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WOLNOSC BUDOWLANA
A OBOWIAZKI UTRZYMANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH

WSTEP

Celem opracowania jest ukazanie zasady wolnosci budowlanej na tle obowigz-
kéw, ktore zostaty natozone na wlasciciela i zarzadce na etapie uzytkowania obie-
ktu budowlanego. Dotychczas w literaturze przedmiotu nie podejmowano tematu
realizacji zasady wolnosci budowlanej w przepisach prawnych regulujacych obo-
wigzki wlasciciela i zarzadcy obiektu budowlanego. Analiza powyzszego zagad-
nienia jest w obecnym czasie niezwykle potrzebna, nie tylko w zwiazku z pracami
nad kodeksem urbanistyczno-budowlanym, ale przede wszystkim z licznymi do-
tad nowelizacjami do ustawy Prawo budowlane, naktadajacymi w przeciagu os-
tatnich lat nowych obowiazkoéw dotyczacych utrzymania obiektéw budowlanych.

1. ZAKRES 1 ISTOTA WOLNOSCI BUDOWLANEJ

Normatywnym wyrazem obowigzywania zasady wolno$ci budowlanej jest
tres¢ art. 4 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?, stanowigcy, ze kazdy ma
prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowa-
nia nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodno$ci zamierzenia

Dr SLAWOMIR ZWOLAK — Katedra Prawa Administracyjnego, Instytut Prawa, Wydzial Prawa,
Prawa Kanonicznego i Administracji Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego Jana Pawla II, Al. Ra-
ctawickie 14, 20-950 Lublin; e-mail: sla_z@poczta.fm
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budowlanego z przepisami?. Znaczenie zasady wolnosci budowlanej dla jednostki
jest oczywiste, gdyz stluzy ona ochronie podmiotéw zaangazowanych w procesy
budowlane®. Wolno$¢ budowlana jest wigc publicznym prawem podmiotowym
przystugujacym kazdemu, kto posiada prawo do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane®.

Przez pojgcie wolnosci budowlanej, nalezy rozumie¢ obszar nieskregpowanych
dzialan zwigzanych z korzystaniem z prawa wlasnosci nieruchomosci powigza-
nych z budows, remontem, utrzymaniem obiektu budowlanego i jego rozbiorka®.
Mozna zatem stwierdzié, ze wyrazona w ustawie zasada wolno$ci budowlanej ma
cechy zasady naczelnej obejmujacej sprawy zabudowy i pdzniejszego uzytkowa-
nia obiektu budowlanego. Wolnos$¢ budowlana ponadto polega na nieutrudnianiu
wiascicielom nieruchomosci sgsiednich takich samych dziatan w stosownie wy-
branym przez nich czasie, poniewaz wolnos¢ budowlana nie ma charakteru bez-
wzglednego, to jej ochrona polega na przestrzeganiu naruszania granic, ktére zo-
staly jej wyznaczone przez normy prawne®.

Tre§¢ wolnosci budowlanej moze by¢ ujmowana, z perspektywy ré6znego ro-
dzaju szczegotowych swobod zwiazanych z dzialalno$cia czlowieka, na ktoéra
przede wszystkim sklada si¢: swoboda podejmowania dzialalnosci budowlanej
i swoboda uzytkowania obiektu budowlanego’. Z zasady tej wynikajg takze okre-
slone obowigzki organdéw administracyjnych, ktére ukierunkowane sg do roz-
strzygania watpliwosci w oparciu o domniemanie prawne swobody budowlanej
oraz zakazujace rozszerzania interpretacji wyjatkow od zasady wolno$ci budow-
lanej. Ponadto, w$rdd obowiazkow organow administracji publicznej powinno le-
ze¢ tworzenie materialnych warunkéw sprzyjajacych realizacji wolnosci budow-
lanej. Wedtug Trybunatu Konstytucyjnego, zasada wolno$ci budowlanej wyraza-

2 7. Kostka, zwraca uwage na niekonsekwentne ujecie art. 4 pr.bud. Jak twierdzi, przepis zawie-
ra deklaracje wolnos$ci zabudowy, ktora nie wiedzie¢ dlaczego ogranicza si¢ tylko do zabudowy nie-
ruchomo$ci gruntowej, pomijajac wykonywanie robot budowlanych na pozostatych nieruchomo-
$ciach znanych polskiemu systemowi prawnemu, mianowicie w lokalach i budynkach stanowiagcych
na podstawie szczegdlnych przepiséw odrebne od gruntu przedmioty wlasnosci. Z. KOSTKA, Prawo
budowlane. Komentarz, Gdansk: Osrodek Doradztwa i Doskonalenia Kadr 2005, s. 23.

8 Z. LEONSKI, Zasada wolnosci budowlanej i jej administracyjnoprawne ograniczenia, [w:] Rola
materialnego prawa administracyjnego a ochrona praw jednostki, red. Z. Leonski, Poznan: Wydaw-
nictwo Wyzszej Szkoty Bankowej 1998, s. 141.

4 H. KisiLowskaA, D. SYpNIEWSKI, Prawo budowlane, Warszawa: LexisNexis 2012, s. 63.

5 K. ZAMYSLEWSKA-GORZACH, Wolnosé budowlana i jej prawne ograniczenia, ,,Samorzad Te-
rytorialny” 10 (2005), s. 57.

6 KISILOWSKA, SYPNIEWSKI, Prawo, s. 64; zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 18 stycznia 2008 r., sygn. akt Il OSK 1876/06, LEX nr 508458.

" Por. M. ZDYB, Wspélnotowe i polskie prawo publiczne, t. |: Wolno$é¢ i reglamentacja dziatal-
nosci gospodarczej. Handel zagraniczny, Warszawa: Wolters Kluwer 2008, s. 39.
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na jest w dwoch kategoriach. Po pierwsze, w znaczeniu przedmiotowym spetnia
role wskazowki interpretacyjnej w procesie wyktadni przepisoéw prawa budowla-
nego regulujacych proces inwestycyjno-budowlany?®. Po drugie, w znaczeniu pod-
miotowym zasada wolnosci budowlanej® moze by¢ rozumiana jako prawo do za-
budowy, ktére ptynie z wolnosci budowlanej bgdacej emanacjg prawa wiasno-
$cil®. Jak podkreslit Trybunal Konstytucyjny, prawo do zabudowy ma dwa aspe-
kty: cywilnoprawny i publicznoprawny!'. W aspekcie cywilnoprawnym prawo
zabudowy jest pochodng prawa wilasnos$ci nieruchomosci, a takze innego prawa
majatkowego o charakterze rzeczowym lub nawet obligacyjnym, w ktérym mie-
$ci si¢ ,,prawo dysponowania nieruchomos$ciag na cele budowlane”. Dyspozycja ta
ma na celu zapewnienie porzadku i ochrony prawa wlasnosci, zapobiegajac wy-
konywaniu robé6t na cudzych gruntach'?. Warto przy tym zwroci¢ uwage na cha-
rakter regulacji konstytucyjnych dotyczacych praw do rzeczy, w tym rowniez nie-
ruchomos$ci. Najsilniejszym tego rodzaju prawem jest prawo wlasnosci. Jesli
przyjac, ze prawo zabudowy nieruchomosci jest zwigzane z prawem wilasnosci, to
jego charakter wymaga uprzedniego spojrzenia na konstytucyjny ksztalt prawa
wiasnosci'®. Trybunal Konstytucyjny przyjat zatem, ze cywilnoprawne prawo do

8 Tak Z. LEONSKI, M. SzEwczyk, Podstawowe instytucje planowania przestrzennego i prawa
budowlanego, Poznan: Wydawnictwo Wyzszej Szkoty Bankowej 1999, s. 37-38.

9 Zob. D. SYPNIEWSKI, Nadzér nad procesem budowlanym, Warszawa: LexisNexis 2011, s. 61;
Z. NIEWIADOMSKI, T. ASMAN, Wolnos¢ budowlana jako prawo podmiotowe inwestora, [W:] Ksigga
Jjubileuszowa profesora Stanistawa Jedrzejewskiego, red. H. Nowicki, W. Szwajdler, Torun: Towa-
rzystwo Naukowe Organizacji i Kierownictwa ,,Dom Organizatora” 2009, s. 571.

10 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 kwietnia 2011 r., sygn. akt Kp 7/09, OTK-A
2011, nr 3, poz. 26; zob. W. JAKIMOWICZ, Wolno$¢ zabudowy w prawie administracyjnym, \Narsza-
wa: Wolters Kluwer Polska 2012, s. 48-49. Odmienne stanowisko ma M. Laskowska ktora twierdzi,
ze ,,obecne pojecie wolnosci budowlanej zostato oderwane od pojecia prawa wiasnoséci”. M. LAs-
KOWSKA, Ochrona interesow sgsiadow w procesie budowlanym po nowelizacji, ,,Samorzad Teryto-
rialny” 5 (2004), s. 48-49.

11 Zob. T. AsmAN, Z. NIEWIADOMSKI, Komentarz do art. 4, [w:] Prawo budowlane. Komentarz,
red. Z. Niewiadomski, Warszawa: Wydawnictwo C.H. Beck 2011, s. 92-93. A. Maczynski stwier-
dza, ze na plaszczyznie prawa cywilnego wtasnosc¢ jest prawem podmiotowym, natomiast wtasnosé¢
okreslona w art. 64 Konstytucji nalezy do kategorii praw publicznych przystugujacych jednostce
wobec panstwa. A. MACZYNSKI, Prawo do mieszkania w $wietle Konstytucji RP, [W:] Godnosé czto-
wieka a prawa ekonomiczne i socjalne. Ksigga jubileuszowa wydana w pigtnastq rocznice ustano-
wienia Rzecznika Praw Obywatelskich, Warszawa: Wydawnictwo RPO 2003, s. 143.

2 M. KruszyXska-KosMICKA, M. KRUS, Prawne ograniczenia wolnosci budowlanej, [w:] Pra-
wo wobec wyzwan wspoiczesnosci, t. V1, red. B. Guzik, N. Buchowska, P. Wilinski, Poznan: Biuro
Uslugowo-Handlowe ,,PRINTER” 2010, s. 391.

13 W. JAKIMOWICZ, Przestrzen prawna wolnosci zabudowy, [W:] Przestrzen w prawie admini-
stracyjnym. Il krakowsko-wroclawskie spotkanie naukowe administratywistow, red. J. Zimmer-
mann, Warszawa: Wolters Kluwer 2013, s. 54.
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zabudowy jest posrednio zakotwiczone w art. 64 Konstytucji RP', gwarantujg-
cym prawo do wilasno$ci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia®.
Ponadto stwierdzit réwna dla wszystkich ochrong prawng oraz dopuszczenie do
ograniczenia wlasnosci tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie na-
rusza ona istoty prawa wiasnosci. Podobne stanowisko wyrazil Naczelny Sad Ad-
ministracyjny, stwierdzajac iz zasada swobody budowlanej, stanowi rozwini¢cie
na gruncie prawa budowlanego konstytucyjnej zasady ochrony wtasnosci (art. 21
ust. 1 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP)®. Natomiast w odniesieniu do aspektu pub-
licznoprawnego, nalezy przyja¢, ze wynikajace z przepiséw prawa budowlanego
przypadki ograniczenia prawa wlasnosci dotycza tych sfer wlasnosci, ktore zosta-
ty objete wkroczeniem i obejmujg wszelkie publicznoprawne ograniczenia prawa
wlasnosci, uwazajac jednoczesnie je za przypadki publicznoprawnego ksztattowa-
nia ograniczenia prawa wiasnoscil’. Bowiem prawo zabudowy, bedace sktadowg
prawa wiasnosci nieruchomosci, jest ksztaltowane przede wszystkim przez prawo
publiczne, ktorego normy zawarte sa gldwnie w przepisach z zakresu szeroko po-
jetego prawa budowlanego wraz z przepisami techniczno-budowlanymi.

Przepis art. 4 pr.bud. nalezy nie tylko do sfery prawa administracyjnego, ale
takze do prawa cywilnego. Zatem trudno pomina¢ fakt, ze przepisy Kodeksu cy-
wilnego, w tym dotyczace korzystania z nieruchomosci, ktore reguluja co do za-
sady stosunki migdzy wtascicielami nieruchomosci i to w ograniczonym zakresie,
znajduja zastosowanie do stosunkéw miedzy podmiotami innych praw rzeczo-
wych lub obligacyjnych®®. W przypadku wystapienia kolizji prawa inwestora do
zabudowy nieruchomosci 1 praw dysponentow sagsiednich nieruchomosci, stuzy
art. 64 ust. 2 Konstytucji RP, gwarantujacy rowng dla wszystkich ochrone prawna
wlasnosci 1 innych praw majatkowych. Istotg tej gwarancji jest ochrona wtasnosci
i innych praw majatkowych, ktéra nie moze by¢ réznicowana od rodzaju podmio-
tu danego prawa, a konieczno$¢ ochrony praw osob trzecich jest jedng z podstaw
wprowadzenia ustawowych ograniczen praw inwestora oraz ingerencji organéw
administracji w proces zabudowy nieruchomosci, zard6wno na etapie poprzedzajg-

14 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. Nr 78, poz. 483
Z p6zn. zm.

15 Zoh. KosTka, Prawo budowlane, s. 23.

16 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 lutego 2007 r., sygn. akt 1l OSK
354/06, LEX nr 505624; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 stycznia 2008 r.,
sygn. akt 11 OSK 1876/06.

17 Por. A. WASILEWSKI, Administracja wobec prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych. Roz-
wazania z zakresu nauki prawa administracyjnego, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskie-
g0” 54 (1972), s. 53-54.

18 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 kwietnia 2011 r., sygn. akt Kp 7/09.
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cym rozpoczecie budowy, jak i w jej trakcie i po zakonczeniu robot budowla-
nych?®. Gwarancyjny charakter art. 4 pr.bud. skutkuje tym, ze prawo do zabudo-
wy nieruchomosci gruntowej nalezace do inwestora?®, wiadciciela, rownowazone
jest ochrong praw o0sob trzecich i interesu publicznego. Ustawodawca kieruje sig¢
w tym przypadku troskg o nalezyte, harmonijne wspolzycie cztonkow spoteczen-
stwa, co obejmuje zarowno ochrong interesow poszczegoélnych osob, jak i okre-
$lonych dobr spolecznych, w tym mienia publicznego?. W sytuacji ograniczenia
w imi¢ interesu publicznego gwarancja ta oznacza, ze ograniczenie to nie moze
by¢ dowolne. Jedynie w drodze ustawy mozna zmieni¢ okreslone formy organi-
zacyjno-prawne prowadzenia dziatalnosci budowlanej, wigzac z nimi odmienne
skutki prawne. Ustanowione normy prawne nie przekreslg same w sobie wolno$ci
budowlanej?. Probujgc okresli¢ porzadek wartosci funkcjonujgcy w budownic-
twie. Wolno$¢ budowlana jawi si¢ jako zobowigzanie do jego przestrzegania.
Mozna w tym miejscu zaznaczyC, ze jest elementem obiektywnego porzadku
prawnego w sferze budownictwa. Zatem nie ulega watpliwosci, ze istota zasady
wolnosci budowlanej wynika z potrzeby konstytucyjnej ochrony prawa wiasno-

$ci®.

19 Zob. JaKimowicz, Wolnosé zabudowy, S. 64-65.

20 Nalezy zauwazy¢, ze prawo do zabudowy jest w istocie prawnym instrumentem ochrony wol-
no$ci budowlanej. Otdz inwestor, ktorego zamierzenie budowlane jest zgodne z przepisami prawa
budowlanego oraz ktéry wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, uzy-
skuje na podstawie art. 4 pr.bud. ustawowa gwarancj¢ realizacji wolnosci budowlanej. KRUSZYN-
ska—Kos$micka, Krus, Prawne ograniczenia, s. 392.

21 Zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98, OTK
1999, nr 1, poz. 2. Zdaniem W. Piatka, zasada wolno$ci budowlanej nie moze pozostawa¢ w Sprze-
cznosci z innymi warto$ciami chronionymi konstytucyjnie. W. PIATEK, Komentarz do art. 4, [w:] Pra-
wo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki, Warszawa: Wydawnictwo C.H. Beck 2012, s. 54.

22 7Zob. Prawo gospodarcze. Zagadnienia administracyjnoprawne, red. M. Wierzbowski,
M. Wyrzykowski, Warszawa: LexisNexis 2015, s. 48-49.

23 Zob. Z. LEONSKI, Materialne prawo administracyjne, Warszawa: Wydawnictwo C.H. Beck
2005, s. 120; TeNzE, Zasada wolnosci budowlanej, s. 141; W. JaKimowicz, Konstrukcja i istota
wolnosciowego prawa do zabudowy, ,,Samorzad Terytorialny” 6 (2005), s. 47; KISILOWSKA, SYpP-
NIEWSKI, Prawo, s. 63; D. SypNnIEwskI, Deregulacja procesu inwestycyjno-budowlanego.
Ograniczenie reglamentacji robét budowlanych, ,Przeglad Prawa Publicznego” 2 (2013), s. 76;
Z. CZARNIK, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako podstawa wykonywania wia-
snosci nieruchomosci, ,,Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego” 2 (2006), s. 44;
B. MAICHRZAK, Procedura zgloszenia robot budowlanych, Warszawa: Wolters Kluwer 2008, s. 27.
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2. OBOWIAZKI DOTYCZACE
UTRZYMANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH

Obowigzek to przede wszystkim koniecznos$¢ zrobienia czego$, wynikajaca
z normy. Istota obowigzku w prawie administracyjnym wskazuje na zagadnienie
interesu, jak tez na zagadnienie adresata danego obowigzku i jego aspektu przed-
miotowego. W aspekcie podmiotowym, obowigzek polega na dziataniu, zaniecha-
niu i znoszeniu®*. W prawie administracyjnym istnienie obowigzku dotyczy prze-
de wszystkim prawa materialnego, ale rowniez prawa procesowego. Obowigzki
materialnoprawne okreslaja sytuacje administracyjnoprawna obywatela, maja
trwaty charakter i sa samoistne.

Wystepujace na etapie uzytkowania obiektow budowlanych, obowiazki zawar-
te sa w wielu ustawach, jednakze w zasadniczym zakresie sformutowane zostaty
w prawie budowlanym. Ustawa Prawo budowlane, w szczegdlnosci jej rozdziat VI,
naktada na wiascicieli nieruchomos$ci obowiazki w zakresie utrzymania obiektéw
budowlanych. Termin ,,utrzymanie” to lgczenie dzialan technicznych i zwigza-
nych z nimi dziatan administracyjnych, podejmowanych w okresie uzytkowania
w celu zachowania budynku lub jego czgsci w stanie, w ktérym moga one spet-
nia¢ zadane funkcje. Jeszcze bardziej precyzyjnie termin ,,utrzymanie” mozna ok-
resli¢ jako dzialania, ktére pomagaja w osiagni¢ciu projektowanego okresu uzyt-
kowania, wliczajac czyszczenie, konserwacje, obstuge, naprawy, modernizacje,
zabezpieczenia, administrowanie, kontrole uzytkowania i unikanie zaniedban?®.
Majac na uwadze te okreslenia, mozna przyjaé, ze przez pojecie ,,utrzymanie
obiektow budowlanych” nalezy rozumie¢ zachowanie obiektu w dobrej sprawno-
$ci, rowniez przez zachowanie go w stanie niezmienionym, niepogorszonym, na-
lezytym?S,

24 P, SZRENIAWSKI, Obowigzek w prawie administracyjnym, Lublin: Wydawnictwo WSPA 2014,
S. 24-25. Wedtug P. Przybysza, obowiagzek administracyjny to nakaz okre$lonego zachowania wyni-
kajacy z polecenia organu panstwowego wydany w zakresie jego kompetencji i we wtasciwej for-
mie, skierowany do obywatela. Polecenie to dotyczy sprawy regulowanej normami prawa admini-
stracyjnego. P. PRzYBYSz, Obowiqzek administracyjny — pojecie, rodzaje, konkretyzacja, ,,Organiza-
cja — Metody — Technika” 8-9 (1990), s. 14.

25 Z. ORLOWSKI, Wybrane aspekty wlasciwosci uzytkowych budynku w okresie jego eksploatacji,
,»Przeglad Budowlany” 10 (2011), s. 42. Zdaniem Wojewodzkiego Sadu Apelacyjnego w Kielcach
przez pojecie ,,utrzymanie” nalezy rozumie¢ zachowanie obiektu w dobrym, niezmienionym, nale-
zytym stanie technicznym. Wyrok Wojewodzkiego Sadu Apelacyjnego w Kielcach z dnia 29 kwiet-
nia 2013 r., sygn. akt Il SA/Kr 144/13, LEX nr 1325739.

% Wyrok Wojewodzkiego Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 maja 2007 r., sygn. akt
VII SA/Wa 2298/06, LEX nr 336729.



WOLNOSC BUDOWLANA 135

Podmiotami odpowiedzialnymi za zapewnienie wlasciwego utrzymania obiek-
tow budowlanych sg — w mys$l ustawy Prawo budowane — wlasciciel i zarzadca
(art. 61 pr.bud.). Oznacza to, ze obowigzek zostal natozony na dwa podmioty,
przy czym wykonanie obowiazku przez jednego z nich zwalnia z obowigzku dru-
gi podmiot. Jednakze w pierwszej kolejnosci obowigzek ten spoczywa na wlasci-
cielu. Ponadto, zakres podmiotow odpowiedzialnych z punktu widzenia pojgcia
nieruchomosci, uksztattowanego na gruncie prawa cywilnego, rozciaga si¢ takze
na: wspotwilascicieli, uzytkownikow wieczystych, badz innych podmiotow wiada-
jacych nieruchomos$cia. W konsekwencji, zrodtem powstania obowiazku zapew-
nienia utrzymania jest szeroko rozumiany zwiazek z sama nieruchomoscia. Sytua-
cja prawng wiascicieli 1 uzytkownikow obiektow budowlanych ksztattuja nie tyl-
ko prawa i obowiazki wynikajace z przepisow ustawy, ale takze prawa, a w jesz-
cze wigkszym stopniu obowigzki natury publiczno-prawnej?’. Zakres prawnej re-
gulacji dotyczacej utrzymania obiektow budowlanych ma charakter bezposrednio
wiazacy wiascicieli 1 uzytkownikow.

Utrzymanie obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym jest pod-
stawowym warunkiem zapewnienia bezpiecznego uzytkowania i jego trwatosci.
Wiasciwy stan techniczny obiektu budowlanego to stan zgodny z obowigzujacymi
w tym zakresie przepisami prawa budowlanego w tym techniczno-budowlanymi
wraz z obowigzujgcymi polskimi normami oraz zasadami wiedzy technicznej?®.
W czasie uzytkowania obiektu budowlanego wystepuja dwojakiego rodzaju pro-
cesy, w ktorym pierwszy zwigzany jest ze stalym obnizaniem si¢ wlasciwosci
uzytkowych obiektu, oraz drugim zwigzanym ze stalym wzrostem wymagan uzyt-
kownikow obiektu. O ile pierwszy proces dotyka kwestii zuzycia obiektu, to drugi
proces powodowany jest przez tzw. nowe wyzwania, wérod ktorych wyrdznia sig
spoteczne, rynkowe i gospodarcze. Przejawiajg sie one nastepstwem wyzszej sto-
py zyciowej, zmiany stylu zycia, postgpem technicznym czy w dgzeniu do pole-
pszenia §rodowiska wewnetrznego obiektu budowlanego tj. warunkéw pracy, wa-
runkéw mieszkaniowych. Wzrost tych wymagan ma na celu zwigkszenie bezpie-
czenstwa, komfortu oraz zredukowanie kosztow utrzymania obiektu®. Aby za-
pewni¢ odpowiedni stan techniczny z zachowaniem wielu parametrow, ktore wa-
runkujg bezpieczenstwo, trwalo$¢, efektywnos¢ istnienia i eksploatacji obiektu,

2" Wedhug stanowiska Sadu Najwyzszego, publicznoprawnym ograniczeniem prawa wilasnosci
jest przechowywanie i udostepnianie stosownych dokumentéw zwigzanych z obiektem budowla-
nym, ktore nalezy do czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad rzecza wspolng (art. 199 k.c.), zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2002 r., sygn. akt I CKN 748/2000.

28 C. WozNIAK, Komentarz do art. 61, [w:] Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci inwe-
stycyjnej, red. H. Kisilowska, Warszawa: LexisNexis 2008, s. 294.

29 OrLowsKI, Wybrane aspekty, s. 36-37.
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ustawodawca obliguje wlasciwe podmioty do nalezytego utrzymania i uzytkowa-
nia obiektu budowlanego. Zgodnie z art. 61 pr.bud., na wlasciciela lub zarzadcg
obiektu budowlanego zostaly natozone obowigzki w zakresie utrzymania i uzyt-
kowania obiektu budowlanego®. Musza oni trzymaé piecze nad stanem obiektu
w taki sposob, aby obiekt zapewnial bezpieczenstwo i spetniat przypisane cele,
dla ktorych ma stuzy¢. W tym miejscu doda¢ nalezy, ze obowiazki te maja zasto-
sowanie tylko do obiektéw budowlanych, ktore zostaly zbudowane i sg uzytkowa-
ne zgodnie z przepisami prawa budowlanego®..

Uzytkowany obiekt budowlany powinien by¢ utrzymywany w nalezytym sta-
nie technicznym i estetycznym, celem niedopuszczenia do nadmiernego pogor-
szenia jego wiasciwosci uzytkowej 1 sprawnosci technicznej, zwlaszcza w zakre-
sie spetnienia wymagan stawianych obicktowi®2, Wymagania te powinny zostaé
juz zapewnione w projekcie budowlanym i podczas wykonywania obiektu bu-
dowlanego w sposob okreslony w przepisach, zwlaszcza techniczno-budowla-
nych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej. Dlatego nalezy przyjac, ze od-
powiednie dziatania na etapie uzytkowania obiektu budowlanego powinny byc¢
prowadzone przez wilasciciela i zarzadce w oparciu 0 przepisy techniczno-budo-
wlane i zasady wiedzy technicznej®.

Podstawowymi wymaganiami dla kazdego obiektu budowlanego s3:

1) bezpieczenstwo konstrukc;ji;

2) bezpieczenstwo pozarowe;

3) bezpieczenstwo uzytkowania;

4) zapewnienie odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz
ochrony $rodowiska;

5) ochrona przed hatasem i drganiami;

6) odpowiednia charakterystyka energetyczna budynku oraz racjonalizacja
uzytkowania energii.

Oprocz spetnienia podstawowych wymagan, obiekt budowlany musi takze
spetniac¢ okreslone warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szcze-
gblnosci w zakresie:

30 Przepis art. 61 pr.bud. okresla obowigzek prawny wtasciciela i zarzadcy obiektu budowlanego
i ogranicza w pewnym Sensie ich wtadztwo nieruchomosci. Wyklucza on bowiem jakakolwiek sa-
mowole¢ podmiotu rozporzadzajacego obiektem budowlanym w sposobie jego uzytkowania. W. Mi-
sIAK, Poradnik inwestora budowlanego, Warszawa: Polskie Centrum Budownictwa 1997, s. 115.

31 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt OSK
1399/04, LEX nr 169366.

32 E, JANISZEWSKA-KUROPATWA, Komentarz do art. 61, [w:] Prawo budowlane, red. Z. Niewia-
domski, s. 618.

33 Tamze, s. 622-623.
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1) zaopatrzenia w wodg 1 energi¢ elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb,
W energi¢ cieplng i paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych czyn-
nikow;

2) usuwania $ciekow, wody opadowej i odpadow;

3) mozliwosci dostepu do ustug telekomunikacyjnych w szczegoélnosci w za-
kresie szerokopasmowego dostepu do Internetu;

4) mozliwosci utrzymania wtasciwego stanu technicznego;

5) niezbednych warunkéw do korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej
1 mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne,
w szczegolnosci poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich;

6) warunkéw bezpieczenstwa i higieny pracy;

7) ochrony ludnosci zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

8) ochrony obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektéw objetych
ochrong konserwatorska;

9) odpowiedniego usytuowania na dzialce budowlanej;

10) poszanowania, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasad-
nionych o0séb trzecich, w tym zapewnieniu dostepu do drogi publiczne;j;

11) warunkow bezpieczenstwa i ochrony zdrowia osob przebywajacych na te-
renie budowy.

Uzytkowanie obiektu budowlanego, zgodnie z powyzszymi wymaganiami, 0z-
nacza w rzeczywistosci takze korzystanie z obiektu zgodnie z jego przeznacze-
niem, ustalonym w pozwoleniu na budowe lub w zgloszeniu, jednakze nie wyla-
cza zaniechania uzytkowania w sensie fizycznego uzywania tego obiektu®.
W szczegdlno$ci nalezy zwrdci¢ uwage na zobowigzanie natozone na wilasciciela
lub zarzadce obiektu budowlanego w celu zapewnienia z nalezyta starannoscig
bezpiecznego uzytkowania obiektu budowlanego w razie wystgpienia czynnikoéw
zewnetrznych oddziatywujacych na obiekt, zwigzanych za dziatalnoscig cztowie-
ka lub sit natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne,
silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe
na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie,
w wyniku ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie
zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska. Nie jest to jednak katalog
zamknigty i mozliwe sg takze inne zdarzenia zwigzane z dziatalnosciag cztowieka
lub sit natury, ktore rodzg okreslone obowiazki, np. zniszczenia powodowane
dziataniami wojennymi, akt terroryzmu, upadek meteorytu. W sytuacji zaistnienia

34 Tamze, s. 618-619.
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powyzszych zjawisk ekstremalnych, obowiazki powinny przede wszystkim pole-
ga¢ na dzialaniach ograniczajacych uszkodzenia obiektu budowlanego lub bezpo-
srednie zagrozenie takim uszkodzeniem, ktéore moze spowodowac zagrozenia dla
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia i srodowiska®.

Jednym z podstawowych instrumentéw stuzacych prawidtowemu utrzymaniu
obiektow budowlanych jest natozenie na wtasciciela lub zarzadcg obowigzkow
zwigzanych z poddawaniem ich okresowym kontrolom przeprowadzanym na
podstawie art. 62 pr.bud. Obowiazki te polegaja gléwnie na przeprowadzeniu
W czasie uzytkowania obiektu okresowych przegladéw i ocen jego stanu technicz-
nego oraz podejmowaniu dzialan zwiazanych z wykonywaniem niezbednych ro-
bot konserwacyjnych i remontowych, zapewniajacych utrzymanie wlasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatowanego obiektu budowlanego.
Z punktu widzenia znaczenia kontroli obiektéw budowlanych, oproécz szeroko ro-
zumianego zapewnienia bezpieczenstwa ich uzytkownikéw, kontrole maja na celu
zweryfikowanie stanu faktycznego w zakresie prawidtowej realizacji nalozonych
obowigzkow®. Zgodnie z art. 61 pr.bud., whasciciel lub zarzadca obiektu budow-
lanego maja obowiazek utrzymania i uzytkowania obiektu zgodnie z przeznacze-
niem i wymaganiami ochrony §rodowiska oraz do utrzymywania ich w nalezytym
stanie technicznym i estetycznym oraz zapewnienia przy dochowaniu nalezytej
starannos$ci, bezpiecznego uzytkowania obiektu w razie wystgpienia czynnikow
zewngetrznych, ktére moga doprowadzi¢ do uszkodzenia obiektu budowlanego,
powodujac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia i srodowi-
ska. W zwiazku z tym, zasadniczym obowigzkiem wiasciciela badz zarzadcy jest
dokonywanie okresowej kontroli obiektu budowlanego, a mianowicie:

1) raz w roku kontroli tych elementow budynkow, ktore sa narazone na szko-
dliwe wplywy atmosferyczne, instalacji stuzacych ochronie srodowiska, a takze
instalacji gazowych oraz przewodow kominowych;

2) raz na 5 lat sprawdzenia stanu sprawno$ci technicznej i wartosci uzytkowej
catego budynku, a takze estetyki budynku i jego otoczenia;

3) co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada,
w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajgcej 2000 m? oraz
innych obiektow o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m?,

W konsekwencji, tak okreslone obowiazki prowadza do nastepujacych wnio-
skow. I tak w sytuacji normalnej, nie wywotanej czynnikami sit natury lub czlo-
wieka, wiasciciel obiektu jest zobowiazany do jego utrzymania w sprawnosci

35 Tamze, s. 619-620.
3 M. PELIAN, Zakres podmiotowy i przedmiotowy kontroli obiektéw budowlanych, ,,Samorzad
Terytorialny” 11 (2008), s. 70.
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technicznej i w nalezytym stanie estetycznym. Natomiast w sytuacji kryzysowej,
wywotanej czynnikami natury lub cztowieka, wtasciciel obiektu jest zobowiazany
do zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania obiektu przez zastosowanie odpo-
wiednich do zaistniatego stanu niebezpieczenstwa srodkéw technicznych i opera-
cyjnych. Na taka kryzysowa okoliczno$¢ wiasciciel obiektu powinien by¢ przygo-
towany w sensie formalnym i w sensie faktycznym, co jest istotne dla obowigzku
zachowania ludzi, mienia i §rodowiska w kazdym obiekcie, a w szczego6lnosci
W obiekcie uzytecznosci publicznej.

Dokonujac analizy obowiazkow stwierdzi¢ mozna, ze wyznacznikiem zakresu
oczekiwanej aktywno$ci wskazanych podmiotow jest ,nalezyta staranno$c”.
W przypadku natozonych obowiazkéw punktem odniesienia bedzie obiektywny
miernik staranno$ci, czyli taki, ktorego mozna by oczekiwaé od kazdego wihasci-
ciela w danej sytuacji. Wiasciciel obiektu nie musi zatem zapobiega¢ kazdemu
negatywnemu oddziatywaniu z zewnatrz, powinien jednak stara¢ si¢ zaradzi¢ ta-
kiemu zdarzeniu, ktore da si¢ racjonalnie przewidzie¢ i ktoremu mozna rozsadnie
przeciwdziata¢®.

3. ZGODNOSC OBOWIAZKOW
7Z KONSTYTUCJA RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Nalezy zwroci¢ uwage na kwestie faktycznego natozenia obowigzkow na wia-
scicieli i zarzadcow oraz ewentualne obcigzenia finansowe zwigzane z konieczno-
$cig ich nalezytego wykonania. Nie mozna rzecz jasna kwestionowaé uprawnien
do ograniczenia praw i wolnosci obywateli, przez nalozenie na nich dodatkowych
obowigzkow, jednakze ograniczenia w uzytkowaniu obiektow moga by¢ wprowa-
dzane tylko w koniecznym wymiarze pozostajacym w $cistej proporcji pomigdzy
stopniem naruszenia interesu jednostki a rangg interesu publicznego, ktdry ma
podlegaé¢ ochronie i nie narusza¢ zasad konstytucyjnych. Badanie, czy zostal na-
ruszony zakaz nadmiernej ingerencji w prawa i wolno$ci obywatelskie, powinno
obejmowac odpowiedz, czy ograniczenia jednostek w przedmiocie naktadanych
obowigzkoéw pozostaja w proporcji do celu, jakim jest prawidtowe uzytkowanie
obiektu budowlanego. Ograniczenie praw i wolno$ci w imi¢ interesu uznanego
przez ustawodawce za zastugujacy na szczegdlng ochrong byl wielokrotnie przed-
miotem rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego. Trybunatl uznat, ze prawa i wolno-
$ci jednostki moga by¢ ograniczone tylko, gdy jest to dopuszczone w przepisach

87 B. LATOS, Utrzymanie budynkow administracji publicznej w nalezytym stanie techniczno-uzyt-
kowym, Wroctaw: Presscom 2013, s. 30-31.
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konstytucyjnych; ograniczenia mogg by¢ wprowadzane tylko w zakresie niezbed-
nym i traktowane by¢ muszg w kategoriach wyjatkow; ani poszczegdlne ograni-
czenia, ani tez ich suma nie mogg naruszac istoty praw badz wolnosci im podda-
nych3,

Intencja ustawodawcy jest tworzenie przepisow, ktore gwarantowatyby wila-
sciwe utrzymywanie obiektow budowlanych. Jak podnoszono w dyskusji nad no-
welizacja ustawy Prawo budowlane z 2007 r., potrzeba wprowadzenia obowigz-
kéw wynika z konieczno$ci utrzymania i podniesienia poziomu bezpieczenstwa
uzytkowania obiektow budowlanych. Tragiczne wydarzenia z 2006 r., zwigzane
z katastrofa budowlana w Katowicach, pokazaty, ze istnieje nie tylko koniecznos¢
doprecyzowania niektorych przepiséw dotyczacych obowiazkéw wiascicieli i za-
rzadcow obiektow budowlanych, ale takze wprowadzenia nowych, dotychczas nie
wprost wyartykulowanych kontroli obiektow. Skutkiem majacym przeciwdziataé
tego typu katastrofom budowlanym, wprowadzono regulacje zmierzajace do po-
prawy bezpieczenstwa uzytkowania istniejacych wieloprzestrzennych obiektow
budowlanych, w szczegdlnosci obiektow uzytecznosci publicznej.

Nalezy jednak pamigtac, ze przy regulacjach prawnych nakladajacych okre-
slone obowiazki, ktére wptywaja na ksztaltowanie granic ingerencji w prawa
i wolnosci obywatelskie, kluczowe znaczenie ma tre$¢ art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP, wedle ktorego — dla takiej ingerencji niezbedne jest to, aby ograniczenia te
wprowadzone byly wylacznie w ustawie®. Nie mogg one naruszaé istoty wolno-
$ci i praw. Ponadto, za ich wprowadzeniem powinny przemawia¢ wazne, Scisle
okreslone kategorie interesu publicznego, a mianowicie: bezpieczenstwo, porza-
dek publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia i moralnos$ci publicznej albo wolno-
$ci i prawa innych 0so6b*. Tres$¢ tego przepisu kreuje niezwykle doniostg z per-
spektywy ladu publicznego zasade proporcjonalno$ci*, ktorej istota zamyka sie

38 Zob. uchwata Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 2 marca 1994 r., sygn. akt W. 3/93, OTK
1994, cz. I, s. 158-159; orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 kwietnia 1995 r., sygn. akt
K 11/94, OTK 1995, cz. I, s. 132.

3 Nalezy jednak dodaé, iz w rozumieniu Trybunatu Konstytucyjnego, art. 31 ust. 3 Konstytucji
nie moze stanowi¢ catkowicie samodzielnego wzorca kontroli. Musi on by¢ zawsze ujmowany jako
przepis zwigzkowy, stosowany wespol z innymi przepisami Konstytucji, normujacymi konkretne
wolnosci lub prawa. K. Wostowicz, Zasada proporcjonalnosci jako wyznacznik konstytucyjnosci
norm, [w:] Ksiega XX-lecia orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, red. M. Zubik, Warszawa:
Biuro Trybunatu Konstytucyjnego 2006, s. 276.

40 Warunkiem zastosowania zasady proporcjonalnosci jest ustalenie, ze ingerencja wtadzy publi-
cznej shuzy realizacji jednej lub wigkszej liczby warto$ci okre§lonych w Konstytucji. Wyrok Trybu-
natu Konstytucyjnego z dnia 11 grudnia 2008 r., sygn. akt K 12/08, OTK-A 2008, nr 10, poz. 176.

41 M. ZDYB, J. STELMASIAK, J. SZRENIAWSKI, Zasada proporcjonalnosci w $wietle Konstytucji
RP, [W:] Podmioty administracji publicznej i prawne formy ich dziatania. Studia i materialy z kon-
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w granicach wyznaczonych brzmieniem tego przepisu. Granice tej ingerencji zde-
terminowane sg systemem chronionych najwyzszym prawem wartosci i wywazo-
ng relacjg pomiedzy interesem publicznym a interesem jednostki‘?. Nakaz wywa-
zenia obydwu interesOw wymaga nie tyle osiggnigcia okreslonej proporcji migdzy
celem ingerencji a jej konsekwencjami dla praw jednostki, ile raczej, aby podej-
mujaca decyzje wladza wywazata wchodzace w gre interesy, aby decyzje byly
racjonalne i unikaly razacych dysproporcji*®. Ten wzglad na oba interesy ma po-
wodowac, ze stosujac procedure okreslong w k.p.a., administracja bedzie ingero-
waé w prawa podmiotowe na podstawie prawdy obiektywnej, w wywazony spo-
sob, zgodnie z kompetencjami, tylko w niezbednym zakresie*.

Podejmujac probe oceny proporcjonalnosci regulacji prawnej z zakresu uzyt-
kowania obiektow budowlanych®, nalezy odpowiedzie¢ na trzy nastepujgce pyta-
nia: 1) czy wprowadzona regulacja ustawodawcza jest w stanie doprowadzi¢ do
zamierzonych przez nig skutkow; 2) czy regulacja ta jest niezbedna dla ochrony
interesu publicznego, z ktdérym jest powigzana; 3) czy efekty wprowadzonej regu-
lacji pozostajg w proporcji do ciezarow naktadanych przez nig na obywatela?*°

Nalezy zwroci¢ uwage, ze szczego6lny nacisk potozono na kryterium koniecz-
no$ci w demokratycznym panstwie prawnym. Oznacza to, ze kazde ograniczenie
praw i wolnosci jednostki musi by¢ w pierwszym rzgdzie oceniane w plaszczyz-
nie pytania, czy byto ono konieczne, czy tego samego celu nie mozna by osiggnaé
przy uzyciu innych $rodkow, mniej ucigzliwych dla obywatela, bo stabiej ingeru-
jacych w sfere praw i wolno$ci*’. W ogdlnym ujeciu zakaz nadmiernej ingerencji
peti funkcje ochronng w stosunku do wszystkich praw 1 wolnosci, pamigtajac
takze, ze kryteria nadmierno$ci muszg by¢ relatywizowane, m.in. z uwagi na cha-

ferencji jubileuszowej profesora Eugeniusza Ochendowskiego, Torun: Towarzystwo Naukowe Or-
ganizacji i Kierownictwa ,,Dom Organizatora” 2005, s. 471.

42 Z. DUNIEWSKA, B. JAWORSKA-DEBSKA, R. MICHALSKA-BADZIAK [1 IN.], Prawo administracyj-
ne. Pojecia, instytucje, zasady w teorii i orzecznictwie, \Warszawa: Wydawnictwo Difin 2009,
S. 111. Nalezy zauwazy¢, ze w przedstawianym ujeciu, wywazenie interesu publicznego i interesu
indywidualnego, oznacza koniecznos$¢ rozstrzygniecia jakiego$ dylematu, jakie$ sprzecznosci lub
roznicy pomiedzy tymi interesami.

43 D.R. Kijowskil, Zasada adekwarnosci w prawie administracyjnym, ,,Panstwo i Prawo” 4 (1990),
S. 65.

4 T. SIENKIEWICZ, Pozwolenie w ochronie zabytkéw, Lubin, Wydawnictwo KUL 2013, s. 60.

4 Zdaniem Z. Leonskiego, do oceny proporcjonalnosci nalezy w szczegdlnosci uwzglednié as-
pekty ustawodawstwa i praktyki. LEONsKI, Zasada wolnosci budowlanej, s. 144.

46 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 listopada 1997 r., sygn. akt K 22/97, OTK 1997,
nr 3-4, poz. 41.

47 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98.
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rakter poszczegdlnych praw i wolno$ci*®. Zakaz ten jest jednym z przejawow za-
sady zaufania obywatela do panstwa, a tym samym, jednym z wymagan, jakie de-
mokratyczne panstwo prawne naklada na swoje organy*®. Wymoég proporcjonal-
nos$ci zostaje spetniony wowczas, gdy liczba zalet wprowadzonego ograniczenia
przekracza liczbe jego wad, co pocigga za sobg konieczno$¢ rozwazenia wzajem-
nej relacji celu i $rodka, nawet jesli uzyte $rodki sg przydatne i konieczne dla
osiagnigcia zamierzonego celu, o ile nie sg usprawiedliwione waga i charakterem
celu®.

Ponadto nalezy pamietaé, ze proporcjonalnos¢ regulacji ma uwzglednia¢ wy-
mogi demokratycznego pafistwa prawa®, ktore oparte sg na powszechnej woli
jednostek, gwarantujac kazdemu mozliwos¢ nieskrepowanego zbytecznymi inge-
rencjami wladzy publicznej rozwoju wlasnej osobowosci, biorac pod uwage nie
tylko skale i intensywnos$¢ dotkliwosci, jakie wyrzadza si¢ dang regulacja prawna,
ale takze interes publiczny w zachowaniu maksymalnie szerokiej sfery praw
i wolnosci obywatelskich. Ich ochrona jest bowiem nie tylko interesem jednostko-
wym, ale rowniez jednym z gtoéwnych zadan wiadzy publicznej®.

W przypadku oceny proporcjonalnosci regulacji prawnej, skala ingerencji or-
gan6éw administracyjnych w wolno$¢ uzytkowania obiektow budowlanych jest
zréznicowana od najtagodniejszej do znacznej ingerencji w obszarze uzytkowa-
nia. Ingerencja w sfer¢ swobody uzytkowania obiektu budowlanego dokonuje sig¢
poprzez rézne $rodki oddzialywania o odpowiedniej tresci, tacznie z wyznacza-
niem terminéw, warunkow i innych zastrzezen.

Stopniowemu zaostrzaniu ingerencji, odpowiada¢ powinny réwniez odpowied-
nio zaostrzone wymagania w zakresie respektowania proporcjonalnosci. Im za-
grozenie dla ochrony interesu publicznego jest wieksze, tym bardziej uzasadnione
moga by¢ ostrzejsze ograniczenia swobody uzytkowania obiektu budowlanego®.
Mozna zatem przyjac, ze panstwo jest wtadne naktada¢ na wilascicieli lub zarzad-
cOw obiektow budowlanych okreslone cigzary publicznoprawne, ale tylko pod
warunkiem, ze jest to Srodek konieczny dla realizacji ogdlnego celu, jakim jest

48 M. Zpvs, Administracyjnoprawne ograniczenia praw rzeczowych, [w:] System prawa admini-
stracyjnego. Prawo administracyjne materialne, t. VII, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wro-
bel, Warszawa: Wydawnictwo C.H. Beck 2012, s. 572.

49 Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 kwietnia 1995 r., sygn. akt K 11/94.

50 J. ZAKOLSKA, Zasada proporcjonalnosci w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, War-
szawa: Wydawnictwo Sejmowe 2008, s. 27-28.

51 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00, OTK 2001,
nr 2, poz. 29.

52 D.R. Kisowskl, Pozwolenia w administracji publicznej, Biatystok: Temida 2 2000, s. 282.

53 Tamze, s. 278.
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wlasciwe uzytkowanie obiektow budowlanych®. Nie moze si¢ bowiem zdarzy¢,
ze za pomocg czynnosci administracyjnych nalozone zostang na wiasciciela badz
zarzadce obiektu budowlanego takie obowigzki, ktorych nie powinien ponosi¢
i ktore beda tylko mitrgga biurokratyczna oderwang od celu, ktéremu maja stuzyc.

Wydaje sie, ze wszystkie wystepujace ograniczenia swobody w uzytkowaniu
obiektu budowlanego sa srodkami przydatnymi, a zarazem koniecznymi dla reali-
zacji interesu publicznego. Bowiem catkowite uwolnienie uzytkowania obiektow
budowlanych od wszelkich ograniczen, pozbawiajac panstwo niezbednych $§rod-
kéw kontroli, mogloby zagraza¢ bezpieczenstwu, porzadkowi publicznemu, zyciu
1 zdrowiu obywateli, a takze migdzynarodowo-prawnym zobowigzaniom panstwa
polskiego, np. w kwestii efektywnosci energetycznej budynkow®.

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, w przypadku kolizji dobr, prawa wia-
snosci oraz czystosci i estetyki miejsca zamieszkania, nalezy przyzna¢ prymat
drugiej grupie®. Zatem trzeba uznaé, iz obowiazki naktadane na wiascicieli i za-
rzadcow w zakresie utrzymania obiektow budowlanych nie naruszaja w istotny
sposob zasady ochrony wilasnos$ci, tym samym nie naruszaja wtasno$¢ w sensie
ekonomicznym. Analizujgc dotychczasowe orzecznictwo Trybunatu Konstytucyj-
nego stwierdzi¢ mozna, ze powyzsze obowiazki nie naruszaja praw i wolnosci
obywateli. Konieczno$¢ ograniczenia wynika z imperatywu zapewnienia bezpie-
czenstwa i porzadku publicznego w panstwie i z potrzeby ochrony srodowiska,
zdrowia i moralnosci publicznej oraz niezbedno$ci ochrony wolno$ci i praw in-
nych os6b. W konsekwencji przestanka legalnego ograniczenia wolnosci budow-
lanej jest szczegolny kwalifikowany rodzaj interesu publicznego, mianowicie in-

teres ,,wazny”®’.

PODSUMOWANIE

Podsumowujac nalezy stwierdzié, ze ograniczenia w swobodzie uzytkowania
obiektow budowlanych, pomimo ich znacznej ilo$ci rozsianych w licznych usta-
wach, mieszczg si¢ w ramach ograniczen wolnosci budowlanej. W $wietle po-
wyzszego, mozna przyjac, ze obowigzki wlasciciela i zarzadcy obiektu budowla-

54 Zob. A. WALASZEK—PYZIOL, Zasada proporcjonalnosci w orzecznictwie Trybunatu Konstytu-
cyjnego, ,,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego” 1 (1995), s. 22.

55 Zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 28/01,
OTK 2001, nr 7, poz. 212.

56 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 listopada 1997 r., sygn. akt K22/97.

5 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 lipca 2008 r., sygn. akt K 46/07, OTK-A 2008,
nr 6, poz. 104.
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nego w obowigzujacym prawie sa zgodne z wypracowang przez doktryng zasada
wolnosci budowlanej. Celem tych obowigzkéw jest ochrona wartosci istotnych
zarowno w interesie publicznym, jak indywidualnym. Szczegodlnie te obowigzki
widziane w konteksécie praw i wolnosci stuzg gléwnie, by zabezpieczaé interes
publiczny. Istnienie obowiazkow, ktore zobowigzuja wiasciciela lub zarzadce
obiektu do okreslonego dziatania, nie moze jednak budzi¢ zdziwienia. Wydaje
sie, ze taka koncepcja stara si¢ bowiem odnalez¢ zdrowy kompromis pomigedzy
czesto kolidujacymi interesami wiasciciela lub zarzadcy obiektu a interesem pu-
blicznym. Nalezy przy tym podkresli¢, ze wynikajace z ustaw obowigzki, opieraja
si¢ m.in. na bezpieczenstwie, ochronie §rodowiska, ochronie zabytkow czy efek-
tywnosci energetycznej. Stad mozna powiedzie¢, ze stuzg realizacji interesu pu-
blicznego i sa kreowane wylacznie przez ustawodawce. Stanowig zatem konse-
kwencje publicznego prawa podmiotowego, majacego swoja podstawe w akcie
rangi ustawy.
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WOLNOSC BUDOWLANA
A OBOWIAZKI UTRZYMANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH

Streszczenie

Przedmiotem opracowania jest zagadnienie wolno$ci budowlanej, ukazanej na tle obowigzkow
odnoszacych si¢ do utrzymania obiektow budowlanych. Zrodtem wolnosci budowlanej jest konsty-
tucyjna zasada ochrony wlasnosci, zapewniajaca wlascicielowi ochrone przed bezprawnym narusze-
niem jego prawa i nadmiernym wladztwem organow administracji publicznej. Jednakze korzystanie
z wolno$ci budowlanej nie oznacza zupelnej swobody w uzytkowaniu obiektu budowlanego, bo-
wiem ma ona swoje granice zakreslone w realizacji warto$ci wskazanych w Konstytucji RP. W op-
racowaniu zostata dokonana analiza zgodno$ci obowiazkow dotyczacych utrzymania obiektow bu-
dowlanych z Konstytucja RP.

Stowa kluczowe: obiekt budowlany; prawo budowlane; wlasciciel i zarzadca; zasada proporcjonal-
nosci

FREEDOM CONSTRUCTION AND OBLIGATIONS MAINTENANCE
OF BUILDING OBJECTS

Summary

The subject of the study is the issue of freedom construction, shown against the background of
obligations related to the maintenance of buildings. The source of freedom construction is the con-
stitutional principle of ownership, which provides the owner with protection against the unlawful
violation of his right and the excessive authority of the public administration. However, the use of
the freedom of construction does not mean complete freedom in the use of the building, because it
has its boundaries in the realization of the values indicated in the Constitution of the Republic of Po-
land. An analysis of the conformity of obligations concerning the maintenance of buildings objects
with the Constitution of the Republic of Poland was carried out.

Key words: building object; construction law; owner and manager; principle of proportionality



