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L. Wybér tematu rozprawy

Rozprawa doktorska mgr Katarzyny Dudek Administracyjnoprawne zagadnienia
utrzymania i uiytkowania obiektow budowlanych zostata poswiecona analizie problematyki
uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych. Nie ulega watpliwosci, ze ciekawym
podejsciem Autorki jest skoncentrowanie analizy na problematyce ochrony interesu
publicznego i interesu indywidualnego w kontekscie kwestii uzytkowania i utrzymania
obiektow budowlanych. Jak trafnie zauwaza, ,,W celu realizacji zadania bezpiecznej
eksploatacji obiektu budowlanego, ustawa p.b. postuguje si¢ instrumentami o charakterze
reglamentacyjnym i policyjnym, ktére niejednokrotnie gleboko ingeruja w wolnos¢ jednostki
uzytkujacej taki obiekt” (s. 9). Dalej podkresla, ze ,,W zakresie problematyki uzytkowania
i utrzymania obiektow budowlanych osig rozwazan stanie si¢ granica dopuszczalnej
ingerencji panstwa w prawa jednostki. Obszarem badan uczynione zostang zatem kwestie
dotyczace problematyki wolnosci uzytkowania obiektu budowlanego w znaczeniu
przedmiotowym i podmiotowym, ustalenia jej tresci i granic” (s. 9). W dysertacji postawiono
trafne pytanie, czy w obliczu m.in. postugiwania si¢ przez ustawodawce instrumentami
gleboko ingerujagcymi w kwestie uzytkowania obiektu budowlanego oraz rozbudowanego
katalogu obowiazkéw nalozonych ex lege na wlasciciela (zarzadce obiektu budowlanego),
»(...) nie powoduje to asymetrii mi¢dzy interesem publicznym a indywidualnym, w znaczeniu

braku réwnowagi w ich relacjach” (s. 10). Niewatpliwie rolg ustawodawcy i podmiotow



stosujacych prawo jest wlasciwe wywazenie ochrony interesu publicznego i intereséw
indywidualnych, co zreszta stusznie zauwaza Autorka rozprawy (s. 9).

Nalezy zgodzi¢ si¢ z opinig Autorki, ze udzielenie odpowiedzi na wyzej wskazane
pytanie, ,,wymaga sprawdzenia, czy na etapie przystapienia do uzytkowania i p6zniejszego
utrzymania obiektéw budowlanych ustawodawca uzywa instrumentéw faktycznie jak
najmniej ucigzliwych dla inwestora, wladciciela (zarzadcy obiektu budowlanego), przy
jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniego poziomu ochrony interesu publicznego oraz
interesu os6b trzecich. Innymi stowy chodzi o wyciagnigcie wniosku, czy obowigzujgce
prawo stanowi zadowalajacy i wystarczajagcy system gwarancji dla ochrony interesu
publicznego i indywidualnego, w tym interesu osob trzecich, na etapie przystgpienia do
uzytkowania obiektow budowlanych i ich utrzymania” (s. 10).

Okreslone w dysertacji zalozenie badawcze oraz przyjeta metoda badawcza - zdaniem
Autorki - maja zmierza¢ do udowodnienia gtéwnej tezy, ze ,na etapie przystgpienia do
uzytkowania obiektéw budowlanych i ich péZniejszego utrzymania, mimo glebokiej
ingerencji w wolnos$¢ uzytkowania obiektu budowlanego, nie dochodzi do asymetrii miedzy
interesem publiczny ma interesem indywidualnym inwestora, wilasciciela lub zarzadcy
obiektow budowlanych. Asymetria interesow widoczna jest jednak z perspektywy relacji
migdzy interesami indywidualnymi” (s. 10), a takze tez pobocznych, ze zasada poszanowania
uzasadnionych interesOw osob trzecich nie dotyczy etapu po zakonczeniu rob6t budowlanych,
ze ustawodawca nie zapewnil odpowiedniej ochrony interesow oséb trzecich na etapie
przystapienia do uzytkowania obiektow budowlanych, a takze, ze wynikajace z art. 4 i art. 5
ust. 2 Prawa budowlanego zasady ogoélne nie sg Zrodtem wolnoséci uzytkowania obiektow
budowlanych, a jedynie okreslajg ogdlne granice tej wolnosci (s. 10).

Nie ulega watpliwosci, ze w tym przypadku mamy do czynienia z koniecznoscia
wywazenia interesu publicznego i interesu indywidualnego, mozliwym konfliktem wartosci,
w tym mozliwosci urzeczywistniania uprawnien wiascicielskich w postaci korzystania
z wolnosci uzytkowania obiektu budowlanego. Wspomniana wolno$¢ podlega reglamentacji
administracyjnoprawnej i jest ograniczana m.in. regulacjami z zakresu prawa budowlanego.

W tytule dysertacji wystgpuje fraza ,,(...) utrzymania i uzytkowania obiektow
budowlanych”, natomiast w poszczegdlnych rozdzialach Autorka wymienia w pierwszej
kolejnosci kwestie uzytkowania (przystapienia do uzytkowania), a nast¢pnie utrzymania
obiektéw budowlanych. Jak si¢ wydaje, w tytule rozprawy kwestia uzytkowania powinna
poprzedzaé zagadnienie utrzymania obiektow budowlanych. Warto zauwazy¢, ze Autorka
etap przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego zalicza do procesu budowlanego,

natomiast etap utrzymania obiektow budowlanych, traktuje jako ,,samodzielny byt, ktory nie



stanowi jednego ze stadiéw procesu budowlanego” (s. 22). W tym kontekscie nalezy jednak
zwréci¢ uwage na tre$¢ art. 61 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane, gdzie wystepuje fraza
»utrzymywac i uzytkowac obiekt (...)”.

Z uwagi na rezygnacj¢ z metody prawnoporéwnawczej, w przypadku kierowania
dysertacji do publikacji, warto rozwazy¢ uzupeklnienie tematu opracowania o wskazanie,
ze badania koncentrujg si¢ na polskim systemie prawnym.

Reasumujgc, wybor tematu nie budzi watpliwosci, gdyz tak zakreslona problematyka
badawcza jest istotna zaréwno z punktu widzenia teorii prawa administracyjnego, jak
i praktyki dziatania administracji; nalezy tez do zagadnien majacych istotne znaczenie
gospodarcze 1 spoleczne. Co nalezy takze podkreslié, analizowane zagadnienie
- w prezentowanym przez Autorke ujeciu - nie doczekalo si¢ kompleksowych opracowan
o charakterze monograficznym. Autorka podjeta temat szeroki i wielowatkowy, majacy
zar6wno wymiar teoretyczny, jak i praktyczny; niewatpliwie o istotnej doniostosci prawne;j

i spoleczne;j.

I1. Ocena doboru metod badawczych

Dobér metod i plaszczyzn badawczych zasadniczo nie budzi wiekszych zastrzezen.
Autorka korzysta gldwnie z dogmatycznej (analityczno-prawnej) metody badawczej. Jak
podkresla, ,,Problem naukowy, a takze przedmiot badan wplynety na przyjete metody
badawcze. Realizacja tematu rozprawy dokonywana bedzie gléwnie z wykorzystaniem
metody prawnodogmatycznej, polegajacej m.in. na analizie jezykowo-logicznej przepiséw
obowiazujacego prawa, tworzacego przedmiot badawczy dysertacji. Zabieg ten pozwoli na
ustalenie ogélnych i szczegélnych wilasciwosci badanego problemu” (s. 12). Ponadto
sygnalizuje, ze ,,R6wnolegle w badaniach wykorzystana zostanie metoda teoretycznoprawna,
wymagajaca przestudiowania dotychczasowe;j literatury przedmiotu oraz analizy orzecznictwa
sadowego (...). Pomocne okaza si¢ takze rejestry i opracowania prowadzone przez GUNB
odnosnie do katastrof budowlanych” (s. 13).

Jak si¢ wydaje, nalezalo zastosowa¢ metod¢ prawnoporéwnawczg, co znacznie
wzbogaciloby warstwe merytoryczng pracy, zwlaszcza ze temat rozprawy nie zostat explicite
zawgzony do polskich rozwigzan normatywnych. Autorka co prawda w kilku miejscach
odwoluje si¢ do nauki austriackiej czy niemieckiej (s. 132; s. 138), ale w mocno
ograniczonym zakresie i glownie do zZrdédet posrednich. Rezygnacja z metody
prawnoporéwnawczej rzutuje na ocen¢ pozostalych elementéw dysertacji, w tym m.in.

struktury pracy, warstwy merytorycznej, podstaw zrodlowych.



W przypadku kierowania dysertacji do publikacji postuluj¢ jednak skorzystanie
z metody prawnoporéwnawczej, niezaleznie od proponowanego wyzej wskazania w temacie
monografii, ze badania koncentrujg si¢ na polskim systemie prawnym.

W swoich badaniach Autorka postuguje si¢ wykladnia jezykowa, celowosciowa

i systemowa, wykazujac umiejetnos$¢ stosowania regut egzegezy tekstu aktu normatywnego.

II1. Podstawy Zrédlowe i literatura

Dobér przez Autorke literatury przedmiotu, materialu normatywnego, orzecznictwa
sgdowego oraz innych zrodel cato$ciowo oceniam pozytywnie. Wéréd wykorzystanej
literatury znajdujg si¢ zaréwno opracowania o charakterze monograficznym, jak i artykuly
opublikowane w uznanych i prestizowych czasopismach naukowych.

Mankamentem pracy jest pominiecie niektoérych opracowan istotnych z punktu
widzenia tematu dysertacji, a takze wykorzystanie tylko literatury polskie;.

W ocenianej dysertacji uwzgledniono aktualny stan prawny, poglady doktryny
i orzecznictwo sgdowe. Na pochwale zastuguje dobér i wykorzystanie w stosunkowo

szerokim zakresie orzecznictwa sgdowego, co wzmacnia praktyczny aspekt rozprawy.

IV. Ocena aspektéw formalnych pracy, w tym struktury pracy

Pod wzgledem formalnym praca jest poprawna. Zostala napisana jezykiem
zrozumialym dla odbiorcy, zasadniczo z zachowaniem regul semantyki, gramatyki
i ortografii. W dysertacji wystepuja nieliczne bledy edytorskie i jgzykowe.

Opisy bibliograficzne zrédet, przypisy oraz bibliografia zostaty wykonane poprawnie,
zgodnie z przyjetymi w tym zakresie standardami.

Przechodzac w tym miejscu do oceny struktury rozprawy, nalezy stwierdzi¢, ze praca
pod tym wzgledem nie budzi wigkszych zastrzezen. Struktura opracowania jest jasna,
logiczna i odpowiada zatozonym celom badawczym. Niemniej jednak w strukturze pracy
Autorka moglta wyodrebni¢ rozdzial poswigcony analizie prawnoporéwnawcze;j.
W przypadku kierowania dysertacji do publikacji warto rozwazyé uzupelnienie struktury
pracy o rozdzial, w ktorym Autorka poddataby analizie prawnoporéwnawczej rozwigzania
prawne obowigzujgce w réznych panstwach, co z pewnoscig wzmocnitoby walor poznawczy
dysertacji.

Struktura rozprawy obejmuje wprowadzenie (poprzedzone spisem tresci i wykazem

skrotow), pieé rozdziatow i zakonczenie. Calo$¢ dopelniaja wykazy: literatury, Zrodet



internetowych (netografii), aktéw normatywnych oraz orzecznictwa. Niewatpliwg zaletg
przyjetych zalozen dotyczacych struktury pracy sg rekapitulacje (wnioski) konczace kazdy
z rozdzialéw rozprawy, co utatwia zrozumienie analizowanego zagadnienia.

Wprowadzenie wyjasnia podstawowe cele i zalozenia badawcze oraz przyjets
metodologi¢ badan.

Pierwszy rozdzial po$wigcono m.in. rozwazaniom o charakterze terminologicznym,
zakresowi podmiotowemu oraz przedmiotowemu uzytkowania i utrzymania obiektow
budowlanych, zasadom odzwierciedlajacym aksjologi¢ uzytkowania i utrzymania obiektow
budowlanych ze zwrdceniem szczegodlnej uwagi na relacje pomiedzy wolnoscig budowlang
a zasada wolnosci uzytkowania obiektu budowlanego. Niewatpliwie rozwazanie problemu
wolnosci budowlanej w relacji do kwestii zasady wolnosci uzytkowania obiektu budowlanego
nalezy uznaé za trafne i czg¢sto nieznajdujgce w literaturze nalezytego odzwierciedlenia.
W rozdziale tym znalazly si¢ takze uwagi o charakterze historycznym.

W rozdziale drugim przedstawiono problem uscislenia pojecia interesu publicznego
w odniesieniu do etapu przystapienia do uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych.
Jak podkresla Autorka, ,, W tym celu kluczowa bedzie identyfikacja wartosci wysoko
cenionych z perspektywy etapu przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego, jak
i pézniejszego jego utrzymania, uzasadniajacych ograniczenie wolno$ci jego uzytkowania”
(s. 11). W rozdziale tym poruszono takze kwestie instrumentow prawnych o charakterze
reglamentacyjnym i policyjnym, stuzacych ochronie interesu publicznego na etapie
przystapienia do uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych.

Kolejny rozdziat (trzeci) po$wigcony jest analizie ochrony interesu indywidualnego
w odniesieniu do etapu uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych. Zawarte w nim
rozwazania odnoszg si¢ zarowno do gwarancyjnych instrumentéw administracyjnoprawnych,
w tym o charakterze proceduralnym, jak i srodkéw cywilnoprawnych, stuzacych ochronie
interesu indywidualnego. Szczegdlny akcent polozono m.in. na aspekt ochrony os6b trzecich
i ich udzialu w postepowaniach administracyjnych w sprawach przystgpienia do uzytkowania
obiektu budowlanego, a takze na zagadnienie zastgpowania administracyjnych srodkéw
ochrony intereséw 0sob trzecich srodkami o charakterze cywilnoprawnym.

Z pewnoscig do kluczowych nalezy zaliczy¢ problem analizowany w rozdziale
czwartym, gdzie znalazly si¢ interesujgce rozwazania na temat relacji pomiedzy interesem
publicznym a interesem indywidualnym na etapie przystgpienia do uzytkowania i utrzymania
obiektéw budowlanych w kontekscie urzeczywistniania zasady wolno$ci uzytkowania
obiektéw budowlanych. W tym rozdziale poddano analizie zagadnienie glebokosci ingerenciji

ustawodawcy w wolnos¢ uzytkowania obiektow budowlanych, w szczegdlnosci problem



adekwatnosci (proporcjonalnosci) stosowanych srodkéw do celéw, jakie chcial osiggnagé
ustawodawca (zasada proporcjonalnosci).

Z kolei rozdzial pigty - ostatni - poswigcono aspektom utrzymania obiektow
budowlanych w kontekscie mozliwosci wystgpienia zdarzen o charakterze szczegdlnym,
naglym, takze o znamionach katastrof budowlanych. W rozdziale tym zostaly omoéwione
procedury i instrumenty shluzace eliminacji tudziez zminimalizowania mozliwosci
wystepowania katastrof budowlanych; przedstawione zostaly takze dane Gtéwnego Urzedu
Nadzoru Budowlanego dotyczace przyczyn Kkatastrof budowlanych takze na etapie
uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych.

Rozwazania zamyka zakonczenie, ktére zawiera rekapitulacje i  syntetycznie
sformutowane wnioski Autorki, w tym postulaty de lege ferenda, wskazujace ewentualne

obszary i kierunki zmian w obowigzujacych przepisach prawa.

V. Ocena merytoryczna pracy

W tym miejscu nalezy przej$¢ do oceny merytorycznej pracy. Jak zasygnalizowano
wyzej, badane zagadnienia w uj¢ciu prezentowanym przez Autork¢ nie sg przedmiotem
kompleksowych opracowan o charakterze monograficznym. Zainteresowanie Autorki tym
obszarem regulacji jest zrozumiale, chociazby z powodu ogromnej doniostosci prawnej,
gospodarczej i spotecznej zagadnienh zwigzanych z uzytkowaniem i utrzymaniem obiektow
budowlanych. Prawidlowe uzytkowanie i utrzymanie obiektu budowlanego to nie tylko
kwestia estetyki, ale przede wszystkim bezpieczenstwa bezposrednich uzytkownikéw oraz
osob, ktore moga znalez¢ si¢ w obszarze zagrozenia w przypadku wystapienia na przyktad
katastrofy budowlane;.

W polskim prawie (zresztg rOwniez w obcych systemach prawnych) mozemy odnalezé
wymagania zwigzane z nalezytym uzytkowaniem i utrzymaniem obiektéw budowlanych.

Jak zasygnalizowano wyzej, Autorka w poszczegélnych rozdziatach dysertacji
podejmuje probe ustalenia znaczenia i zakresu istotnych z punktu widzenia przedmiotu badan
podstawowych poje¢ i instytucji, wskazania, ktore wymagania w zakresie prawidlowego
uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych majg znaczenie z punktu widzenia ochrony
interesu publicznego oraz interesow indywidualnych. Badanie tego obszaru regulacji z tej
perspektywy, czyli wspomnianej ochrony interesu publicznego i indywidualnego oraz

rozwigzywania mozliwych konfliktéw tych intereséw, nalezy uzna¢ za szczeg6lnie trafne.



Wspomniane wyzej problemy wymagaly merytorycznego rozwinigcia i sformulowania
pewnych wnioskow popartych logiczng argumentacja. Jak widzimy, przedmiot badan zostat
ujety stosunkowo szeroko.

Autorka dysertacji niewatpliwe trafnie ktadzie akcenty na regulacje prawne, ktére
mozna identyfikowa¢ jako wymagania w zakresie prawidlowego korzystania z wolnosci
uzytkowania obiektu budowlanego (prawidlowego uzytkowania i utrzymania obiektu
budowlanego). W dysertacji dokonano prawidlowej i mozliwie wyczerpujacej rekonstrukcji
ustawowego modelu wymagan w obszarze uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych.

Interes publiczny, dobro wspélne, dobra publiczne, a takze ochrona intereséw
indywidualnych przemawiajg czesto za decyzjami o podjeciu dziatan ograniczajgcych
wolnos¢ uzytkowania obiektu budowlanego. Co warto podkresli¢, przynajmniej niektore
wymagania w zakresie nalezytego uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych powinny
by¢ brane pod uwage juz na etapie planowania i realizacji zamierzenia budowlanego.
Chociazby z tresci art. 5 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane wynika, ze obiekt budowlany oraz
jego poszczegllne czesci nalezy projektowaé i budowaé, bioragc pod uwage m.in. okres jego
uzytkowania, a takze wymagania bezpieczenstwa, higieny, Srodowiska, bezpieczenstwa
uzytkowania, oszczednos¢ energii i izolacje cieplna, mozliwos$¢ utrzymania wlasciwego stanu
technicznego.

Na pochwale zashuguje zwrocenie przez Autorke uwagi na fakt, ze problematyka
uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych uregulowana zostata nie tylko w przepisach
ustawy - Prawo budowlane, lecz takze jest obecna w regulacjach odrebnych, ktére nadajg
szczegOlny status niektérym obiektom budowlanym (s. 22 i n.). W obszarze szeroko
rozumianego prawa budowlanego prawodawca czesto korzysta z tzw. specustaw, co budzi
zresztag wiele watpliwosci w doktrynie i orzecznictwie, réwniez natury konstytucyjnej.
Goéwnie w celu przyspieszenia procesu inwestycyjnego ustawodawca wprowadza szczegdlne
rozwigzania, ktére w sposob gleboki ingeruja w sfer¢ wolnosci i praw wlasciciela czy
inwestora. Jak si¢ wydaje, zagadnienie wplywu wspomnianych specustaw na kwestie
uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych moglo znalez¢ jeszcze szersze rozwinigcie
Ww ocenianej dysertacji.

Istotne znaczenie z punktu widzenia uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych
majg takze przepisy wykonawcze, na co zreszta zwraca uwage Autorka rozprawy (s. 23 i n.).

Trafnie Autorka rozpoczyna rozwazania od genezy instytucji oraz kwestii
terminologicznych, ktore sa szczegdlnie istotne na gruncie prawa budowlanego i stanowia
podstawe do kolejnych, juz bardziej szczegdtowych, analiz. Dotyczy to zwlaszcza takich

poje¢, jak obiekt budowlany, uzytkowanie i utrzymanie obiektow budowlanych. Nalezy



podzieli¢ poglad wyrazony w dysertacji, zgodnie z ktérym ,,(...) dokonanie prawidlowej
kwalifikacji rodzaju i kategorii obiektu budowlanego ma niebagatelne znaczenie
w odniesieniu do réznych procedur z zakresu prawa budowlanego” (s. 29-30).
»Z perspektywy omawianej problematyki widaé, ze, kategorie obiektow budowlanych
wplywaja na wiele aspektow formalnych zwigzanych nie tylko z procesem budowlanym, ale
takze etapem utrzymania obiektow budowlanych” (s. 28-29). W dysertacji poprawnie
dokonano identyfikacji i charakterystyki obiektow budowlanych.

Jak si¢ wydaje, nalezalo rozwing¢ i poglebi¢ refleksje nt. relacji miedzy poj¢ciami
Luzytkowanie obiektu budowlanego” i ,,utrzymanie obiektu budowlanego”, zwlaszcza ze, jak
wskazuje Autorka, te pojecia nie sg explicite definiowane przez ustawodawce. Prezentowany
w dysertacji poglad na kwestie terminologiczne moze sklania¢ do polemiki i do podawania
réznych argumentéw, jednak w opinii recenzenta, zasadniczo mozna zgodzié¢ si¢
z postulatami Autorki dotyczacymi postugiwania sie¢ tymi pojgciami w odniesieniu do ich
znaczenia na gruncie jezyka etnicznego. Odwotanie si¢ w tym przypadku nie tylko do
regulacji ustawowych, lecz takze do stownikowego ich rozumienia, nalezy uznaé za stuszne.
Autorka wskazuje, ze uzytkowanie i utrzymanie obiektu budowlanego poprzedzone jest
przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego (s. 30) oraz zestawia pojecie
przystapienia do uzytkowania z pojeciem oddania obiektu budowlanego do uzytkowania
(s. 31). Zdaniem Autorki analiza przepisow Prawa budowlanego ,,(...) prowadzi do wniosku,
ze ustawodawca rozréznit pojecia uzytkowania i utrzymania obiektu budowlanego” (s. 31).
W tym kontekscie warto zauwazy¢, ze w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego jest mowa
o obowigzku uzytkowania obiektu budowlanego zgodnie z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony srodowiska oraz o obowigzku jego utrzymywania w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci
uzytkowych i sprawno$ci technicznej. Jak wspomniano wyzej, w dysertacji trafnie
zauwazono, Ze ustawodawca nie sformutowat definicji legalnych uzytkowania i utrzymania
obiektu budowlanego (s. 31; s. 32) i w celu ich rekonstrukcji Autorka si¢ga do znaczenia tych
poje¢ w jezyku etnicznym, a takze do przepisow Prawa budowlanego oraz techniczno-
budowlanych, stosujac bardziej ztozone reguly egzegezy tekstu normatywnego, a ponadto do
ustalen pi$miennictwa i dorobku judykatury.

W ocenianym pierwszym rozdziale dokonano prawidlowej analizy i rekonstrukcji
form aktywnosci w toku uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych, identyfikacji i roli
podmiotow odpowiedzialnych w procesie uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych,

w tym wiasciciela, zarzadcy, a takze roli w tym procesie organéw administracji publicznej.



Na szczeg6lng jednak uwage zastuguje rekonstrukcja zasad (wartosci) odnoszacych si¢
do uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych. Autorka wyodrgbnia takie zasady, jak:
wolnosci uzytkowania obiektow budowlanych; wlasciwego uzytkowania obiektow
budowlanych; utrzymania obiektéw budowlanych w nalezytym stanie technicznym;
utrzymania obiektow budowlanych w nalezytym stanie estetycznym; niedopuszczenia do
nadmiernego pogorszenia wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej obiektow
budowlanych; ochrony zabytkéw; ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich; ochrony
interesow o0s6b niepetnosprawnych i oso6b starszych. Co do nazewnictwa ostatniej
z wymienionych zasad mozna mie¢ pewne watpliwosci, gdyz w dominujacej obecnie
nomenklaturze, postugujemy si¢ pojeciem ,,0soby z niepelnosprawno$ciami” czy szerszym
terminem ,,0soby ze szczeg6lnymi potrzebami” (ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami). W tym kontekscie warto jednak zauwazy¢,
ze zardwno na poziomie konwencyjnym (Konwencja o prawach oséb niepetnosprawnych,
sporzadzona w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.), jak i ustawowym (zob. art. 8 ust. 1
ustawy z dnia 4 kwietnia 2019 r. o dostgpnosci cyfrowej stron internetowych i aplikacji
mobilnych podmiotéw publicznych) nadal w jezyku prawnym jest uzywane pojecie ,,0s0by
niepelnosprawne”.

W odniesieniu do rekonstrukcji treSci wymienionych zasad i ich roli w procesie
uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych, w tym wptywu na wykladni¢ i stosowanie
prawa dotyczacego tego procesu nie mozna mie¢ zasadniczych zastrzezen. Jak si¢ wydaje,
nalezy podzieli¢ poglad, ktéry co prawda moze sklania¢ do polemiki, co zreszta znalazio
odzwierciedlenie w pi$miennictwie, zgodnie z ktérym ,,(...) wolno$¢é uzytkowania obiektu
budowlanego nalezy uznaé za aspekt szeroko pojetej wolnosci budowlanej. Obie te wolnosci
majg ze sobg nierozerwalny zwigzek, bowiem wybory dokonane w toku procesu
budowlanego w ramach prawa zabudowy determinujg kierunek wolnosci uzytkowania
obiektu budowlanego” (s. 74).

Przechodzac teraz do oceny rozdzialu drugiego dysertacji (Ochrona interesu
publicznego na etapie przystgpienia do uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych),
na wstepie nalezy podkresli¢, ze spojrzenie na problem uzytkowania i utrzymania obiektow
budowlanych z punktu widzenia interesu publicznego i potrzeb jego ochrony, nalezy uznaé
za wlasciwe. Autorka trafnie przyjmuje, ze te rozwazania powinny poprzedzaé ustalenia
dotyczace ochrony interesu indywidualnego na etapie uzytkowania i utrzymania obiektu
budowlanego, co ostatecznie powinno pozwoli¢ na sformutlowanie wnioskéw, ,,(...) czy na
etapie przystgpienia do uzytkowania i pozniejszego utrzymania obiektow budowlanych nie

doszto do asymetrii interes6w, a co za tym idzie, czy ustawodawca nalezycie zadbal



w ustawie p.b. o wla$ciwe zharmonizowanie wymienionych wyzej interesow” (s. 75-76). Nie
ulega watpliwosci, ze prawo budowlane, stanowigce komponent prawa administracyjnego,
czy szerzej prawa publicznego, ma na celu ochrone interesu publicznego, przy czym
zadaniem prawa publicznego jest takze ochrona interesu jednostki. Innymi stowy, istnieje
wymog skorelowania tych interesoéw. Jak slusznie zauwazono w dysertacji, ,,Mozliwos¢
ograniczania praw i wolnosci jednostek, migdzy innymi ze wzgledu na interes publiczny,
powoduje, ze klauzula interesu publicznego odgrywa bardzo wazng role” (s. 76). Dotyczy to
takze wolnoS$ci i praw wlasciciela (zarzadcy) w zakresie uzytkowania i utrzymania obiektow
budowlanych, na co zwrocono uwage w rozdziale drugim dysertacji. W rozdziale tym
Autorka dokonuje prawidtowej rekonstrukcji pojg¢cia interesu publicznego w oparciu
0 obowigzujacy material normatywny, poglady doktryny i ustalenie judykatury, zwraca
uwage na relacje tego pojecia do innych pojeé, np. interesu spolecznego, dobra wspdlnego,
zbiorowego, grupowego. W dysertacji wskazano, Zze na gruncie przepisOw prawa
budowlanego przez interes publiczny nalezy ,,(...) rozumie¢ zapewnienie tadu przestrzennego,
ochrone dobr takich jak zycie i zdrowie ludzkie, ochron¢ s$rodowiska, zapewnienie
bezpieczenstwa i porzadku publicznego, ochrong zabytkéw, ochron¢ os6b niepelnosprawnych
i 0sob starszych czy ochrone wartosci estetycznych budynku. Nie jest to jednak katalog
warto$ci majacy charakter zamknigty. W zaleznosci od tego czy jest to etap budowy czy etap
utrzymania obiektow budowlanych, ochrona niektérych wartosci bedzie dominujgca na
konkretnym etapie. O ile w procesie budowlanym za warto$ci dominujace mozna uznaé
zapewnienie ladu przestrzennego, o tyle na etapie utrzymania obiektéw budowlanych
dominujgcg warto$cia jest zapewnienie bezpiecznego uzytkowania obiektu budowlanego”
(s. 79). W rozdziale tym prawidlowo zidentyfikowano i poddano analizie reglamentacyjne,
policyjne, egzekucyjne, a takze karnoprawne instrumenty ochrony interesu publicznego
na etapie przystgpienia do uzytkowania i utrzymania obiektoéw budowlanych. Jak wskazano,
w zaleznosci od stopnia zagrozenia interesu publicznego, prawodawca postuguje si¢
instrumentami o ré6znym zakresie oddziatywania (s. 84), ktére znaczaco moga ograniczaé
wolno$é uzytkowania obiektoéw budowlanych (s. 130). Nalezy zasadniczo podzieli¢ poglad
Autorki, ze instrumenty o charakterze reglamentacyjnym majg na celu przede wszystkim
zapewnienie bezpiecznego uzytkowania obiektu budowlanego (s. 130). Instrumenty
o charakterze policyjnym majg na celu ,(...) adekwatng reakcj¢ w przypadku naruszenia
nakazow i zakazow wprowadzonych przez ustawodawce” (s. 130). ,,Gwarantuja one
przestrzeganie norm chronigcych interes publiczny, majac na celu przywrdcenie bezpiecznego

uzytkowania obiektu budowlanego” (s. 130). Nalezy podzieli¢ generalng konkluzj¢ Autorki,
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