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ZASADY PRAWA BUDOWLANEGO

1. Wprowadzenie

Zagadnienie zasad prawa budowlanego sugeruje, ze tematyka niniej-
szego opracowania, bedzie dotyczy¢ obszaru prawa budowlanego, zwia-
zanego z dziatalnosciag budowlang podmiotow, ktére w dziatalnosci tej
uczestnicza. Zaczaé wypada, ze pojecie prawa budowlanego nie jest jed-
noznaczne, gdyz obejmuje nie tylko ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. - Pra-
wo budowlane’, scislej jego normy prawne, ale takze inne normy prawne,
dotyczace procesu budowlanego, a przede wszystkim przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym?, ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska® czy
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami®. Dlatego tez ogdlnym pojeciem prawa budowlanego rozumie sie
caloksztalt przepisow prawnych zwiazanych z dziedzing budownictwa’.
Taki zakres prawa budowlanego jest wiec szerszy od do$¢ potocznie przy-
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jetych okreslen zakresu tego prawa jako jednakowego niemal z zakresem
ustawy Prawo budowlane. Takie podejscie moze by¢ jedynie uzyteczne
dla zbadania interakcji jakie wystepuja w oddziatywaniu norm naleza-
cych do réznych aktéw prawnych. Jednakze dla celow poznawczych i in-
terpretacyjnych niniejszego opracowania, skupie si¢ przede wszystkim na
regulacji ustawy Prawo budowlane.

Zasady prawa w znaczeniu dyrektywalnym, to takie normy prawne,
ktorym przypisuje si¢ charakter fundamentalny. Zasady prawa odgrywa-
ja w kazdym systemie prawa role szczegdlnie doniosta. Po pierwsze, przy
tworzeniu prawa ukierunkowuja, bowiem dziatania legislatoréw, wska-
zujac jakie stany rzeczy maja by¢ celem ich poczynan, jakie wartosci po-
winni respektowac i chroni¢ przed naruszeniami. Po drugie, zasady pra-
wa ksztattuja wykladnie prawa. Po trzecie, wskazuja kierunki stosowania
prawa, w szczegdlnosci sposoby czynienia uzytku z tzw. luzéw decyzyj-
nych®. Ponadto zasady prawa maja swoje znaczenie w naukowej anali-
zie. Tak okreslone role zasad prawa przyczyniaja si¢ do uporzadkowania
norm prawnych ksztattujacych dane instytucje oraz do zharmonizowa-
nia proceséw wyktadni przepiséw i stosowania prawa. Zatem istotna ich
funkcja jest harmonizowanie porzadku prawnego oraz zapewnienie jego
spdjnosci’. W szczegdlnosci w swietle zasad prawa mozna fatwiej odczy-
ta¢ intencje konkretnego unormowania (ratio legis), za$ reguly wyktadni
systemowej nakazuja przypisanie interpretowanemu przepisowi takiego
znaczenia, jakie uzna¢ mozna za najbardziej zgodne z zasadami prawa®.
To ostatecznie pozwala nawet mowic o swoistej nadrzednosci zasad pra-
wa nad zwyklymi normami prawnym.

Poza zasadami prawa, majacymi ogolne znaczenie dla regulacji praw-
nych, poszczegolne ich galezie, a takze dzialy, wyksztalcity wlasne za-
sady, wlasciwe tylko dla danego obszaru prawa. Dlatego mozna mowic
o zasadach prawa budowlanego, ktore stanowig realizacje zadan i zwia-
zang z tym rozmaitoscia chronionych wartosci przez przepisy ustawy
- Prawo budowlane. A zatem mozna dokona¢ proby zdefiniowania za-
sad prawa budowlanego jako najbardziej podstawowych rozstrzygniec¢
pochodzacych od ustawodawcy, zawierajacych kwalifikowane tresci’.
Rozstrzygniecia te okreslaja dyrektywy postepowania, jakimi powinni

¢ S. Wronkowska, M. Zielinski, Z. Ziembinski, Zasady prawa. Zagadnienia podstawowe,
Warszawa 1974, s. 188.

7 Tamze, s. 188.

8 L. Leszczynski, G. Maron, Pojecie i tres¢ zasad prawa oraz generalnych klauzul odsylajg-
cych. Uwagi pordwnawcze, ,Annales UMCS sectio G” 2013, vol. LX, 1, s. 81-82.

 Z. Witkowski, [w:] Z. Witkowski (red.), Prawo konstytucyjne, Torun 2006, s. 67.
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kierowac sie uczestnicy procesu budowlanego. Charakteryzuja one row-
niez istote Prawa budowlanego, przyjmujac charakter reglamentacyjny,
zawierajacy nakazy i zakazy typu policyjnego, podyktowane interesem
publicznym, a zwlaszcza potrzeba ochrony pewnych doébr takich jak: bez-
pieczenstwo, zapewnienie odpowiednich warunkow zdrowotnych, higie-
nicznych, ochrony srodowiska itp.

Dokonujac wnikliwej analizy ustawy Prawo budowlane, mozna
stwierdzi¢, istnienie poszczegolnych zasad, ktdre emanujaq na wykladnie
wszystkich pozostalych przepisow o charakterze szczegétowym, odno-
szacych sie do catego procesu budowlanego. Przyjmujac taka konstatacje,
nalezy wywnioskowac z interpretacji norm prawnych, ogdlne zasady od-
noszace si¢ do postulatow, ktére w ujeciu dyrektywalnym wyrazaja z re-
guly wartosci, ktore ustawodawca uwaza za szczegdlnie donioste stosujac
normy prawa budowlanego. Zasady prawa budowlanego stanowia staly
punkt odniesienia do szeroko rozumianego procesu budowlanego, obje-
tego zakresem przedmiotowym calej regulacji, czyli etapow projektowa-
nia, budowy, uzytkowania i rozbiorki obiektu budowlanego. Zawieraja
istotne wskazowki dla procesu interpretowania i stosowania, ktére nalezy
jakby ,,wyjac przed nawias” w ustawie, wyrdzniajac je w ten sposob przed
normami szczegélowymi.

W obowigzujacej ustawie Prawo budowlane, mozna wyodrebnic takie
zasady jak: zasada wolnosci budowlanej, zasada poszanowania interesow
0s0b trzecich, zasada ochrony intereséw 0s6b niepetnosprawnych, zasada
ochrony zabytkow, zasada projektowania i budowania obiektow budow-
lanych, zasada prawidlowego uzytkowania obiektow budowlanych, za-
sada wlasciwego utrzymania obiektéw budowlany, zasada racjonalnego
uzytkowania energii, zasada wiedzy technicznej'’. Katalog powyzszych
zasad nie jest katalogiem zamknietym i obejmuje zasady w niejednako-
wym stopniu ustabilizowane i bezdyskusyjne. Podejmujac probe ich omo-
wienia oraz systematyzacji wedtug stopnia doniostosci, nalezy stwierdzic,
ze podstawowgq zasada dla catego procesu budowlanego, ktora przewaza
nad pozostatymi zasadami, jest zasada wolnosci budowlane;.

1" Na pytanie, w jakich przypadkach realizowa¢ dang zasade, odpowiedz nieodmien-
nie wydaje si¢ taka sama: ,we wszystkich w ktorych ta zasada moze miec¢ charakter rele-
wantny dla podejmowanej decyzji”. M. Kordela, Zasady prawa jako normatywna posta¢ war-
tosci, ,Ruch Prawniczy, Socjologiczny i Ekonomiczny” 2006, nr 1, s. 47.
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2. Zasada wolnosci budowlanej

Zasada wolnosci budowlanej nalezy do podstawowych zasad prawa
budowlanego. Jej normatywnym wyrazem obowiazywania jest tre$¢ art.
4 ustawy — Prawo budowlane mowiacy, ze kazdy ma prawo zabudowy
nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia
budowlanego z przepisami''. Znaczenie tej zasady dla jednostki jest oczy-
wiste, gdyz stuzy ona ochronie podmiotéw zaangazowanych w procesy
budowlane'>. W literaturze podnosi sie, ze wolnos¢ budowlana jest nie
tylko zasada prawa, ale takze publicznym prawem podmiotowym o cha-
rakterze wolnosciowym. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej”, odno-
szac sie do wiasnosci, w szczegolnosci w art. 21 i 64, kreuje jednoczesnie
zasade ustrojowa i konstytucyjne prawo podmiotowe, a wolnos¢ budow-
lana stanowi element sktadowy konstytucyjnego prawa podmiotowego
jako prawa wilasnosci'. Tres¢ tego prawa stanowi bowiem pewien szcze-
golny przyklad korzystania z rzeczy. Dotyczy tez charakteru uprawnien
zawartych w prawie wilasnosci, gdyz wlascicielowi przystuguje nie tylko
ochrona i swoboda ksztattowania swoich uprawnien w sferze stosunkéw
cywilnoprawnych, ale rowniez ochrona praw i mozliwosci kierowania
roszczen wobec wtadzy publicznej, zaréwno w sferze prywatnoprawnej,
jak i publicznoprawnej”. Majac na uwadze stanowisko doktryny prawa,
mowiace, ze istota zasady wolnosci budowlanej wynika z potrzeby za-

1t Z. Kostka, zwraca uwage na niekonsekwentne ujecie art. 4 ustawy - Prawo budow-
lane. Jak twierdzi przepis zawiera deklaracje wolnosci zabudowy, ktéra nie wiedzie¢ dla-
czego ogranicza si¢ tylko do zabudowy nieruchomosci gruntowej, pomijajac wykonywa-
nie rob6t budowlanych na pozostatych nieruchomosciach znanych polskiemu systemowi
prawnemu, mianowicie w lokalach i budynkach stanowiacych na podstawie szczegélnych
przepisow odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci. Z. Kostka, Prawo budowlane. Komen-
tarz, Gdansk 2005, s. 23.

12 Z. Leonski, Zasada wolnosci budowlanej i jej administracyjnoprawne ograniczenia, [w:]
Z. Leonski (red.), Rola materialnego prawa administracyjnego a ochrona praw jednostki, Poznan
1998, s. 141.

13 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. Nr 78, poz.
483, z pozn. zm; dalej jako: Konstytucja RP.

4 Jak zauwazyl NSA, zasada swobody budowlanej, stanowi rozwiniecie na gruncie
prawa budowlanego konstytucyjnej zasady ochrony wilasnosci (art. 21 ust. 11 art. 64 ust. 3
Konstytucji RP). Wyrok NSA z 23 lutego 2007 r., I OSK 354/06, LEX nr 505624; Wyrok NSA
z 18 stycznia 2008 r., Il OSK 1876/06, LEX nr 508458.

5 R. Hauser, Z. Niewiadomski, Konstytucyjne aspekty regulacji procesu inwestycyjno-
-budowlanego, ,,Pafistwo i Prawo” 2015, nr 6, s. 3.
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pewnienia konstytucyjnej ochrony prawa wlasnosci'é, nalezy przyjac, ze
trescig zasady wolnosci budowlanej jest prawny nakaz poszanowania
wolnosci i wlasnosci oraz uznania, ze przepisy prawa budowlanego ogra-
niczaja potencjalny zakres inwestora wynikajacy z wolnosci budowlanej
oraz prawa wtasnosci”. Zasada wolnosci budowlanej stanowi zatem filar
procesu inwestycyjno-budowlanego, ktéra powinna by¢ uznana za nakaz
skierowany do organdw stosujacych prawo, ktére powinny dazy¢ do za-
pewnienia jak najszerszego zakresu tej wolnosci'®. Zasada ta jest w koricu
prawna gwarancja uchylenia prewencyjnego zakazu wykonywania robot
budowlanych, podstawa do wlasciwego ujecia istoty publicznego prawa
podmiotowego®.

3. Zasada poszanowania interesow 0sob trzecich

Przepisy ustawy Prawo budowlane wprowadzajq zasade nakazu-
jaca poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu,
uzasadnionych intereséw osob trzecich, w tym zapewnienie dostepu do
drogi publicznej. Zakres ochrony interesow 0sob trzecich wynika z in-
teresu prawnego, dotykajacego kwestie oddziatywania jednej nierucho-
mosci na inne sasiednie®. Ochrona uzasadnionego interesu osob trzecich
winna uwzglednia¢ obowiazek rownego traktowania stron, wyrazajaca

16 Z. Leonski, Zasada wolnosci budowlanej i jej administracyjnoprawne ograniczenia, [w:]
H. Bauer, R. Hendler, P. M. Huber, B. Popowska, T. Rabska, M. Szewczyk (kom. red.),
Kierunki rozwoju prawa administracyjnego. Podstawowe zagadnienia prawa budowlanego i pla-
nowania przestrzennego. Dziesigte Niemiecko-Polskie kolokwium prawnikéw administratywistéw.
Poznan 8-12 wrzesnia 1997 r. Referaty i glosy w dyskusji, Poznan 1999, s. 362; Z. Leonski,
Materialne prawo administracyjne, Warszawa 2005, s. 120; Z. Leonski, Zasada wolnosci..., [w:]
Z. Leonski (red.), Rola materialnego..., s. 141; W. Jakimowicz, Konstrukcja i istota wolnoscio-
wego prawa do zabudowy, ,,Samorzad Terytorialny” 2005, nr 6, s. 47; D. Sypniewski, Deregula-
cja procesu inwestycyjno-budowlanego. Ograniczenie reglamentacji robot budowlanych, Przeglad
Prawa Publicznego 2013, nr 2, s. 76; Z. Czarnik, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego jako podstawa wykonywania wlasnosci nieruchomodci, ,,Zeszyty Naukowe Sagdownictwa
Administracyjnego” 2006, nr 2, s. 44; B. Majchrzak, Procedura zgloszenia robot budowlanych,
Warszawa 2008, s. 27.

17 Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa
2012, s. 252.

8°S. Zwolak, O wolnosci budowlanej w orzeczeniu polskiego Trybunatu Konstytucyjnego
w sprawie pozwolenia na budowe (Kp 7/09), ,Ius et Administratio” 2014, nr 2, s. 76.

19 Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania..., s. 353.

2 Wyrok WSA w Warszawie z 3 czerwca 2004 r., IV/SA 1688/02, LEX nr 704413.
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sie tym, ze wlasciciel nieruchomosci powinien powstrzymywac sie od
dziatan, ktore by zakldcaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich po-
nad przecigetng miare wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przezna-
czenia nieruchomosci i stosunkdéw miejscowych?. Tym samym wszelkie
konflikty w sferze stosunkow sasiedzkich, nalezy rozwiazywac w swietle
przepiséw art. 140 i 144 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywil-
ny*. Wlasciciel nieruchomosci znajdujacej sie¢ w obszarze oddziatywania
planowanego obiektu moze domagac si¢ poszanowania jego intereséw
wynikajacych z prawa do korzystania ze swojej wlasnosci, ale tylko w ta-
kim zakresie w jakim jest to uzasadnione. Nie chodzi zatem o wszelkie
utrudnienia, jakie moze przynies¢ planowane przedsiewzigcie, a jedynie
o takie, ktore wigza si¢ z naruszeniem konkretnych przepiséw szeroko
rozumianego prawa budowlanego, prawa cywilnego, w gléwnej mierze
tzw. prawa sasiedzkiego, jak tez uregulowan prawa konstytucyjnego®.
Przestanka naruszenia interesdow oséb trzecich jest przede wszystkim
obiektywna ocena dotyczaca przestrzegania obowiazujacych przepiséw
prawa, a w szczegoOlnosci wymagan technicznych oraz przepiséw odno-
szacych si¢ do budowy i utrzymania obiektéw budowlanych. Przyktado-
wo moze mie¢ miejsce wtedy, gdy zostal naruszony bezposredni interes
prawny wykazujacy, ze dana inwestycja jest niezgodna z obowiazujacymi
przepisami prawnymi, naruszajac w ten sposob interes strony*. Omawia-
jac powyzsza zasade nie sposdb zwroci¢ uwagi na rodzace sie watpliwo-
$ci interpretacyjne zwigzane z okresleniem wyrazenia ,poszanowanie”,
ktore wydaje sie¢ wyjatkowo nieprecyzyjne. Znacznie wyrazniej sprawe
te regulowano przed nowelizacja ustawy Prawo budowlane, dokonana
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane
oraz o zmianie innych ustaw®. Kwestia ta wowczas dotyczyla ,,ochrony”
uzasadnionych intereséw o0sob trzecich, w ktérym wyraznie okreslano
rodzaje intereséw 0sob trzecich podlegajacych ochronie w procesie bu-
dowlanym. Okreslenie ,,ochrona” wyrazalo zabezpieczenie przed szkoda,
niebezpieczenstwem. Natomiast , poszanowanie” wywodzi sie z pojecia
»szacunek”, majacy zapewni¢ odpowiedni poziom zachowan o charakte-

2 Wyrok NSA z 16 listopada 2004 r., OKS 786/04, ONSA 2005, nr 4, poz. 86; wyrok
WSA w Lodzi z 8 grudnia 2005 r., IT SA/Ld 852/05, LEX nr 876375; Wyrok SN z 10 lutego
2004 r., IV CK 454/02, LEX nr 175937.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, tekst jednolity, Dz. U.z 2016 .,
poz. 380 z pdzn. zm.

# Wyrok NSA z 11 marca 2014 r., Il OSK 2474/12, LEX nr 1522466.

% Wyrok WSA w Warszawie z 18 pazdziernika 2004 r., IV SA 4878/02, LEX nr 164448.

% Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmia-
nie innych ustaw, Dz. U. Nr 80, poz. 718.
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rze moralnym wobec intereséw 0s6b trzecich bez stosowania przymusu
dla egzekwowania porzadku prawno-administracyjnego®. Podkresla sie
jednak, ze ochrona uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich nie moze by¢
rozumiana w sposob absolutny. Nie chodzi bowiem o wszelkie utrudnie-
nia, jakie moze przynies¢ planowane przedsiewziecie, a jedynie o takie,
ktore moga dotyczy¢ naruszen interesdéw prawnych, a nie faktycznych in-
nych oséb?.

Nieprecyzyjno$¢ wyrazen , poszanowania”, jak réwniez ,, uzasadnio-
nych intereséw”, ktdre zostaly statuowane w nowelizacji, spotyka sie
z krytyka gloséw w doktrynie i pytaniami o cel takiego zabiegu legisla-
cyjnego®. Wydaje sie, ze odpowiedzia na tak postawione pytanie moze
by¢ intencja ustawodawcy, sklaniajaca sie do przeciwdziatania w bloko-
waniu przyszlych inwestycji. Uzasadniajac ten punkt widzenia nalezy
przypomnie¢, ze w poprzednio obowigzujacym stanie prawnym ustawo-
dawca takze nie definiowat pojecia uzasadnionych interesow osob trze-
cich, ale w sposdb precyzyjny okreslat szczegdtowy zakres przedmiotowy
tej ochrony i przy uwzglednieniu , szerokiego” pojecia strony, stanowit
nieuzasadnione pole do naduzywania przystugujacych osobom trzecim
uprawnien, ktore w istocie hamowaty i zatrzymywaty procesy inwesty-
cyjno-budowlane®.

4. Zasada ochrony interesOw 0s0b niepelnosprawnych

Zasada ma na celu zapewnienie osobom niepelnosprawnym rze-
czywistego rownouprawnienia w zyciu spotecznym, okreslajac przede
wszystkim podstawowe warunki odnoszace si¢ do nalezytej dostepnosci
w korzystaniu z obiektow budowlanych. Gwarancja zapewnienia osobom
niepelnosprawnym, w szczegdlnosci poruszajacych si¢ na wozkach inwa-
lidzkich, daje prawng ochrone do realizacji wymagan niezbednych wa-
runkow do codziennego zycia, pracy i dostepnosci do réznych obiektow,
zwlaszcza uzytecznosci publicznej, budownictwa mieszkaniowego i wie-
lorodzinnego. W celu ochrony tych osob, ustawodawca postanowit, ze
przepisy techniczno-budowlane beda przewidywaly szereg warunkow,

* E. Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz, Warszawa 2005, s. 25-26.

¥ Wyrok WSA w Kielcach z 20 marca 2015 r., II SA/Ke 1122/14, LEX nr 1669388.

% Z. Niewiadomski, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, War-
szawa 2006, s. 127-128.

2 Tak S. Serafin, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 142-143.
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ktérych celem bedzie eliminowanie przeszkdéd dla oséb niepelnospraw-
nych®. Wtasciwe zapewnienie tej ochrony w praktyce, polega na uzna-
niu licznych wymagan w stosunku do obiektu budowlanego w zakresie
wejs¢, dojazdow, pochylni, komunikacji wewnetrznej czy dzwigéw oso-
bowych, a takze innych wymogdw uzytkowych, higieniczno-sanitarnych,
zdrowotnych, bezpieczenstwa itp.*!. Réwniez instytucja odstapienia od
przepiséw techniczno-budowlanych, doznaje wobec 0sdb niepetnospraw-
nych ograniczenia w ogdlnej dostepnosci dla uzytkownikow. W praktycz-
nym znoszeniu barier architektonicznych dla tych oséb, pomocne moze
si¢ okazac takze wieloletnie doswiadczenie i wiedza medyczna, mimo ich
braku w przepisach prawa budowlanego™.

5. Zasada ochrony zabytkow

Prawo budowlane wypelnia funkcje ochronng wobec obiektéw bu-
dowlanych wpisanych do rejestru zabytkéow oraz obiektéw objetych
ochrong konserwatorska. Realizacja ochrony zabytkow dokonuje sie
w procesie projektowania i budowy, gdzie przepisy prawa budowlanego
nie powinny narusza¢ przepisow odrebnych dotyczacych zabytkéw na
postawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ustawo-
dawca naktada obowiazek na uczestnikow procesu budowlanego ochro-
ny dobr kultury, ktdra jako konstytucyjne chroniona ma pierwszenstwo
przed prawem zabudowy nieruchomosci przystugujacemu wiascicielo-
wi*. Ochronie zabytkow stanowiacych obiekty budowlane stuza przepisy
ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabyt-
kami*. Wprowadzona w drodze tej regulacji ochrona zabytkow, polega
m.in. na zapobieganiu zagrozeniom mogacym spowodowac uszczerbek

% Zadaniem M. Btazowskiego, wsrod wartosci chronionych w procesie budowla-
nym, nalezy zaliczy¢ dostepnosc obiektow budowlanych dla 0séb niepetnosprawnych. M.
Blazowski, Ochrona wartosci w procesie budowlanym, [w:] J. Zimmermann (red.), Wartosci
w prawie administracyjnym. V Krakowsko-Wroctawskie Spotkanie Naukowe Administratywistow,
Warszawa 2015, s. 308-309.

3 S. Serafin, Prawo budowlane..., s. 140; Szerzej na ten temat: W. Szwajdler, T. Bakowski,
Proces inwestycyjno-budowlany. Zagadnienia administracyjno-prawne, Torun 2004, s. 296-303.

2 W. Korzeniewski, Przystosowanie budynkow i pomieszczeri do potrzeb o0sob niepetno-
sprawnych, ,Przedsiebiorca Budowlany” 1997, nr 11, s. 16-17.

3 Wyrok NSA z 9 lutego.2005 r., OSK 49/05, niepubl.

% Ustawa z dnia 23 marca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, tekst
jednolity, Dz.U. z 2014, poz. 1446,z pézn zm.
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dla wartosci zabytkéw oraz sprawowania kontroli stanu ich zachowania
i przeznaczenia. Ponadto obliguje wiasciciela lub posiadacza obiektu bu-
dowlanego stanowigcego zabytek do sprawowania opieki i prowadzenia
prac konserwatorskich, restauratorskich i robét budowlanych, zabezpie-
czenie i utrzymanie zabytku oraz jego otoczenia. Wykonywanie wszelkich
robot w obiekcie zabytkowym podlega w pelnym zakresie rygorom usta-
wy Prawo budowlane oraz obowiazkom wynikajacych z ustawy o ochro-
nie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. Ochrona zabytkowych obiektow
sprowadza si¢ w procesie budowlanym do czuwania, by kazde zamierze-
nia budowlane (remont, zmiana sposobu uzytkowania, rozbidrka) byly
poprzedzone uzyskaniem przez inwestora odpowiedniej decyzji woje-
wodzkiego konserwatora zabytkow.

6. Zasada zgodnosci projektowania i budowania
obiektéw budowlanych

Jednym z podstawowych elementdw tresci tejze zasady jest okreslenie
nakazujace projektowac i budowac obiekt budowlany w sposob okreslony
w przepisach ustawy Prawo budowlane, w tym techniczno-budowlanych
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, aby zapewni¢ spelnienie
podstawowych wymagan dotyczacych bezpieczenstwa konstrukgji, bez-
pieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowego, odpowiednich
warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochro-
ny przed halasem i drganiami, odpowiedniej charakterystyki energetycz-
nej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania energii.

Przestrzeganie podstawowych przepiséw ma na celu zapewnienie
warunkow uzytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiektu, w szczegol-
nosci w zakresie zaopatrzenia w wode i energie elektryczna, odpowied-
nio do potrzeb - w energie cieplng i paliwa, przy zalozeniu efektywnego
wykorzystania tych czynnikéw oraz usuwania $ciekéw, wody opadowe;j
i odpadow.

Zasada zgodnos¢ projektowania i budowania obiektow budowlanych
rozcigga si¢ rdwniez na wiasciwe utrzymanie obiektéw budowlanych,
nakazujac stosowanie wiasciwych przepiséw techniczno-budowlanych
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, w celu zapewnienia w przyszto-
$ci nalezytego stanu technicznego obiektu budowlanego oraz wszelkich
warunkow bezpieczenstwa przewidzianych w tych przepisach.
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7. Zasada wlasciwego uzytkowania obiektow budowlanych

Zasada ta stanowi, ze obiekt budowlany nalezy uzytkowac¢ w spo-
sob zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska,
ktore sa uwzglednione w przepisach okreslajacych warunki techniczne,
jakim powinny odpowiadac¢ obiekty budowlane, jak tez moga wynikac
z przepiséw odrebnych, ktérych przedmiotem jest ochrona srodowiska™.
Obowiazek uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, nalezy interpreto-
wac jako uzytkowanie obiektu do takich celéw, ktére moga wynikac z kil-
ku elementéw: 1) z charakteru danego obiektu budowlanego; 2) z aktu
administracyjnego; 3) z aktu prawa miejscowego, czyli miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego. W szczegdlnych przypadkach
przeznaczenie obiektu moze wynika¢ rowniez z innych dokumentéw,
np. z projektu budowlanego czy oswiadczenia woli wlasciciela obiektu®.
Uzytkowanie w zgodzie z przeznaczeniem moze by¢ takze efektem zmia-
ny sposobu uzytkowania obiektu budowlanego, w szczegdlnosci przez
podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego cze$ci dziatal-
nosci powodujacej zmiany warunkéw bezpieczenstwa, ochrony srodowi-
ska lub wielkos$ci badz uktadu obciazen. W celu wlasciwego uzytkowania
obiektow budowlanych nalezy przeprowadza¢ kontrole i poddawac ich
ocenom przydatnosci do uzytkowania. Niewtasciwe uzytkowanie obiek-
tu budowlanego moze przyczynic si¢ do szybszego zuzycia technicznego
obiektu.

% Prawne instrumenty uwzgledniajace ochrone srodowiska na etapie uzytkowania
obiektu budowlanego, polegajace przede wszystkim na zapobieganiu lub ograniczeniu
wprowadzania do srodowiska substancji lub energii, zawiera ustawa z 27 kwietnia 2001 r.
- Prawo ochrony srodowiska.

% C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci in-
westycyjnej. Komentarz, Warszawa 2010, s. 292-293; Jak zauwaza C. Wozniak, uzyte przez
ustawodawce pojecie uzytkowanie obiektu budowlanego jest mylace w kontekscie syste-
mu polskiego prawa. Uzytkowanie jest bowiem ograniczonym prawem rzeczowym pole-
gajacym na korzystaniu z rzeczy i pobieraniu pozytkdw z niej, w ramach zgody udzielonej
przez wlasciciela rzeczy. Z tego wynika, ze nie chodzi tutaj o uzytkowanie w znaczeniu
Kodeksu cywilnego, a po prostu korzystanie z obiektu. Tamze, s. 292. Zatem przez pojecie
uzytkowania obiektu budowlanego, nalezy rozumie¢ wykorzystywanie obiektu do celow
dla jakich powstat. Ponadto uzytkowanie obiektu budowlanego obejmuje wszelkie dzia-
ania niezbedne do ciaglego utrzymywania obiektu w stanie petnej uzytecznosci zgodnie
Z jego przeznaczeniem.
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8. Zasada nalezytego utrzymania obiektow budowlanych

Zasada nalezytego utrzymania obiektu budowlanego oznacza utrzy-
mywanie obiektu w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wilasciwosci uzytko-
wych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwiazanym
z wymaganiami dotyczacymi: 1) spelnienia wymagan podstawowych
w zakresie: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego,
bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych
i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, a takze odpowiedniej charakte-
rystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania energii; 2)
zapewnienia warunkow uzytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiek-
tu; 3) mozliwosci utrzymania wlasciwego stanu technicznego; 4) niezbed-
nych warunkéw do korzystania z obiektéw przez osoby niepetnospraw-
ne; 5) warunkoéw bezpieczenstwa i higieny pracy; 6) ochrony ludnosci
zgodnie z wymogami obrony cywilnej; 7) ochrony zabytkow. Rozwiniecie
tych wymogow nastepuje przede wszystkim w przepisach techniczno-
-budowlanych oraz w odrebnych przepisach dotyczacych zaréwno réz-
nego rodzaju wptywu budownictwa na otoczenie, jak i oddziatywania
na budownictwo”. W celu zapewnienia nalezytego utrzymania obiektu
budowlanego, jego stan techniczny powinien by¢ regularnie kontrolowa-
ny przez wilasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego, zwlaszcza w za-
kresie oceny wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej. Nalezy
zaznaczy¢ jednak, ze wiasciciel badZ zarzadca obiektu budowlanego jest
obowiazany dokonywac nie tylko tych czynnosci, ktore pozwalajg utrzy-
mac obiekt w stanie umozliwiajacym prawidltowe z niego korzystanie,
lecz takze i tych, ktore wchodza w zakres profilaktycznego zabezpiecze-
nia obiektu budowlanego przed przewidywanym na wiele lat wptywem
otoczenia®.

Utrzymanie obiektéw budowlanych to bardzo wazne spotecznie i go-
spodarczo dziatania, dlatego w celu realizacji zasady nalezytego utrzy-
mania obiektu budowlanego ustawodawca wprowadza szereg obowiaz-
koéw o charakterze formalnym dla podmiotéw zobowiazanych do stalego
monitorowania stanu technicznego i estetycznego oraz podejmowania
dziatan majacych na celu usunigcie usterek i objawow zuzycia, zaréwno

% E.Radziszewski, Budowlane ABC. Poradnik prawny inwestora i uzytkownika, Warszawa
1995, s. 37.

% C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane..., s. 296 i przywolany tam
wyrok SN z 29 stycznia 2002 r., V. CKN 690/00, LEX nr 54344.
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wynikajacych z naturalnego zuzycia, jak i dziatan sil zewnetrznych®. Ich
przeprowadzenie zapewnia racjonalng gospodarke zasobami budowlany-
mi, fad budowlany i estetyke przestrzeni zabudowanej*.

Z powyzszego wida¢, ze zasada nalezytego utrzymania obiektu bu-
dowlanego, wzajemnie uzupelnia si¢ z zasada wlasciwego uzytkowania
obiektu budowlanego. Obie maja charakter norm ogolnych stuzacych jako
wytyczne do oceny funkcjonowania podmiotéw odpowiedzialnych za
prawidtowe wykorzystanie obiektéw budowlanych*..

9. Zasada racjonalnego uzytkowania energii

Zasada racjonalnego uzytkowania energii w budynkach ma stuzy¢
podniesieniu standardu uzytkowego budynkow i przedtuzenie ich trwa-
fosci. Racjonalizacja uzytkowania energii jest jednym z podstawowych
wymagan stawianych budynkom. Kazdy budynek powinien spelnia¢ wy-
magania ochrony cieplnej i w zaleznosci od sytuacji, mie¢ potwierdzenie
w odpowiednim $wiadectwie energetycznym*. Swiadectwa te s narze-
dziem wspierajacym poprawe efektywnosci energetycznej®.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci
energetycznej* w nowych oraz istniejacych budynkach poddawanych
przebudowie lub przedsiewzieciu stuzacemu poprawie efektywnosci
energetycznej, ktore sa uzytkowane przez jednostki sektora finansoéw
publicznych w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach

¥ M. Substyk, Utrzymanie i kontrola okresowa obiektow budowlanych, Gdansk 2012, s. 28.
0 T. Bilinski, E. Kucharczyk, Prawo budowlane..., s. 18.
1 C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane..., s. 292.
T. Bilinski, Uwagi krytyczne o budownictwie, ,Przeglad Budowlany” 2012, nr 1, s. 24.
Polska w celu podniesienia poprawy efektywnosci energetycznej, opracowala
programy w czterech sektorach: mieszkalnictwie, ustugach, przemysle oraz transporcie.
Srodkiem w mieszkalnictwie jest utworzenie Funduszu Termomodernizacji i Remontéw
okreslonego w ustawie z 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow,
Dz.U. Nr 223, poz. 1459 z pdézn. zm.. Zostal on skierowany do wtascicieli budynkow wie-
lorodzinnych oraz wtascicieli i zarzadcow innych budynkéw mieszkalnych i zbiorowego
zamieszkania, jak réwniez jednostek samorzadu terytorialnego z wylaczeniem zaktadow
budzetowych. R. Bielaszka, Ksztattowanie polskich rozwiqzan prawnych przez Unie Europejskq
w zakresie efektywnosci energetycznej, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego Pra-
wo” 2013, nr 13, s. 190-191.

# Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci energetycznej, Dz. U. z2016 r., poz. 831.



Zasady prawa budowlanego 197

publicznych®, zaleca sie stosowanie urzadzen wykorzystujacych energie
wytworzong z odnawialnych zrédtach energii, a takze technologie ma-
jace na celu budowe budynkéw o wysokiej charakterystyce energetycz-
nej. W przypadku rob6t budowlanych polegajacych na dociepleniu bu-
dynku, obejmujacych ponad 25% powierzchni przegréd zewnetrznych
tego budynku, nalezy spetni¢ wymagania minimalne dotyczace energo-
oszczednosci i ochrony cieplnej dla przebudowy budynku. Wymagania
w zakresie ochrony cieplnej dla budynkéw sa zawarte w przepisach tech-
niczno-budowlanych, ktérych celem jest ograniczenie zuzywanej energii
w uzytkowanych budynkach na racjonalnie niskim poziomie. Ponadto
przepisy dotyczace oszczednosci energii w budynkach obejmuja rowniez
zagadnienia ochrony pomieszczen przed przegrzaniem w okresie letnim.
Ustanowione regulacje prawne dotyczace ochrony cieplnej budynkdéw sta-
nowia istotng determinante wspoétczesnie pojmowanego procesu budow-
lanego, obejmujacego utrzymanie techniczne obiektéw budowlanych®.

10. Zasady wiedzy technicznej

Przyjmuje si¢, ze zasady wiedzy technicznej wynikajq z praktyki bu-
dowlanej i wczesniejszych doswiadczen uczestnikoéw proceséw budow-
lanych i producentow wyrobéw budowlanych, jak réwniez z nalezytej
starannosci’. Zasady wiedzy technicznej tworza w rzeczywistosci nor-
my zgodnego z osiagnieciami nauk empirycznych postepowania, przez
co wywieraja znaczny wplyw na proces budowlany. Zawarte w prawie
budowlanym odestania do zasad wiedzy technicznej pozwala prawid-
fowo uregulowaé zachodzace w procesie budowlanym wysoce specjali-
styczne stosunki techniczno-budowlane. Oznacza to, ze cho¢ w procesie
stosowania prawa budowlanego zaréwno uczestnicy procesu budowla-

# Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, tekst jednolity, Dz. U.
72016 r., poz. 1870.

 T. Bilinski, Struktura i uwwarunkowania wspotczesnego procesu inwestycyjno-budowlane-
go, ,,Przeglad Budowlany” 2010, nr 11, s. 50.

¥ ]J. Czupajtto, Zatozenia projektowe niezgodne z zasadami wiedzy technicznej jako czesty
powdd brakéw wykonawczych, , Inzynier Budownictwa” 2013, nr 12, s. 37; Zdaniem W. Ciol-
ka zasady wiedzy technicznej to co$ znacznie szerszego niz tylko praktyka budowlana,
sztuka budowlana czy zasady rzemiosta. Jak wskazuje, bytoby pozadane, aby w ustawie
znalazta si¢ legalna definicja terminu ,zasady wiedzy technicznej”. Szerzej na ten temat:
:W. Ciotek, Co oznacza termin ,zasady wiedzy technicznej”, ,Inzynier Budownictwa” 2014,
nr 3, 37-39.
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nego, jak i wlasciwe organy administracji publicznej dziataja w granicach
wyznaczonych przez przepisy prawa, to przepisy te naktadaja obowiazek
bezposredniego odnoszenia si¢ do wiedzy technicznej w budownictwie®.
Materie zasad wiedzy technicznej charakteryzuje nie tylko ztozonos¢ roz-
nych standéw faktycznych, ale i wynikajacy z postepu technicznego dyna-
mizm ich rozwoju®. Wprowadzenie zasad wiedzy technicznej do zasad
uzytkowania i utrzymania obiektéw budowlanych powoduje koniecznos¢
ich uwzgledniania przy interpretacji innych szczegétowych przepiséw
ustawowych, wykonawczych, a nawet przepiséw stosowanych positko-
wo. W rzeczywistosci istota stosowania zasad wiedzy technicznej polega
na ich umiejetnym wykorzystaniu w sytuacji braku odpowiedniej normy
prawnej>.

11. Zakonczenie

W konkluzji mozna stwierdzi¢, ze prawo budowlane w swej warstwie
materialnej, jawi sie jako zesp6l norm powiazanych przez pewna wspolna
idee wykonywania dziatalnosci budowlanej i uzytkowej. Ta elementarna
spojnos¢ prawa budowlanego, wyraza si¢ w przyjeciu w sposéb wyraz-
ny lub domniemany pewnych zasad, jakim podlega tres¢ i struktura tego
prawa. Cechg zasad prawa budowlanego jest rézny stopien ich ogdlnosci,
mimo to mozna je utozy¢ w pewne logicznie przeplatajace sie¢ wzajemnie
ciagi, wyrazajace daznos¢ do zaspokojenia z jednej strony interesu pub-
licznego, a z drugiej strony do ochrony praw, wolnosci, intereséw jednost-
ki*'. Nie ulega watpliwosci, ze zasady prawa budowlanego wskazuja, ze
gltéwnym ich celem jest stworzenie podstaw dla urzeczywistnienia przez
wladze publiczng interesu publicznego, niekiedy kosztem wolnosci i inte-
resOw jednostek. Niektore zasady wykazuja sie tendencjq do statego roz-
szerzania i wzmacniania, natomiast inne zasady utrzymuja si¢ jako pewne

* H. Kisilowska, D. Sypniewski, Nauka materialnego prawa administracyjnego a nauki
techniczne w sferze badan nad administracjq publiczng na przykladzie Prawa budowlanego, [w:]
S. Wrzosek, M. Domagata, J. Izdebski, T. Stanistawski (red.), Wspdtzaleznosé dyscyplin w sfe-
rze administracji publicznej, Warszawa 2010, s. 560.

¥ S. Serafin, Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym, Warszawa 2005, s. 101-102.

50 Tamze, s. 103.

51 A. Chetmonski, Zasady publicznego prawa gospodarczego, [w:] A. Smieja (red.), Zasa-
dy prawa gospodarczego. Materiaty z Konferencji naukowej zorganizowanej przez Katedre Prawa
Gospodarczego Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Sobdtka 10-12 wrzesnia 1998 r., Wroctaw
1999, s. 53.
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trwate zjawiska w strukturze prawa budowlanego, ktore przejawiajq sie
w szczegolniejszych normach, w postaci nakazéw, zakazow, zgloszen,
pozwolen, czy takze w formie r6znego nadzoru administracyjnego. Jed-
nakze nie sposdb nie stwierdzi¢, ze naczelna zasada wolnosci budowlanej
dotyczy wlasnie ochrony jednostki przed nadmiernym wiadztwem or-
ganow administracji publicznej, przez okreslenie granic i sposobow jego
uzycia.

Stowa kluczowe: Prawo budowlane, budowa, obiekt budowlany
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THE PRINCIPLES OF CONSTRUCTION LAW
Summary

The subject of the principles of construction law is the starting point for
the detailed considerations regarding particular legislation and the correct-
ness of decisions maturing in the construction process. Separation of the prin-
ciples of construction law aims not only impact on the behavior of certain
actors towards further specific behaviors, but what it's worth noting, are used
to introduce specific values, which are subject to special protection in the con-
struction process.

Key words: construction law, construction, building object

ITPYMHIIUIIBI CTPOUTEABHOTI'O ITPABA
Pe3zomMme

IIpyHOUOB CTPOUTEABHOTO IIpaBa SBASLIOTCS OTIPABHOM TOYKOM AAs
I10APOOHOTO pacCMOTPEHN I KOHKPETHBIX 3aKOHOB M ITPaBUABHOCTY peIeHIA
B IIpOIecce CTPOUTeAbCTBA. 11eAbl0 OTAeAeHNsT MPUHIIUIIOB CTPOUTEABHOTO
IIpaBa eCTh He TOABKO BAMSHIE Ha IOBeJeHIe OTAeAbHBIX CyOheKTOB B Ha-
NpaBA€HUN IPUHATUS ONpeAeAeHHBIX MOBEAEHI, HO YTO CTOUT OTMETHUTD,
UCIIOAb30BaHNe 445 BBeAEHIS OTIPpeAeAeHHBIX 3HaYeHII, KOTOPbIE SBASIOTCS
00BeKTOM 0CcODOI 3allIUTHI B IIPOIlecce CTPOUTEALCTBA.

KaroueBble caoBa: CTpouTeAbHOE IPABO, CTPOUTEABCTBO, CTPOUTEABHBIN
00BEeKT



