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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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ze obowigzujace uregulowania prawne zawieraja rozbudowane gwarancje instytucjonalne
shuzace ochronie interesu publicznego (s. 130).

Zgodnie z zamierzeniami Autorki w rozdziale trzecim szczegélny akcent ma by¢
polozony na aspekt ochrony interesow osOb trzecich i ich udzialu w postepowaniach
administracyjnych w sprawach przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego oraz
w postepowaniach, o ktérych mowa w rozdziale 6 Prawa budowlanego, a ponadto
na rozwigzania proceduralne w ww. postepowaniach, ich wplyw na ochrone¢ interesu
indywidualnego, a takze na kwestie zastgpowania administracyjnych s$rodkéw ochrony
interesow o0sob trzecich $rodkami cywilnoprawnymi (s. 11). Wspomniane podejscie do
problematyki uzytkowania i utrzymania obiektdw budowlanych jest niewatpliwie interesujace
i slusznie Autorka zauwaza, Zze przepisy prawa administracyjnego, w tym szeroko
rozumianego prawa budowlanego, stuza nie tylko ochronie dobra publicznego, lecz takze
poszanowaniu intereséw jednostek (s. 131). Autorka zadaje trafne pytania, czy interesy te s3
nalezycie chronione, tym razem w odniesieniu do kwestii uzytkowania i utrzymania obiektéw
budowlanych; czy ochrona na gruncie prawa administracyjnego jest wystarczajaca; czy w tym
obszarze konieczna jest dodatkowo ochrona cywilnoprawna? (s. 132). Nalezy zgodzié sie¢
z pogladem wyrazonym w ocenianej dysertacji, ktory znajduje tez swoje potwierdzenie
w doktrynie, ze ,,W kontekscie ochrony interesu indywidualnego niebagatelng rol¢ odgrywaja
przede wszystkim normy proceduralne. Mimo Ze znaczenie tych norm ma charakter wtérny
w stosunku do norm prawa materialnego, to wilasnie one pelnig pierwszoplanowa role
z punktu widzenia ochrony interesu indywidualnego™ (s. 132). Jak podkresla Autorka,
»W postepowaniach z zakresu przystgpienia do uzytkowania obiektéw budowlanych czy
z zakresu ich utrzymania, zauwazalne sg jednak odrebnosci proceduralne w stosunku do
ogblnych regulacji zawartych w k.p.a.” (s. 132). W dysertacji trafnie dostrzezono odrebnosci
proceduralne oraz dokonano analizy ich specyfiki w kontekscie ochrony interesu
indywidualnego oraz korelacji z potrzeba ochrony interesu publicznego. Zreszta kwestia
wazenia interesOw bedzie jeszcze przedmiotem rozwazan zawartych w rozdziale czwartym
rozprawy.

Rozdzial trzeci dysertacji rozpoczynajg analizy natury terminologicznej, dotyczace
relacji pomiedzy pojeciami ,,interes faktyczny” a ,,interes prawny”. Ustalenia Autorki w tym
zakresie majg charakter porzadkujacy i stanowig wstep do dalszych rozwazan.

W kolejnym punkcie dociekan wolno$¢ uzytkowania obiektu budowlanego jest
rozpatrywana poprzez odwolanie si¢ do kategorii publicznych praw podmiotowych.
Jak podkre$la Autorka, ,,W przypadku, gdy inwestor wypelni natozony na niego obowigzek

W postaci zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub zlozenia wniosku o pozwolenie na
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uzytkowanie oraz speilnia formalne wymagania, jakie ustawodawca przewidzial w tym
przypadku, mozna uznaé, ze ma on roszczenie do organéw administracji publicznej
o uzytkowanie obiektu budowlanego. Przyshuguje mu zatem publiczne prawo podmiotowe
rozumiane jako gwarancja zgody na przystapienie do uzytkowania” (s. 142). Nalezy takze
podzieli¢ ustalenia zawarte w dysertacji, co do konstrukcji i charakteru pozwolenia na
uzytkowanie (s. 142). Zasadniczo wydaje si¢ trafna generalna konkluzja, ze ,,(...) na gruncie
prawa budowlanego wolnos¢ uzytkowania obiektu budowlanego moze by¢ pojmowana nie
tylko jako negatywne, ale takze jako pozytywne publiczne prawo podmiotowe” (s. 144).

Analizujagc zmiany przepisow prawa budowlanego, mozna zauwazy¢ stopniowe
ograniczanie ochrony interesdw osob trzecich, co zauwaza Autorka dysertacji (s. 144). Ocena
tych zmian nie jest jednoznaczna, bo z jednej strony moga usprawni¢ realizacje zamierzenia
budowlanego, z drugiej zas§ w sposob zbyt daleko idacy moga ogranicza¢ ochrone wiascicieli
nieruchomos$ci sgsiednich. Autorka wskazuje na przyklad na zawezenie pojecia strony
W postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie (s. 144). Nalezy podzieli¢ poglady
wyrazone w dysertacji dotyczace stron w postgpowaniach w sprawie pozwolenia na
uzytkowanie, zwlaszcza stwierdzenie, ze ,(...) krag stron w postgpowaniach w sprawie
pozwolenia na uzytkowanie, nie powinien by¢ szerszy anizeli ten, o ktérym mowa w art. 28
ust. 2 p.b.” (s. 147). Krag stron w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie
rzeczywiscie nie powinien by¢ ustalany w oderwaniu od kregu stron w postepowaniu
o pozwolenie na budowe (s. 147). Wydaje si¢ trafny wniosek, zgodnie z ktérym konieczne sa
takie regulacje, ktore zagwarantuja, ze ochrona osob trzecich w postgpowaniu w sprawie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego bedzie zapewniona w analogiczny spos6b
jak w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe (s. 148).

Interesy wlascicieli nieruchomosci sgsiednich moze narusza¢ zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego. Autorka t¢ kwesti¢ podnosi w kolejnym punkcie tego
rozdzialu ramach analizy dotyczacej ochrony interesu indywidualnego w aspekcie zmiany
sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych. Jak podkresla, ,Majac na uwadze to,
ze przestanki sprzeciwu maja rézny charakter, poszukiwanie Zrédla interesu prawnego oséb
trzecich w postgpowaniach w sprawie sprzeciwu od zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego nie powinno ograniczaé si¢ do przepiséw dotyczacych zabudowy, z wyjatkiem
tych spraw, gdy planowana zmiana sposobu uzytkowania bedzie wymagata prowadzenia
robét budowlanych” (s. 151).

Na uwage zastugujg rozwazania dotyczace ochrony interesu indywidualnego na etapie
utrzymania obiektow budowlanych. Nie ulega watpliwosci, ze po przystgpieniu do

uzytkowania obiektu budowlanego moga zosta¢ naruszone interesy osOb trzecich,
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co podkresla Autorka rozprawy (s. 155). Odpowiednie utrzymanie obiektu budowlanego lezy
w gestii przede wszystkim wia$ciciela lub zarzadcy, co wynika z tresci art. 61 ustawy - Prawo
budowlane. W rozprawie podkreslono, ze w postgpowaniach jurysdykcyjnych z zakresu
utrzymania obiektow budowlanych krag stron ustalany jest wg ogélnej regulacji wynikajacej
z tresci art. 28 Kodeksu postepowania administracyjnego (s. 152). Autorka skupia si¢ przede
wszystkim na kwestiach ochrony intereséw osob trzecich w postgpowaniach z zakresu
utrzymania obiektéw budowlanych i zwraca uwage na zmiany ustawodawstwa w tym
obszarze. Wskazuje, ze do 2003 roku ustawodawca explicite odnosil si¢ do ochrony
uzasadnionych interesow o0sob trzecich, natomiast w wyniku nowelizacji przepiséw art. 5 ust.
2 ustawy Prawo budowlane nie odwotuje si¢ wprost do art. 5 ust. 1 pkt 9 tej ustawy, gdzie jest
mowa 0 poszanowaniu, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych
interesow 0s6b trzecich. W dysertacji stusznie wskazano na szereg problemow
interpretacyjnych i mozliwych kierunkow wykladni w zwigzku z wspomnianymi wyzej
zmianami. W rozprawie zwrécono uwage, ze ,,W postgpowaniach z zakresu utrzymania
obiektow budowlanych poszukiwanie interesu prawnego osOb trzecich nie zostalo zatem
zawezone do przepisow dotyczacych zabudowy, a zrédla intereséw oséb trzecich mozna
w dalszym ciggu poszukiwa¢ w przepisach dotyczacych ochrony wiasnosci, jak np. art. 140
k.c., 144 k.c.” (s. 154).

Zgadzam sie¢ z konkluzjg Autorki, ze ,,(...) przez pryzmat brzmienia ogdlnej zasady
ochrony interesdéw 0s0b trzecich nalezy poszukiwaé zrédta interesu tych oséb w stosownych
przepisach prawa” (s. 155). Z pewnoscia siggni¢cie do zasady jako pewnej normy
kierunkowej nalezy uzna¢ za trafne. Podzieli¢ mozna stanowisko, godnie z ktérym to,
ze wiadciciel (zarzadca) zostali wskazani jako podmioty odpowiedzialne za utrzymanie
obiektu budowlanego nie oznacza, Ze ,(...) automatycznie pozbawiono inne strony anizeli
wyzej wymienione podmioty zakwalifikowania jako strony postepowan z zakresu utrzymania
obiektow budowlanych” (s. 155).

Jako interesujacy nalezy uzna¢ postulat wprowadzenia do przepisow ogélnych prawa
budowlanego ,,zasady ochrony uzasadnionych intereséw o0sob trzecich odnoszacej si¢ do
etapu utrzymania obiektow budowlanych” (s. 156).

Nie ulega watpliwosci, ze szczegdlne znaczenie dla ochrony interesu indywidualnego
na etapie przystgpienia do uzytkowania i utrzymania obiektu budowlanego maja przepisy
o charakterze proceduralnym, co sygnalizuje Autorka w kolejnym punkcie swych rozwazan.
Zreszta wczesniejsze rozwazania Autorki tez odnosily si¢, przynajmniej czg¢sciowo, do
kwestii proceduralnych. Nie tylko na gruncie przepiséw ustawy - Prawo budowlane, lecz

szerzej w przepisach regulujacych realizacj¢ réznych przedsigwzig¢é budowlanych,
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od dluzszego czasu mamy do czynienia z wprowadzaniem odrgbnych rozwigzan
proceduralnych, na co stusznie zwrécono uwage w dysertacji (s. 156). Mimo ze poglady
doktryny nie sg jednolite, to z pewnoscig wzmacnia funkcj¢ gwarancyjng prawa stanowisko
Autorki, ze ,(..) do procedury zawiadomienia o zakonczeniu budowy czy zgloszenia
0 zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego, do momentu zgloszenia sprzeciwu,
mozna stosowaé odpowiednio przepisy k.p.a.” (s. 158). Z drugiej jednak strony rosnie w tym
przypadku ryzyko nadmiernego formalizmu, czemu ma przeciwdziata¢c wprowadzenie
procedur uproszczonych, co zresztg podkreslono w rozprawie (s. 158). Jak si¢ wydaje,
Autorka te kwesti¢ mogla szerzej rozwina¢ w dysertacji.

W rozprawie zwrdcono uwage na zréznicowany charakter postgpowania w sprawie
pozwolenia na uzytkowanie i postepowan, o ktérych mowa w rozdziale 6 ustawy - Prawo
budowlane i wskazano na cechy swoiste tych postgpowan. Jak m.in. wykazala Autorka,
»(...) jakkolwiek postepowanie w sprawie pozwolenia na uzytkowanie jest wszczynane na
wniosek i dotyczy uprawnienia inwestora, to jego uprawnienia o charakterze procesowym
zostaly przez ustawodawce wyraznie ograniczone takze i w tym postgpowaniu” (s. 160).
Z kolei na etapie utrzymania obiektéw budowlanych ,,(...) szczegdlnie widoczne jest takze
odstepowanie od pewnych ogélnych wymogéw k.p.a., co zwigzane jest z konieczno$cia
zagwarantowania przez prawo realnej ochrony dobr policyjnych, w sytuacji bezposredniego
zagrozenia i koniecznosci podjecia dzialan niecierpigcych zwloki. Z uwagi na specyfike
postepowan z zakresu utrzymania obiektow budowlanych, ktadacych nacisk na szybko$é
postepowania i niezwloczno$¢ dzialan, charakterystyczne jest prowadzenie ich
z ograniczeniem zasady czynnego udzialu stron. Maj krocej rzecz ujmujgc: w sytuacji
zagrozenia zycia czy zdrowia ludzi nie mozna prowadzi¢ postgpowania administracyjnego na
zasadach ogélnych, bo czas, ktéry jest potrzebny do wykonania czynnosci procesowych,
W istocie rzeczy uniemozliwitby organowi wlasciwa reakcje” (s. 160).

W dysertacji trafnie wskazano na specyfik¢ w zakresie pozyskiwania dowodéw
z uwagi chociazby na konieczno$¢ dysponowania wiedzg z zakresu budownictwa czy tez
odrebnosci w prowadzeniu postgpowania kontrolnego (s. 161-162). Ponadto wykazano,
ze ,,Cechg postgpowan prowadzonych w sprawach budowlanych jest takze zakreslenie wprost
w przepisach prawa katalogu dowodow, ktére muszg zosta¢ przeprowadzone przed wydaniem
rozstrzygniecia w sprawie, a ich brak pociaga za soba daleko idace konsekwencje w postaci
stwierdzenia niewazno$ci orzeczenia organu” (s. 162). Wsérdd cech charakterystycznych
postepowan z zakresu prawa budowlanego Autorka wymienia obowigzek dostarczania
okreslonych dokumentéw, np. projektu technicznego, dokumentacji geodezyjnej, czy

przerzucenia na strony postepowania kosztow sporzadzania ocen technicznych lub ekspertyz
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(s. 164). Nalezy zgodzi¢ si¢ z ponizszymi wnioskami, ze ,,(...) w postepowaniach z zakresu
przystapienia do uzytkowania oraz z zakresu utrzymania obiektow budowlanych
ustawodawca przyjal szereg rozwigzan proceduralnych majacych na celu sprawne
wykonywanie uregulowan zawartych w przepisach prawa materialnego, ale jednocze$nie
ograniczajagcych w znacznym stopniu ochron¢ interesu indywidualnego. Prowadzi to do
konkluzji, ze o ile zwykle przepisy proceduralne shuza bardziej ochronie interesu
indywidualnego anizeli publicznego, o tyle w przypadku koniecznosci zapewnienia
bezpiecznego przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego, a nast¢pnie jego
utrzymania, czesto zwigzanego z nakazem podjecia dzialan niezwlocznych, ustawodawca
ograniczytl znaczaco uprawnienia stron w tych postepowaniach, przesuwajac jednocze$nie
punkt ciezkosci ochrony proceduralnej z interesu indywidualnego na rzecz interesu
publicznego” (s. 164).

Interesujgce ustalenia zawiera kolejny punkt ocenianego rozdzialu dotyczacy
cywilnoprawnych instrumentéw ochrony interesu indywidualnego w procesie przystapienia
do uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych. Jak wspomniano wyzej, Autorka,
odnoszac si¢ do kwestii uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych, poszukuje
odpowiedzi na pytanie, czy ,,(...) ochrona jednostek na gruncie prawa administracyjnego jest
wystarczajagca, czy jednak musza one korzysta¢é z ochrony cywilnoprawnej” (s. 132).
Siggniecie do regulacji cywilnoprawnych w kontekscie ochrony interesu indywidualnego
wydaje si¢ by¢ uzasadnione, bo faktycznie w przypadku braku mozliwosci ochrony na
gruncie prawa administracyjnego, zwrdcenie si¢ ku rozwigzaniom prawa cywilnego jest
racjonalne. W dysertacji trafnie zwrécono uwage na zjawisko zastgpowania Srodkdw
cywilnoprawnych administracyjnoprawnymi $rodkami ochrony (s. 167), ktére postrzegane sa
jako szybsze i skuteczniejsze, anizeli odwolywanie si¢ do regulacji cywilnoprawnych
i postepowania przed sadami powszechnymi. Autorka podkresla jednak, ze nowelizacje
przepisow prawa budowlanego przesuwajgce ochron¢ interesu indywidualnego
z postgpowania cywilnego na grunt postepowania administracyjnego, ,,(...) nie mozna jednak
uzna¢ za kierunek zmian, a raczej za wyjatek od tendencji zastgpowania
administracyjnoprawnych  $rodkéw ochrony interesow indywidualnych $rodkami
cywilnoprawnymi. Osoby pozbawione ochrony na gruncie prawa administracyjnego, beda
szukaé¢ ochrony na polu prawa cywilnego, najczesciej poprzez realizacje swoich roszczen
o charakterze prewencyjnym albo negatoryjnym” (s. 167). W literaturze zauwaza si¢ zjawisko
przenikania si¢ norm prawa administracyjnego i prawa cywilnego czy tez wypierania prawa
administracyjnego przez prawo cywilne (zob. np. Wypierania prawa administracyjnego przez

prawo cywilne, Tom III, red. A. Doliwa, S. Prutis, Wolters Kluwer, Warszawa 2012, ISBN
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978-83-264-38860-8), a takze wypierania prawa karnego przez prawo administracyjne
(P. Ruczkowski, Wypieranie prawa karnego przez prawo administracyjne a standardy
wspoiczesnej administracji i prawa administracyjnego, [w:] Standardy wspéiczesnej
administracji i prawa administracyjnego, red. Z. Duniewska, M. Stahl, A. Rabiega-Przylecka,
Warszawa 2019, s. 98-111, ISBN 978-83-8160-889-3).

Autorka w tej czgSci rozdzialu poprawnie analizuje i charakteryzuje aspekty
podmiotowe i przedmiotowe $rodkéw ochrony interesu indywidualnego na gruncie przepisow
prawa cywilnego w kontekécie uzytkowania czy utrzymania obiektéw budowlanych.
Co warto pokresli¢, wykazuje zjawisko przenikania si¢ regulacji administracyjnoprawnych
i cywilnoprawnych.

Wsrod  generalnych  rekapitulacji  tego  rozdzialu  nalezy  uwypuklié,
ze ,,(...) w postepowaniach administracyjnych z zakresu przystgpienia do uzytkowania oraz
W postepowaniach z zakresu utrzymania obiektow budowlanych zauwazalna jest tendencja
mocnego zawe¢zania lub wylaczenia ochrony intereséw oséb trzecich, co nie powinno by¢
ocenione pozytywnie” (s. 171) oraz podkresli¢ wnioski de lege ferenda, a mianowicie:
stosowanie w odpowiednim zakresie przepisoéw k.p.a. ramach procedury zawiadomienia
o zakonczeniu budowy czy zgloszenia o zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego;
zapewnienie ochrony osob trzecich w postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego w analogiczny sposéb, jak w postepowaniu w sprawie pozwolenia na
budowe, gdyz, zdaniem Autorki, w chwili obecnej ochrona praw oséb trzecich, nie jest
wystarczajgca; wprowadzenie explicite zasady poszanowania uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, tak, aby nie bylo watpliwosci, ze dotyczy ona takze etapu utrzymania obiektu
budowlanego i nie ogranicza poszukiwania Zrodla interesow prawnych jedynie do przepiséw
dotyczacych zabudowy (s. 172).

Niewatpliwie na szczegélng uwage zasluguje rozdzial czwarty dysertacji, w ktorym
Autorka porusza problem relacji pomiedzy interesem publicznym a indywidualnym
w kontekscie przystgpienia do uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych. Zawarte
w nim rozwazania odnoszg si¢ w szczegdlnosci do zakresu ingerencji w sfer¢ wolnosci
uzytkowania obiektéw budowlanych. Dokonano w nim proby oceny stopnia ucigzliwosci
stosowanych instrumentéw do celéw, jakie zamierza osiagnaé ustawodawca. W dysertacji
dokonano analizy zasady proporcjonalnosci jako instrumentu, jak wskazuje Autorka,
pozwalajacego na wywazenie interesOw przez ustawodawce i organy stosujagce prawo
(s. 11; s. 178 i n.). Na gruncie szeroko rozumianego prawa budowlanego moze dojsé
do konfliktéw pomiedzy interesem publicznym, interesami inwestora, wiasciciela, zarzadcy

czy interesami 0sOb trzecich. Nalezy zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem, ze ,Problematyka
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uzytkowania i utrzymania obiektu budowlanego immanentnie zwigzana jest z zagadnieniem
konkurujacych wartosci” (s. 173). Autorka trafnie zwraca uwage, ze w kolizji mogg
pozostawac nie tylko interesy indywidualne czy tez interes indywidualny i interes publiczny,
ale ze konieczno$¢ wywazenia moze dotyczy¢ takze interesu publicznego (s. 173-174).
Glowny nacisk kladzie na relacje migdzy interesem publicznym a indywidualnym, co uwaza
za domen¢ prawa budowlanego (s. 174). Jak sie wydaje, sluszna jest uwaga, zgodnie z ktéra
relacja miedzy interesem publicznym i indywidualnym nie musi opiera¢ si¢ na
przeciwienstwie (s. 176-177). Autorka podkresla, ze ,,Zapewnienie ochrony wspo6lnego dobra
obywateli staje si¢ jednoczesnie sposobem zrealizowania interesu indywidualnego (...)”
(s. 177). Niewatpliwie nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, iz z kwestia wazenia interesOw
publicznego i indywidualnego zwigzana jest zasada proporcjonalnosci, wyrazajaca zakaz
nadmiernej ingerencji w sfer¢ wolnosci i praw jednostki poza to, co jest konieczne dla
ochrony wartosci wskazanych przede wszystkim w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP (s. 178).
W dysertacji zwroécono uwagg, ze zasada proporcjonalnosci moze dotyczy¢ aspektu ochrony
jednostki przed nadmierng ingerencja panstwa, a takze moze by¢ rozpatrywana z perspektywy
relacji jednostka - jednostka i ze we wspomnianym aspekcie horyzontalnym, zasada ta jest
Scisle powigzana z zasadg réwnosci (s. 179). Niewatpliwie odniesienie zasady
proporcjonalnosci do zasady rownosci nalezy uzna¢ za stuszne.

Dokonane w rozprawie ustalenia dotyczace zasady proporcjonalnosci sa prawidlowe,
zgodne z dotychczasowymi ustaleniami doktryny i orzecznictwa sagdowego.

W dysertacji trafnie zauwazono, ze konieczno$¢ wazenia intereséw dotyczy zar6wno
ustawodawcy, jaki i podmiotéw stosujagcych prawo i jest zabiegiem niezbednym
»(-..) Z punktu widzenia wartosci podlegajacych ochronie w Konstytucji” (s. 182).

Autorka w analizowanym rozdziale zawarla cieckawe i wazne z punktu widzenia
tematu rozprawy rozwazania odnoszace si¢ do mozliwego zakresu ingerencji ustawodawcy,
a co za tym idzie, tez podmiotdw stosujacych prawo, w prawa jednostki zwigzane
z korzystaniem z obiektu budowlanego. Nalezy podzieli¢ poglad, zgodnie z ktérym
»(-..) przepisy regulujace proces budowlany, jak i poézniejsze utrzymanie obiektow
budowlanych, powinny by¢ tak uksztaltowane, aby zasady konstytucyjne, w tym przede
wszystkim zasada proporcjonalnosci, o ktérej mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, znalazty
w nich odzwierciedlenie” (s. 182-183).

Trafnie wskazano na podstawowe czynniki determinujgce dopuszczalny zakres
ingerencji w wolno$¢ uzytkowania obiektu budowlanego, tj. rodzaj zagrozenia interesu
publicznego, rodzaj obiektu budowlanego oraz zachowanie inwestora, wtasciciela, zarzadcy

(s. 183). Jak zauwazono w dysertacji, widoczne jest postugiwanie si¢ przez prawodawce
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instrumentami reglamentacyjnymi o réznym zakresie ucigzliwosci w zaleznosci od stopnia
zagrozenia interesu publicznego badz interesu indywidualnego, co jest implikowane m.in.
stopniem skomplikowania technicznego obiektéw budowlanych i zwigzanymi z tym
mozliwymi niebezpieczenstwami (s. 183 i n.). Stusznie Autorka zWraca uwage,
ze w przypadku zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego, ustawodawca postuguje
si¢ instrumentami w réznym stopniu ingerujagcymi w wolno$¢ uzytkowania (s. 184). ,,Nie
kazda bowiem zmiana sposobu uzytkowania wymaga reglamentacji administracyjnej, a co za
tym idzie, nie zawsze zachodzi potrzeba ograniczania przystugujgcego jednostce prawa
wlasnos$ci” (s. 184).

W rozprawie poprawnie zidentyfikowano i scharakteryzowano instrumenty prawne
i procedury, jakie przewidzial ustawodawca w przypadku zagrozenia interesu publicznego
badz indywidualnego w zwigzku ze zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego.
~Kwalifikowane zagrozenie interesu publicznego, a za co tym idzie gl¢bsza ingerencja
w wolnos$¢ uzytkowania obiektu budowlanego ma miejsce dopiero w przypadku samowolne;j
zmiany sposobu jego uzytkowania” (s. 184).

Nie ulega watpliwosci, ze rOwniez na etapie utrzymania obiektu budowlanego, zakres
ingerencji ustawodawcy jest determinowany stopniem zagrozenia dla interesu publicznego
i indywidualnego, co dostrzega Autorka dysertacji (s. 185 i n.). Mozliwy zakres ingerencji jest
uzalezniony od rodzaju i przeznaczenia obiektu budowlanego. Wykonywanie obowigzkow
wynikajacych z przepisow rozdzialu 6 ustawy - Prawo budowlane moze shuzy¢ zaréwno
ochronie interesu publicznego, jak i indywidualnego; ,,(...) lezy w interesie podmiotéw
zobowigzanych ustawg do ich przestrzegania” (s. 186). Trafnie w dysertacji podkreslono,
ze wykonywanie przez wilasciciela obowigzkéw wynikajacych z przepisow Prawa
budowlanego stuzacych zapewnieniu bezpieczenstwa lezy nie tylko w interesie wspdlnym,
interesie 0sOb trzecich, lecz takze shuzy wilascicielowi (s. 186). ,,Uzytkownik obiektu
powinien bowiem dostrzega¢, ze bezpieczenstwo lezy takze w jego interesie, a nie tylko
w interesie wspdlnym, a tym samym, Ze interes wspdlny moze by¢ jednoczes$nie interesem
jednostki. Podmioty odpowiedzialne za utrzymanie obiektéw budowlanych, samego zatem
ograniczenia prawa nie powinny pojmowaé wylacznie w sposéb negatywny, poniewaz
prowadzi ono do ochrony cenniejszych warto$ci, zar6wno o znaczeniu indywidualnym, jak
i ogdlnospotecznym” (s. 186).

W rozprawie poprawnie zidentyfikowano i scharakteryzowano instrumenty prawne
i procedury, jakie przewidzial ustawodawca w przypadku zagrozenia interesu publicznego

badz indywidualnego na etapie utrzymania obiektu budowlanego (s. 186 i n.).
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Nalezy zgodzi¢ si¢ z generalng konkluzjg, ze ,,Przeprowadzona analiza dowodzi,
ze zar6wWno na etapie przystgpienia do uzytkowania, jak i na etapie utrzymania obiektow
budowlanych ingerencja ustawodawcy w wolno$¢ uzytkowania obiektu budowlanego jest
zréznicowana, w zalezno$ci od rodzaju obiektu budowlanego, stopnia zagrozonego interesu
publicznego czy zachowania podmiotu zobowigzanego do przestrzegania przepisow prawa”
(s. 189).

Szczegblne regulacje prawne odnoszg sie do obiektéw budowlanych stanowigcych
zabytek réwniez w kontekscie uzytkowania i utrzymania takich obiektéw, co dostrzezono
w dysertacji. W tym przypadku nalezy si¢ spodziewaé dalej idacej ingerencji ustawodawcy
w prawa wlascicielskie, gdyz, jak stusznie podkre$la Autorka, obiekt budowlany bedacy
zabytkiem dla prawodawcy stanowi ,,szczegdlny przedmiot ochrony” (s. 189). Gle¢bsza
ingerencja w wolno$¢ uzytkowania takich obiektow bedacych zabytkami lezy w interesie
spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczng lub naukowa obiektow
bedacych zabytkami. Jak podkresla Autorka, ,,Celem takiej szczeg6lnej ingerencji w wolno$ci
uzytkowania obiektu bedacego zabytkiem jest jak najdluzsze utrzymanie go w jak najlepszej
kondycji, co lezy nie tylko w interesie publicznym, ale takze w indywidualnym” (s. 189).

W dysertacji zidentyfikowano i poddano analizie instrumenty prawne, za pomoca
ktérych mozna ingerowaé w wolno$¢ uzytkowania obiektu budowlanego bedacego
zabytkiem, zwlaszcza zwrdcono uwage na obowiazki, jakie wigzg si¢ z wpisem do rejestru
zabytkow. Podkreslono szczegélny rezim prawny dotyczacy prac konserwatorskich,
restauratorskich, robot budowlanych, jaki wigze si¢ z obiektami o statusie zabytku (s. 190).
Jak podkre$la Autorka, ,,W praktyce podjecie niemal kazdych robét budowlanych, zmiana
sposobu korzystania w obiekcie budowlanym, wpisanym do rejestru zabytkdéw, czy nawet
przeprowadzanie prac, majacych nawet charakter biezacej konserwacji, wymaga uzyskania
decyzji - pozwolenia konserwatora” (s. 190). Nalezy podzieli¢ poglad, ze ustawodawca
posluguje si¢ instrumentami gleboko ingerujgcymi w wolno$é uzytkowania obiektu
budowlanego uznanego za zabytek w poréwnaniu do tych, o ktérych mowa w ustawie -
Prawo budowlane i ktére odnoszg si¢ do pozostatych obiektow budowlanych. ,,Mimo to
zachowana zostala proporcjonalno$¢ miedzy ingerencjg panstwa w sfer¢ wlasnosci
a obowigzkami nalozonymi na dysponentéw obiektu bedacego zabytkiem” (s. 193).

Interesujacy punkt dysertacji odnosi si¢ do problematyki rozwigzywania konfliktow
wynikajacych z potrzeby ochrony interesu publicznego i indywidualnego w kontekscie
uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych (s. 193 i n.). Faktycznie rozstrzyganie tych
konfliktow moze odbywaé si¢ na etapach tworzenia oraz stosowania prawa. W pierwszej

kolejnosci, jak podkreslono w dysertacji, ,(...) zarzadzanie konfliktem spoczywa na
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ustawodawcy” (s. 193-194). Autorka wskazuje na rozne formy rozwigzywania konfliktow.
Zgodnie z jej ustaleniami w pierwszej kolejnosci ustawodawca wprowadzil mechanizmy
tamujgce konflikty. Przepisy prawa budowlanego rzeczywiscie wyznaczaja ,,(...) wzor
modelowego i oczekiwanego zachowania si¢ gwarantujacy bezpieczne uzytkowanie obiektu,
ktorego naruszenie generuje konflikt intereséw” (s. 194). Nalezy podzieli¢ poglad,
ze zachowanie zgodne ,,(...) z modelowym wzorcem bezpiecznego uzytkowania obiektu,
ustalonym przez ustawodawce, pozwala zapobiec ewentualnym zagrozeniom zwigzanym
z eksploatacja obiektu budowlanego” (s. 195). Naruszenie prawa prowadzi do konfliktow
miedzy interesami i w takim przypadku ustawodawca powinien wskaza¢ na instrumenty
i procedury ich rozwigzywania. Autorka trafnie identyfikuje i analizuje te procedury (s. 195).
Podkresla, ze ,,Ustawodawca zarzadza tez konfliktem interes6w, uzywajac narzedzi majacych
charakter proceduralny. Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego czy
decyzje z zakresu utrzymania obiektow budowlanych majg charakter decyzji zwigzanych.
Oznacza to, ze w przypadku takich rozstrzygni¢¢ cigzar zharmonizowania interesow,
polegajacy na pogodzeniu ze sobg racji i wartosci, bierze juz na wstgpie na siebie
ustawodawca” (s. 194-195).

Zwraca uwage, ze ,Mimo zastosowania konstrukcji decyzji zwigzanej, ci¢zar
rozwigzywania tych konfliktéw spoczywa co do zasady na organach stosujacych prawo”
(s. 196). Pozytywnie ocenia pozostawienie organom administracji publicznej pewnego luzu
decyzyjnego poprzez postugiwanie si¢ przez ustawodawce pojeciami nieostrymi,
sformutowaniem ,w szczegdlnosci” itd. (s. 196). ,,Pozwala to organom administracji
publicznej na interpretowanie tych poje¢ poprzez pryzmat zasad prawa i warto$ci chronionych
konstytucyjnie” (s. 196). Niewatpliwie sprzyja to uelastycznieniu procesu decyzyjnego
i skutecznosci prawa, dostosowaniu rozstrzygniecia do konkretnego stanu faktycznego,
co slusznie zauwaza Autorka (s. 196).

Nielegalne uzytkowanie czy nielegalna zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego tudziez nieprzestrzeganie obowigzkow zwigzanych z utrzymaniem tego obiektu
mogg by¢ zrédlem konfliktow miedzy interesami, co podkreslono w dysertacji (s. 197).
Wybdr pomiedzy konkurujagcymi wartosciami mam miejsce nie tylko na etapie stanowienia
prawa, ale takze, a nawet moze czg¢éciej, na etapie stosowania prawa. Nalezy podzielié
poglad, ze ,Na etapie stosowania prawa decyzja stanowi najcz¢sciej uzywany instrument
zarzadzania konfliktami miedzy interesami, a jej tres¢ stanowi wyraz wyboru pomigdzy
roznymi warto$ciami” (s. 197) i ze w procesie decyzyjnym istotne znaczenie majg nie tylko
zasady wyrazone w przepisach prawa budowlanego, ale takze wynikajace z przepiséw

Kodeksu postgpowania administracyjnego (s. 198). Autorka zawraca uwage w dysertacji na
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najwazniejsze zasady (warto$ci) procedury administracyjnej, ktore determinujg
rozstrzygni¢cia administracji odnoszace si¢ do przystapienia do uzytkowania czy
pbézniejszego utrzymania obiektéw budowlanych i powinny zapewni¢ nalezyta ochrone¢ dla
interesu publicznego i indywidualnego (s. 199-204).

Nalezy zgodzi¢ si¢ z generalng konkluzja, iz ,,Przeprowadzona analiza prowadzi do
wniosku, ze obecny stan prawny pozostaje w zgodzie z konstytucyjng zasada
proporcjonalnosci” (s. 204). Ustawowe ograniczenia swobody uzytkowania obiektow
budowlanych sa adekwatne do celu i nie wykraczajg poza to, co jest konieczne dla ochrony
dobr i wartosci, o ktorych mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Natomiast narusza¢ zasade
proporcjonalno$ci mogg konkretne rozstrzygniecia organdéw administracji publicznej
dotyczace swobody uzytkowania czy tez nakladajgce obowigzki ,,ponad miare” w zakresie
utrzymania obiektow budowlanych.

Interesujgce rozwazania zawiera ostatni rozdziat dysertacji - piaty - dotyczacy zdarzen
szczegolnych, naglych, zwlaszcza mozliwosci wystgpienia katastrof budowlanych i ich
wplywu na kwestie uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych. Nie ulega watpliwosci,
ze coraz czeSciej mamy do czynienia ze zdarzeniami o cechach klgsk zywiotowych i innymi
sytuacjami wplywajacymi negatywnie na poziom bezpieczenstwa ludzi i mienia. Pozary,
porywiste wiatry, osuwiska ziemi czy intensywne opady moga zagraza¢ obiektom
budowlanym i przyczynia¢ si¢ do katastrof budowlanych. Shusznie zatem Autorka podjeta
prob¢ odniesienia si¢ do tego typu szczegdlnych zagrozen i ich wplywu na kwestie
uzytkowania i utrzymania obiektow budowlanych. Nie bez przyczyny zatem ustawodawca
natozyl na wilasciciela (zarzadce) obowigzki zapewnienia bezpiecznego uzytkowania obiektu,
takze i w przypadku wystgpienia czynnikéw zewnetrznych oddzialujacych na obiekt,
zwigzanych z dziatlaniem cztowieka lub sil natury (art. 61 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane),
co podkreslono w dysertacji (s. 206).

Autorka szczegélny nacisk kladzie na problematyke katastrof budowlanych, przy
czym podkres§la, ze nastepstwa ww. zdarzen nie zawsze musza mieé¢ daleko idace
konsekwencje w postaci katastrofy budowlanej (s. 206). Skupienie si¢ na problematyce
katastrof budowlanych ma swoje uzasadnienie, gdyz ich wystapienie stwarza na ogoét realne
zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi. W rozprawie prawidlowo zdefiniowano pojecie
katastrowy budowlanej, odwolujgc si¢ do tresci obowigzujacych aktéw normatywnych,
pogladow doktryny i judykatury. Nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, ze stopniowa
degradacja obiektu budowlanego nie stanowi podstawy do stosowania procedur zwigzanych

z katastrofg budowlang.
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Autorka zwraca uwage, ze ustawodawca uzywa roznych instrumentéw zarzadzania
nadzwyczajnymi sytuacjami, ktore sg wynikiem dzialania sil natury lub czlowieka.
Przewidziano w tym przypadku zréznicowane procedury, ktérych celem jest doprowadzenie
obiektu budowlanego do stanu sprzed zdarzenia (s. 208). Zakres obowigzkéw natozonych na
wlasdciciela (zarzadce) powinien odpowiada¢ rodzajowi zdarzenia i jego skutkom.
Niewatpliwie skuteczno$¢ stosowanych $rodkéw i procedur ma kluczowe znaczenie. Trafnie
Autorka podkresla, ze stosowane $rodki beda uzaleznione od tego, czy dane zdarzenie moze
by¢ zakwalifikowane jako katastrofa budowlana (s. 208), a nastgpnie wskazuje, jakie srodki
i instrumenty moga by¢ wykorzystywane w zwigzku z wystapieniem nadzwyczajnych
sytuacji, w szczegdlnosci, ktore moga zabezpieczy¢ przed katastrofa budowlang.

W dysertacji trafnie zidentyfikowano podstawowe przyczyny katastrof budowlanych.
Ich prawidlowa identyfikacja jest konieczna, gdyz pozwala na wskazanie, jakie dzialania
powinny by¢ podejmowane na etapie uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych.
Dokonana przez Autorke analiza przyczyn katastrof budowlanych moze prowadzi¢ do
wniosku, Ze prawidlowe dziatania zwigzane z uzytkowaniem i utrzymaniem obiektow
budowlanych, moglyby zapobiec wystapieniu przynajmniej niektérych z nich. Ustalenia
zawarte w dysertacji wskazujg, ze w przypadku katastrof budowlanych wywolanych
nieprawidtowosciami zwigzanymi z utrzymaniem obiektu budowlanego, przyczyna az 80%
zdarzen ,,(..) wymienionych w tej grupie, byt zatem zly stan techniczny obiektu
budowlanego” (s. 213). ,,Nakladanie si¢ przyczyn katastrof budowlanych utrudnia wyciagganie
jednoznacznych spostrzezen w przedmiocie ich genezy. Dziatanie sil przyrody nie zawsze
powoduje negatywne konsekwencje w postaci katastrofy budowlanej. Czg¢sto bowiem dopiero
wystgpienie dwoch przyczyn lacznie powoduje tragiczne w skutkach nastgpstwa, ktore
samoistnie nie doprowadzityby do katastrofy. Sily przyrody niejednokrotnie w jaskrawy
sposob uwydatniajg nastepstwa nieprzestrzegania obowigzkow przez wilasciciela lub zarzadce
obiektu. Prowadzi to do wniosku, Zze najcze¢sciej niewlasciwa eksploatacja w polaczeniu
z sitami przyrody stajg sie¢ Zrédlem katastrofy budowlanej” (s. 213).

Wsréd ciekawych i warto$ciowych ustalen dysertacji nalezy wymieni¢ konkluzje
dotyczaca korelacji pomiedzy zdarzeniami o znamionach katastrofy budowlanej
a profesjonalizacjg zarzadzania obiektem budowlanym. Badania pokazuja bowiem, ze ,(...)
tam, gdzie nadzér nad obiektem przeprowadzali zarzadcy instytucjonalni, liczba katastrof
byta znikoma. Wyttlumaczeniem dla powyzszego faktu jest to, ze wiasciciele prywatni nie
zajmujg si¢ profesjonalnie utrzymaniem obiektow budowlanych, a co za tym idzie, ich wiedza
w tym przedmiocie jest znacznie mniejsza anizeli wiedza instytucjonalnych zarzadcéw”
(s. 214).
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W kolejnym punkcie rozprawy Autorka w sposob syntetyczny analizuje procedury
w sytuacji wystgpienia katastrof budowlanych (s. 215). Jako kluczowa wymienia procedurg
przewidziang w rozdziale 7 ustawy - Prawo budowlane, ktérej celem jest ,,(...) wlasciwe
zabezpieczenie miejsca zdarzenia, wyjasnienie jej przyczyn, przywrdcenie obiektu
budowlanego do stanu sprzed katastrofy, a w ostatecznym rozrachunku ustalenie podmiotéw
odpowiedzialnych za jej spowodowanie” (s. 215). Prawidlowo wyodrebnia i wskazuje na
etapy zarzadzania katastrofg budowlana (s. 215 i n.).

Doceni¢ trzeba tez umiejetne zwrdcenie uwagi na instrumenty zarzadzania
zdarzeniami szczegllnymi, ktére zostaly uregulowane w ustawach odrgbnych (réwniez
w tzw. specustawach). Dobdr materialu normatywnego i przeprowadzona analiza nie budza
istotnych zastrzezen, mimo ze fragmentami ustalenia majg charakter syntetyczny i, jak si¢
wydaje, wymagaly szerszych rozwazan.

Autorka w kolejnym punkcie dysertacji (5.3. Instrumenty ochrony interesu
publicznego zapobiegajgce zdarzenmiom szczegélnym w toku wutrzymania obiektow
budowlanych) trafnie wskazuje na zjawisko wzmozonego zainteresowania obowigzujacymi
regulacjami prawnymi i procedurami dotyczacymi wlasciwego uzytkowania i utrzymania
obiektow budowlanych post factum, czyli dopiero wéwczas, gdy dochodzi do tragicznych
zdarzen (s. 221-222). Dopiero w ich wyniku dokonuje si¢ przegladu obowigzujacych regulacji
prawnych, wdraza si¢ procedury kontrolne itd. Zapomina si¢ natomiast o koniecznosci stalego
monitorowania przestrzegania obowigzujacych przepiséw, co stusznie zauwaza Autorka
rozprawy (s. 222). Trafnie wskazuje na korzysci, jakie niesie za sobg postgpujaca
informatyzacja procedur budowlanych i uruchamianie kolejnych elektronicznych rejestrow
danych (s. 223). Nalezy podzieli¢ poglad, ze ,,Majac takze na uwadze fakt, ze znaczaca
wigkszo$¢ katastrof wydarza si¢ w obiektach budowlanych nalezacych do oséb fizycznych,
to na pierwszym miejscu potrzebny jest takze wzrost nakladéw na dzialania informacyjne
i edukacyjne, zwigkszajace §wiadomos¢ spoleczng obowigzujacych przepiséw i nastgpstw ich
nieprzestrzegania. Szczegllny nacisk powinien by¢ zatem potozony na publikacje
komunikatow w przedmiocie obowigzkéw wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego”
(s. 224).

Z poszczegdlnymi rozdziatami dysertacji i zawartymi w nich rozwazaniami
koresponduje zakonficzenie, w ktorym zawarto zwi¢zle sformutowane wnioski i ustalenia
Autorki. Niewatpliwie zakonczenie odgrywa szczegdlng rol¢ w ocenie catosci dysertacji,
gdyz wnioski i wlasne stanowiska, krytyczne uwagi i propozycje zmian decyduja
o naukowym, a nie jedynie sprawozdawczym charakterze opracowania. Jak zasygnalizowano

wyzej, niezaleznie od wnioskow, ktore sformulowano po poszczegdlnych rozdzialach

23



dysertacji, rOwniez w zakonczeniu Autorka zawarla wiele wartosciowych konkluzji
w odniesieniu do przyjetego obszaru badawczego, na ktére warto syntetycznie zwréci¢
uwage. Jak podkresla, ,,Glo6wng osig przedmiotowej dysertacji byla poglebiona analiza
zagadnien zwigzanych z administracyjnoprawng problematyka uzytkowania i utrzymania
obiektéw budowlanych. W zwigzku z faktem, ze w toku przystgpienia do uzytkowania
obiektow budowlanych oraz p6zniejszego ich utrzymania stykaja si¢ r6zne interesy, obszarem
badan uczynione zostaly takze kwestie ochrony interesu publicznego i indywidualnego oraz
relacji miedzy nimi” (s. 226). W dysertacji ustalono, ze ,,(...) na etapie przystgpienia do
uzytkowania obiektu budowlanego i jego pdZniejszego utrzymania, mimo glebokiej ingerencji
w wolno$¢ jego uzytkowania, nie dochodzi do asymetrii mi¢dzy interesem publicznym
a interesem indywidualnym inwestora, wiasciciela lub zarzadcy” (s. 226); .(...) zasada
poszanowania uzasadnionych intereséw o0sob trzecich (...) nie dotyczy etapu po zakonczeniu
rob6t budowlanych” (s. 226); ,,(...) ustawodawca nie zapewnil ochrony intereséw oséb
trzecich na etapie przystgpienia do uzytkowania obiektéw budowlanych” (s. 226). W opinii
recenzenta powyzsze wnioski, mimo ze moga sklania¢ do polemiki, nie budzg jednak
istotnych watpliwosci.

Podobnie nalezy podzieli¢ stanowisko Autorki, zgodnie z ktérym szczegdlne
znaczenie dla rozwigzywania konfliktow miedzy interesami wlascicieli, zarzadcéw, osdb
trzecich oraz interesem publicznym na etapie uzytkowania (przystgpienia do uzytkowania)
i utrzymania obiektow budowlanych majg wyodrgbnione i wskazane w dysertacji zasady,
a w szczegbOlnosci wolnosci uzytkowania obiektow budowlanych, proporcjonalnosci oraz
réwnos$ci wobec prawa. Zasada wolnosci uzytkowania obiektéw budowlanych nie zostala
explicite wyrazona w przepisach ustawy - Prawo budowlane, ale mozna ja wyprowadzi¢
z norm tego prawa przy uwzglednieniu regulacji konstytucyjnych, co podkresla Autorka
dysertacji (s. 226). ,,Przeprowadzona analiza doprowadzila do wniosku, ze wolnos$¢
uzytkowania obiektu budowlanego nalezy traktowaé jako aspekt wolnosci budowlanej”
(s. 227). Ponadto, zdaniem Aurotki, zasada wolnosci budowlanej jest uzupelnieniem zasady
ochrony wiasnosci (s. 227).

Niewatpliwie osiggniecie celow dysertacji wymagato poczynienia uwag o charakterze
terminologicznym, w tym dotyczacych poje¢: obiektu budowlanego, uzytkowania
i utrzymania obiektow budowlanych. W tym kontekscie warto zawr6ci¢ uwage, ze etap
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego zaliczony zostal przez Autork¢ dysertacji
do procesu budowlanego, z kolei etap utrzymania obiektéw budowlanych traktowany jest

jako samodzielny byt, ktéry nie stanowi jednego ze stadiéw procesu budowlanego (s. 22).

24



Wsréd konkluzji dysertacji warto zaakcentowaé ustalenia, zgodnie z ktérymi
»(...) postegpowaniach z zakresu przystgpienia do uzytkowania i utrzymania obiektow
budowlanych nastapilo przesunigcie punktu cig¢zkosci ochrony interesu indywidualnego na
rzecz interesu publicznego” (s. 228), o czym maja $wiadczyé: rozbudowany Kkatalog
obowiazkéw nalozonych ustawowo na wlasciciela (zarzadce) obiektu budowlanego,
stosowanie instrumentdw o charakterze, reglamentacyjnym, policyjnym, sankcji karnych
(s. 228). Nie spowodowalo to jednak naruszenia zasady proporcjonalnosci (s. 228).

Jak trafnie zauwazono, ,,O ile ustawodawca na etapie przystapienia do uzytkowania
i utrzymania obiektow budowlanych zagwarantowal odpowiedni poziom ochrony interesu
publicznego, o tyle z perspektywy ochrony intereséw oséb trzecich poziom tej ochrony
wydaje si¢ niewystarczajacy. W postgpowaniach administracyjnych w sprawach budowlanych
zauwazalna jest tendencja mocnego zawegzania lub eliminowania ochrony wyzej
wymienionych oséb” (s. 230).

W konkluzjach rozprawy zwrdécono uwagg, ze ,(...) ustawodawca nie rozszerzyl
wprost zasady poszanowania uzasadnionych interes6w o0sob trzecich do etapu utrzymania
obiektu budowlanego” (s. 232). Podzieli¢ nalezy poglad Autorki, ze na etapie utrzymania
obiektu budowlanego, moze dochodzi¢ do zagrozenia interes6w 0sob trzecich (s. 232).

Wéréd wnioskéw de lege ferenda warto odnotowaé postulat, aby ,,(...) krag stron
postgpowania w sprawie pozwolenia na uzytkowanie byl taki sam jak krag stron
postgpowania o pozwolenia na budoweg” (s. 231); konieczno$§¢ wyartykulowania wprost
zasady ochrony uzasadnionych intereséw oséb trzecich odnoszacej si¢ do etapu utrzymania
obiektéw budowlanych (s. 233) oraz doprecyzowania niektérych przepisow z zakresu
utrzymania obiektow budowlanych (s. 233); propozycje uzupelnienia katalogu definicji
legalnych o definicj¢ zarzadcy obiektu budowlanego (s. 233). Co warto podkreslié,
w dysertacji podjeto probe sformutowania takiej definicji (s. 233). Autorka proponuje
»(-..) wprowadzenie trybu administracyjnego do usuwania z budynk6é6w napiséw, symboli lub
znakéw wypelniajagcych znamiona przestgpstwa, o ktorym mowa w art. 256 k.k.” (s. 233) oraz
uszczegOlowienie art. 68 ustawy - Prawo budowlane poprzez objecie jego zakresem innych
budynkéw anizeli przeznaczonych na pobyt ludzi i uszczegdétowienie kwestii terminu
oprdznienia budynku.

Podsumowujac ocen¢ merytoryczng dysertacji, nalezy stwierdzi¢, ze zalozenia
poczynione we wprowadzeniu do rozprawy znalazly zasadniczo swoje odzwierciedlenie w jej
tresci. Praca ma charakter wielowatkowy, dotyczy wieloptaszczyznowej problematyki, ktéra
jest doniosta nie tylko teoretycznie, lecz takze posiada istotny wymiar praktyczny dla

obywateli; z pewnoscig zagadnienia poruszane w pracy sg wazne dla sprawnego
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funkcjonowania panstwa, ochrony interesu publicznego oraz ochrony wolnosci i praw
jednostki.

Obszar badawczy w pracy zostal zawezony gléwnie do analizy $cisle prawniczej,
jednakze wystepuja pewne zagadnienia, ktore moglibySmy zaliczyé do polityki
administrowania panstwem.

Z rozwazan zawartych w rozprawie wynika, ze obowigzujace w Polsce rozwigzania
ustrojowe i funkcjonalne dotyczace uzytkowania i utrzymania obiektéow budowlanych
sa determinowane nie tylko ustawa - Prawo budowlane, lecz takze przepisami ustaw
odrgbnych. Zauwazalne moze by¢ takze przenikanie si¢ prawa administracyjnego i prawa
cywilnego. Ingerencja w sfer¢ wolnosci uzytkowania obiektéw budowlanych, prawa
wlascicielskie moze by¢ daleko idgca. Na tle zagadnienn bedacych przedmiotem dysertacji
bardzo wyraznie widoczne jest $cieranie si¢ interesu publicznego (dobra wspdlnego)
i interes6w wiascicielskich.

Z wigkszoscia tez i uwag Autorki nalezy si¢ zgodzi¢, zwlaszcza nalezy pochwalié
za formulowanie wnioskdéw i postulatow dotyczacych konstrukcji wolnosci uzytkowania
obiektéw budowlanych. Wnioski formulowane w pracy sg logiczne; zasadniczo prawidtowo
polozono akcenty na r6zne aspekty merytoryczne dotyczace omawianej problematyki, przy
czym wigkszy nacisk nalezalo polozy¢ na kwestie ochrony interesow wiasciciela
uzytkujacego 1 utrzymujacego obiekt budowlany.

Wiréd mankamentow dysertacji nalezy wymieni¢ rezygnacje
z rozwazan odnoszacych si¢ do rozwigzan prawnych w innych panstwach. Przyjecie zatozenia
metodologicznego o rezygnacji z metody prawnoporéwnawczej przy tak sformutowanym
temacie rozprawy (w temacie dysertacji nie wskazano explicite na zawegzenie obszaru
badawczego tylko do regulacji krajowych) nalezy uzna¢ za wadliwe. Nalezato odwotaé si¢ do
regulacji obowigzujacych w innych panstwach oraz do zagranicznej literatury i aktow
normatywnych. Zdecydowanie wzbogaciloby to warstw¢ merytoryczng opracowania.
Marginalnie Autorka powotuje si¢ na doktryn¢ zagraniczng, przy czym cytowang posrednio.
Proponuj¢ uzupelnienie badan w tym obszarze w przypadku decyzji o skierowaniu rozprawy
do publikacji tudziez wprowadzenie do tytulu opracowania frazy, ze analiza obejmuje
krajowy system prawny. Nalezy zastanowi¢ si¢ rdwniez nad tym, czy nie zamieni¢ w tytule
kierowanej do publikacji monografii frazy ,(...) utrzymania i uzytkowania obiektoéw
budowlanych” fraza ,,uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych”. W poszczegélnych
rozdzialach Autorka zasadniczo wymienia w pierwszej kolejnosci kwestie uzytkowania,
a nast¢pnie utrzymania obiektoéw budowlanych.

Jak wspomniano wyzej, w dysertacji Autorka mogta w wiekszym zakresie odwota¢ si¢
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do determinant wynikajacych z tzw. specustaw. Mimo Ze problematyka tzw. specustaw budzi
wiele watpliwosci, rowniez z punktu widzenia ich konstytucyjnosci, to nadal przybywa tego
typu szczegdlnych regulacji i raczej nic nie wskazuje na to, zeby ta sytuacji si¢ zmienila.

Jak si¢ wydaje, oproécz wskazanych przez Autorke¢ zasad, nalezy zwr6ci¢ uwage na
zasad¢ pewnosci prawa czy zasad¢ bezpieczenstwa prawnego, ktdre majg szczegélne
znaczenie dla podmiotu realizujagcego zamierzenie budowlane oraz uzytkujacego
i utrzymujacego obiekt budowlany.

Autorka trafnie dostrzega wielopostaciowo$¢ uwarunkowan korzystania w wolnosci
uzytkowania obiektu budowlanego. W sposdb interesujacy pokazuje zlozonos$¢ regulacji
prawnych, wspoélzaleznos$¢ réznych systeméw norm, postugiwanie si¢ przez ustawodawce -
wywotujagcym trudnosci nawet dla profesjonalisty - jezykiem tekstow prawnych, ktorych

interpretacja wymaga korzystania z zaawansowanych regut wyktadni prawa.

V1. Konkluzje

Mimo podniesionych uwag i pewnych zastrzezen, nalezy podkreslié, ze dysertacja mgr
Katarzyny Dudek, pt. Administracyjnoprawne zagadnienia utrzymania i uzytkowania
obiektéw budowlanych stanowi warto§ciowg pozycje, zawiera nowe merytoryczne ustalenia,
jest przykltadem opanowania przez Autorke warsztatu naukowego i samodzielnosci naukowe;.

Reasumujgc, nalezy stwierdzié, Zze recenzowana rozprawa stanowi oryginalne
rozwigzanie problemu naukowego, wykazuje ogélng wiedz¢ teoretyczng kandydatki
w danej dyscyplinie naukowej, a takze potwierdza umiej¢tnos¢ samodzielnego

prowadzenia pracy naukowej i tym samym spelnia ustawowe wymagania stawiane

pracom doktorskim w dyscyplinie nauki prawne.

dr hab. Piotr Ruczkowski, prof. UJK
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