zmianie pozwolenia na budowe. Kwalifikacji
zamierzonego odstgpienia dokonuje projektant, ktore-
go ustawa [3] — z mocy art. 36a ust. 6 — zobowigzuje
do zamieszczenia w projekcie budowlanym stosowne-
go opisu oraz rysunkéw w przypadku, gdy zamierzo-
ne odstgpienie zostato zakwalifikowane jako nieistotne.
Przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budow-

lanego nalezy uzyskac ostateczng decyzje o pozwole-
niu na uzytkowanie, jezeli:

1) na wzniesienie obiektu budowlanego jest wymaga-
ne pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do odpo-
wiedniej kategorii;

2) wtasciwy organ nafozyt na inwestora obowigzek uzy-
skania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie;

3) przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlane-
go ma nastgpic¢ przed wykonaniem wszystkich robot
budowlanych.

2.5. Poréwnanie

1. Zasadnicza r6znica pomiedzy rozpatrywanymi akta-
mi prawnymi polega na tym, ze przepisy policyjno-bu-
dowlane Rozporzadzenia [1] odnoszg sig tylko do bu-
dynkow, podczas gdy ustawa [3] zajmuje sie wszystkimi
obiektami budowlanymi. Natomiast podziat budow i ro-
bét budowlanych na wymagajgce pozwolenia na bu-
dowe oraz na wymagajgce tylko zgtoszenia, general-
nie zostaf utrzymany do dzisiaj, podobnie jak instytucja
pozwolenia na uzytkowanie.

2. W Rozporzadzeniu [1] podano terminy dyscyplinu-
jace urzednikow ,wtasciwej wtadzy”, natomiast obec-
nie mamy straszace karg pieniezng przepisy nie adreso-
wane do konkretnych osob, a w dodatku — w praktyce
prawie nieegzekwowane.

3. Problem zmiany warunkéw pozwolenia na budowe
w Rozporzadzeniu [1] zostat rozwigzany jednoznacznie
w sposdb niepozwalajacy na jakgkolwiek uznaniowosgé,
€zego nhie mozna powiedzie¢ o stosownych przepisach
ustawy [3], ktére scedowaty na projektanta kwalifikacje
zamierzonego odstgpienia od zatwierdzonego projek-
tu budowlanego stanowigcego istotng czes¢ pozwole-
nia na budowe.

4. Ustalony w 1928 roku termin waznosci udzielone-
go pozwolenia na budowe przetrwat 80 lat, po czym —
na mocy ustawy [5], ktéra weszta w zycie 23 sierpnia
2008 r. — zostat przedtuzony do trzech lat, pod hastem
ufatwienia zycia inwestorom. Uczyniono to jednak w spo-
sob nie catkiem konsekwentny, albowiem w przypad-
ku zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
badz jego czesci pozostawiono termin dwuletni.

5. Warto zauwazyc, ze przepisy Rozporzadzenia [1] nie in-
gerowaty w sfere rozliczen finansowych z wtadzami gmin-
nymi np. co do optat adiacenckich, a takze nie naruszaty
praw 0sob trzecich, pozostawiajgc sgdom powszechnym
swobode orzekania w sprawach cywilnych. Obecnie jest
to oczywista norma prawna, przy czym we wspotcze-
snych demokracjach Swiatowych obserwuje sig tenden-
cje do minimalizowania obszaréw oraz zakresu ingeren-
cji administracyjnych uregulowan prawnych.

3. Przepisy wybrane z tytutu IX ,,Wiadze”

3.1. Wiasciwos¢ wiadz
W rozdziale 1 tytutu IX w trzynastu artykutach (od art.
382 do art. 392a) ujeto przepisy dotyczace ,wtasciwo-
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sci wtadz” — jak nazwano wszelkie wymienione w Roz-
porzadzeniu [1] organy zaréwno administracji rzado-
wej, jak i samorzgdowej. Poniewaz dwczesny nadzor
nad przestrzeganiem prawa budowlanego sitg rze-
czy musiaf by¢ inny niz obecnie, ogranicze sie jedynie
do przeanalizowania problematyki rzeczoznawstwa bu-
dowlanego ujetej w artykule 387, ktérego zapisy przy-
taczam in extenso. ,(1) Zarzadzenia i orzeczenia wyda-
wane na podstawie art. 385 i 386, powinny byC oparte
na opinii rzeczoznawcéw budowlanych, posiadajgcych
uprawnienia do kierowania robotami budowlanymi. (2)
Rzeczoznawcami budowlanymi w miastach, wydzielo-
nych z powiatowych zwigzkéw samorzgdowych, moga
by¢ tylko osoby, ktére uzyskaty uprawnienia na pod-
stawie art. 361 lub 362, badz tez posiadajg uprawnie-
nia z mocy art. 369, a moga sie wykaza¢ wyzszym wy-
ksztatceniem technicznym, zakonczonym przepisanymi
egzaminami, nabytym w uczelniach okreslonych w art.
361 i 362. (3) Rzeczoznawcodw budowlanych zatwierdza
na wniosek odnosnych magistratow, bgdz zwierzchno-
$ci gminnych, po stwierdzeniu nalezytych kwalifikacji
zawodowych, w Warszawie Minister Spraw Wewnegtrz-
nych, w innych zas miejscowosciach — wtasciwa rzado-
wa wiadza nadzorcza”.

3.2. Stosowne przepisy ustawy [3]

Ustawa [3] — z mocy art. 12 ustep 1 — zalicza petnienie
funkcji rzeczoznawcy budowlanego do wykonywania
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
a w ustepach 1 i 2 artykutu 15 okresla, ze ,1. Rzeczo-
znawcg budowlanym moze by¢ osoba, ktora:

1) korzysta w petni z praw publicznych;

2) posiada:

a) tytut zawodowy magistra inzyniera, magistra inzynie-
ra architekta, inzyniera lub inzyniera architekta,

b) uprawnienia budowlane bez ograniczen,

c) co najmniej 10 lat praktyki w zakresie objetym rze-
czoznawstwem,

d) znaczacy dorobek praktyczny w zakresie objetym
rzeczoznawstwem.

3) Wtasciwy organ samorzgdu zawodowego, na wnio-
sek zainteresowanego, orzeka, w drodze decyzji, 0 nada-
niu tytutu rzeczoznawcy budowlanego, okres$lajgc za-
kres rzeczoznawstwa”.

3.3. Poréwnanie

Rozporzgdzenie [1] ustanowito funkcje rzeczoznawcy
budowlanego jako osoby majgcej na tyle znaczacy do-
robek zawodowy, ze ,0dnosny magistrat bgdz zwierzch-
no$¢ gminna” decydowaty sie wystgpic¢ ze stosownym
wnioskiem do ,rzgdowej wtadzy nadzorczej”, ktora taki
tytut nadawata ,po stwierdzeniu nalezytych kwalifikacji
zawodowych”. Rzeczoznawcami budowlanymi w mia-
stach wydzielonych z powiatowych zwigzkéw samorzg-
dowych mogty by¢ tylko osoby legitymujace sig wyz-
szym wyksztatceniem technicznym zdobytym w jednej
z panstwowych politechnik w kraju na wydziatach archi-

tektury albo inzynierii lgdowej lub wodnej, a takze na od-
powiadajgcych im wydziatach uczelni zagranicznych.
Trzeba oceni¢, ze byty to wysokie wymagania sta-
wiane w kraju, w ktorym liczbg czynnych zawodowo
inzynierow budowlanych i architektow szacowano
na od dwoch do trzech tysiecy (np. spis powszech-
ny przeprowadzony w 1921 roku na czesci obszaru
kraju zarejestrowat tylko 1113 ,architektow i budowni-
czych” [6]). Mozna zatem stwierdzi¢, ze rzeczoznaw-
cy budowlani stanowili wowczas swoistg elite w gro-
nie niezbyt licznych profesjonalistow zajmujgcych sie
projektowaniem oraz budowaniem. W dodatku usta-
wowe zalecenia, aby dwczesne witadze budowlane
szeroko korzystaty z ,opinii rzeczoznawcow budow-
lanych posiadajacych uprawnienia do kierowania ro-
botami budowlanymi” nadawaty tym osobom bardzo
mocng pozycje zawodowa.

Niestety, obecnie opisang powyzej przesztos¢ mozemy
juz tylko wspominac¢ ,z tezkg w oku”. W ustawie [3] nie
znajdziemy bowiem nawet sladu podobnych preferen-
cji, a utrzymany formalnie obowigzek posiadania wyz-
szego wyksztatcenia technicznego w XXI wieku nie wy-
wiera juz zadnego wrazenia.

Co wigcej, jakby na potwierdzenie prawdziwosci
przystowia mowigcego, ze ,nha pochyte drzewo koza
wchodzi” w projekcie ustawy deregulacyjnej [7] po-
stanowiono wykresli¢ z ustawy [3] caty artykut 15,
likwidujgc tym samym instytucje rzeczoznawstwa
budowlanego w przeddzien jubileuszu osiemdzie-
sieciopieciolecia.

4. Podsumowanie

Rzeczpospolita Polska odrodzita sig w 1918 roku po dtu-
giej, bo studwudziestotrzyletniej nieobecnosci na poli-
tycznej mapie Europy. Proces scalania obszarow, kto-
re przez ponad wiek stanowity czesc¢ trzech réznych
organizmow panstwowych, okazat sig trudny i skom-
plikowany. Dlatego pierwsze polskie prawo budowla-
ne [1] powstato dopiero w dziesigtym roku niepodle-
gtego bytu Il RP.

Kilkadziesiat lat pdzniej — w pigtym roku transformaciji
jaka nastgpita w naszym kraju w wyniku pamigtnych wy-
boréw z 4 czerwca 1989 r. — zostato ustanowione aktu-
alnie obowigzujgce prawo budowlane [3].

Dokonujgc bezposredniego poréwnania zapiséw obu
aktow prawnych nalezy zatem pamiegtac, ze przedzielo-
ne sg one kilkudziesigcioletnig rzekag czasu oraz dwiema
rewolucjami ustrojowymi. Przez tak dtugi czas nastepo-
waty réwniez nieuchronne zmiany w nauce i praktyce
prawa administracyjnego, ktérego czescig jest prawo
budowlane. Szczegolnie destrukcyjny byt jednak wptyw
czterdziestu pieciu lat PRL, kiedy to na przyktad uzna-
no, ze ,prawo budowlane jest prawem socjalistycznym
tak ze wzgledu na charakter, jak i ze wzgledu na tresc;
reguluje ono stosunki w budownictwie zgodnie z zasa-
dami ustroju socjalistycznego i jako podstawowy ele-
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ment nadbudowy przeksztafca i umacnia socjalistycz-
ne stosunki produkcji w budownictwie” [8].

W rezultacie otrzymaliSmy w spadku kilka problemow,
ktore nalezatoby w koncu rozwigzac. Wiele wskazu-
je na to, ze wyczerpata sie juz formuta dalszej noweli-
zacji obecnie obowigzujacej ustawy [3]. Wyrazam ten
poglad nie tylko dlatego, ze nalezata ona do najcze-
Sciej nowelizowanych aktow prawnych, lecz rowniez
w nadziei, ze opracowanie od podstaw catkiem nowe-
go prawa budowlanego stwarza przestanki do wypra-
cowania rozwigzan kompleksowych uwzgledniajgcych
z jednej strony interesy uczestnikdw procesu budow-
lanego, a z drugiej strony wtasciwie rozumiany interes
spoteczny.

Wydaje sie, ze pierwszym krokiem w tym kierunku moze
by¢ powotanie w pazdzierniku 2012 r. przez Prezesa
Rady Ministréw — na podstawie [9] — Komisji Kodyfika-
cyjnej Prawa Budowlanego.
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Problematyka legalnosci i nielegalnosci
w polskim prawie budowlanym

Dr Joanna Smarz, Polska Izba Inzynierow Budownictwa

1. Wprowadzenie

Budownictwo to ogromna i wazna gafgz gospodarki,
kt6ra zaspokaja podstawowe potrzeby indywidualne
cztowieka, jak i catego spoteczenstwa. W wyniku prac
budowlanych powstajg obiekty wieloletniej trwatosci
ksztattujgce strukture miast i wsi. Budownictwo wptywa
na krajobraz, ma ogromne mozliwosci oddziatywania
na rozwaj sztuki i wprowadzenie w obiektach budow-
lanych elementow podnoszacych wartosci estetyczne.
Ma tez olbrzymi wptyw na zycie i zdrowie ludzkie oraz
na bezpieczenstwo.

Zapotrzebowanie na obiekty budowlane jest ogrom-
ne. Nie mniejsze jest zapotrzebowanie na inne roboty
budowlane, takie jak przebudowa czy rozbudowa albo
remont obiektow budowlanych. Nie jest to zjawisko
przemijajace, a wrecz przeciwnie, wraz z rozwojem zy-
cia spotecznego i gospodarczego, stale pojawiajg sig
nowe potrzeby w tym zakresie.

Podstawowym zrédtem regulacji wszystkich stosunkow
prawnych zachodzgcych w szeroko pojetym procesie
budowlanym: od przygotowania inwestycji budowla-
nych, poprzez budowe, oddawanie obiektow budowla-

nych do uzytku, utrzymywanie ich w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, az do rozbiorki jest usta-
wa - Prawo budowlane’.

Przedmiotowa ustawa jest fundamentem porzgadku
w dziedzinie budownictwa. Regulacje prawne tej usta-
wy majg istotne znaczenie nie tylko w unormowaniu
procesu budowlanego i w kreowaniu postaw jego
uczestnikow, ale takze dla sprawnosci i racjonalno-
8ci procesow budowlanych. Istnieje wigc szerokie za-
potrzebowanie na znajomos$¢ podstawowych regula-
cji prawa budowlanego, choc¢by dla ustrzezenia sig
od naruszenia jego postanowien przy realizacji in-
westycji budowlanych. Planujgc bowiem inwestycje,
nalezy mie¢ Swiadomos¢ struktury i zakresu catego
procesu budowlanego, podporzgdkowanego przepi-
som prawa budowlanego i przepisom wykonawczym
do tej ustawy?.

' Obecnie ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U.
z2010r., Nr 243, poz. 1623 z pozn. zm.).

2 Szeroko sprawy te omawia J. Smiafowski, Inwestycyjny proces
budowlany cz. I, Budownictwo i Prawo 2000, nr 2, s. 5-10, cz. |l
Budownictwo i Prawo 2000, nr 4, s. 6-10, cz. lll Budownictwo i
Prawo 2000, nr 6, s. 10-14.
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