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Znaczenie zasady proporcjonalnosci w procesie
inwestycyjno-budowlanym

Na proces inwestycyjno-budowlany sktada si¢ sekwencja prawnie zdeterminowa-
nych czynnosci, ktorych celem jest prawidlowe (fachowe) jego ukonczenie przy jedno-
czesnym zagwarantowaniu ochrony uprawnien wiasciciela nieruchomosci oraz interesu
publicznego wyrazajacego sie¢ m.in. w zapewnieniu, w rOwnym stopniu, prawa zabudo-
wy osobom trzecim®.

Proces inwestycyjno-budowalny wigze si¢ z korzystaniem przez jednostke z przy-
shugujacych jej wolnosci i praw konstytucyjnych. Prawo do swobodnej zabudowy nieru-
chomosci — posadowienia budynku na nieruchomosci — sktada si¢ na istotng tres¢ prawa
wlasno$ci chronionego na podstawie art. 21 i art. 64 Konstytucji RP. Norma art. 21 wy-
raza zasade ochrony przez Rzeczypospolita Polska wilasnosci i prawa dziedziczenia.
Z kolei norma art. 64 gwarantuje prawo podmiotowe jednostki do wtasnosci 1 innych
praw majatkowych oraz ich rowng ochrone. Teza ta odnosi si¢ takze do sytuacji osoby,
ktéra na podstawie tytulu prawnego innego niz wlasnos$¢ (np. uzytkowanie wieczyste,
dzierzawa), jest uprawniona do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane.
Woéwczas prawo takiej osoby do zabudowy gruntu jest chronione na podstawie art. 64
ust. 1 12 ustawy zasadniczej jako inne niz wlasno$¢ prawo majatkowe?.

Wolno$¢ zabudowy jest elementem konstytucyjnego prawa wlasnosci, albowiem
swoboda zabudowy nieruchomosci stanowi szczegdlny przyktad korzystania z rzeczy.
Wiascicielowi nieruchomosci przystuguje nie tylko ochrona i swoboda ksztattowania
swoich uprawnien w sferze prawnej, lecz rowniez — jako inwestorowi — mozliwos¢ wy-
stapienia z roszczeniem wobec wtadzy publicznej. Zasada wolnosci budowlanej pojmo-
wana w znaczeniu podmiotowym — jako prawo do zabudowy — ma zatem dwa aspekty:
cywilnoprawny i publicznoprawny. W aspekcie cywilnoprawnym prawo do zabudowy
jest pochodng prawa wiasno$ci nieruchomosci (ewentualnie innego prawa majatkowe-

go, w ktorym miesci si¢ ,,prawo dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane”),

1 Zob. W. Piatek, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2012, s. 56.

2 Zob. R. Hauser, Konstytucyjne aspekty regulacji procesu inwestycyjno-budowlanego, referat wygtoszony
na Konferencji Izby Ogdlnoadministracyjnej NSA, Plock 3—5 czerwca 20013 r., maszynopis powielony,
s. 109.
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mozna wiec przyjac, ze jest ono zakotwiczone w art. 64 Konstytucji’. Natomiast aspekt
publicznoprawny przejawia si¢ w tym, ze o0 wolnosci zabudowy nie decyduje podmioto-
we prawo wilasnosci, lecz normy prawa publicznego, zwlaszcza normy planistyczne.
Majac jednak na uwadze konstytucyjng legitymacje prawa wilasnosci, nalezy przyjac, ze
wolnos¢ zabudowy ma swoje zrodto wlasnie w tym prawie podmiotowym. Normy usta-
wy zasadniczej sg bowiem zrodlem najszerszego prawa podmiotowego obejmujacego
wszystkie aspekty prawa wlasno$ci — zar6wno w sferze prywatnoprawnej, jak i publicz-
noprawne;.

Zgodnie z tres$cig art. 64 ust. 3 Konstytucji ,,wtasno§¢ moze by¢ ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci”.
Wskazany przepis pelni podwdjna rolg. Po pierwsze — stanowi jednoznaczng i wyrazng
konstytucyjna podstawe dla wprowadzania ograniczen prawa wtasnos$ci. Po drugie — za-
warte w nim przestanki dopuszczalnosci ograniczenia wlasnosci z pewnos$cia stanowic
moga — tak formalne, jak i materialne — kryterium dla kontroli dokonanych przez prawo-
dawce ograniczen, nie bedac jednakze wszystkimi konstytucyjnymi klauzulami zaweza-
jacymi w tym zakresie jego swobode®.

Wolno$¢ zabudowy, stanowiac element konstytucyjnego prawa wiasnosci, moze
zosta¢ ograniczona wylgcznie w drodze ustawy. W pierwszej kolejnosci ograniczenie tej
wolno$ci wynika z norm ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane®, ktore wpro-
wadzaja administracyjng reglamentacj¢ procesu inwestycyjno-budowlanego. Czynia to
zasadniczo poprzez instytucje pozwolenia na budowe oraz inne wladcze akty admini-
stracyjne reglamentujace proces budowlany. Zaznaczy¢ przy tym trzeba, ze stanowiac
wyjatek od zasady swobody zabudowy, wszelkie ustawowe ograniczenia tego procesu
muszg by¢ interpretowane zawegzajaco. Sfera nieobjeta przedmiotem regulacji ustawo-
wej nie moze bowiem stanowi¢ podstawy do sformutowania skonkretyzowanych naka-
z6w 1 zakazoéw w indywidualnym akcie administracyjnym®. Nalezy tez mie¢ na uwadze,
7e ograniczenia (wylaczenia) wolnosci zabudowy sa przewidziane w szczegdlnych usta-

wach prawa materialnego’.

3 Zob. wyrok TK z 20 kwietnia 2011 r., Kp 7/09, OTK ZU 2011, nr 3A, poz. 26.

4 Zob. B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, C. H. Beck, Warszawa 2009,
s.334-335; L. Garlicki Komentarz do art. 31, [w:] L. Garlicki (red. nauk.), Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz, t. III, Warszawa 2003, s. 14-15.

5 Dz.U.z2010r. Nr 243, poz. 1623 ze zm., dalej Pr. bud.

¢ Zob. Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, wyd. 5, C. H. Beck, Warszawa 2013,

s. 99-100.

Zob. np.: ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.

Dz. U. 22012 1., poz. 647 z pézn. zm.); ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska

(tekst jedn. Dz. U. z 2013 r.,, poz. 1232 z p6zn. zm.); ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przy-

rody (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 627 z pézn. zm.); ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabyt-

kow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z p6zn. zm.).
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Przepis art. 4 Pr. bud., stanowiac, ze: ,,Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci
gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami”, wprost wyraza za-
sade wolnosci budowlanej w znaczeniu przedmiotowym — jako zasade prawa, pelniaca
role interpretacyjng w procesie wyktadni norm Prawa budowlanego i innych ustaw regu-
lujacych proces inwestycyjno-budowlany?®.

Poza uprawnieniami bezposrednio zwigzanymi z tytutem prawnym do nierucho-
mosci, angazujac sie w proces inwestycyjno-budowlany, osoby czy jednostki organiza-
cyjne korzystaja rowniez z wolnos$ci dziatalno$ci gospodarczej podlegajacej ochronie na
podstawie art. 20 1 22 Konstytucji RP. Zgodnie z art. 20 Konstytucji — spoleczna gospo-
darka rynkowa, oparta migdzy innymi na wolno$ci dzialalno$ci gospodarczej, stanowi
podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej. Owa wolnos¢ dziatalnosci gospo-
darczej nalezy do konstytucyjnych praw i wolnosci jednostki. Z kolei art. 22 Konstytucji
wyraza jedna z zasad polskiego ustroju gospodarczego (w tym zakresie stanowi konkre-
tyzacj¢ zasady ogdlnej, wyrazonej w art. 20), jak réwniez stanowi podstawe konstru-
owania prawa podmiotowego, przystugujacego kazdemu, kto podejmuje dzialalnosé
gospodarcza. ,,Wolno$¢ dziatalnosci gospodarczej” oznacza swobodg dziatalnosci jed-
nostek (osob fizycznych) oraz instytucji niepanstwowych (czy tez — szerzej — niepublicz-
nych), majacych prawo samodzielnego decydowania o udziale w zyciu gospodarczym,
o zakresie i formach tego udziatu, w tym swobodnego podejmowania dziatan faktycz-
nych i prawnych. Obejmuje ona osoby fizyczne i inne podmioty korzystajace z praw
i wolnosci przystugujacych jednostce.

Biorac pod uwage koniecznos¢ ochrony konstytucyjnych zasad i wartosci w proce-
sie inwestycyjno-budowlanym, nalezy mie¢ na uwadze ochron¢ praw i wolnosci 0osob
trzecich, niezaangazowanych bezposrednio w realizacje¢ tego procesu. Chodzi tu przede
wszystkim o osoby wladajace nieruchomosciami, na ktore realizowana inwestycja moze
oddzialywa¢. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze skorzystanie przez wlasciciela czy
uzytkownika z prawa zabudowy moze negatywnie oddzialywaé na mozliwo$¢ korzysta-
nia z nieruchomosci nalezacych do innych podmiotéw i to nie tylko tych bezposrednio
graniczacych z nieruchomoscig zabudowywana. ,,Oddzialywanie wznoszonego (wznie-
sionego) obiektu moze np. mie¢ r6zny stopien ucigzliwosci i charakter, od dyskomfortu
estetycznego (obiekt jest w odczuciu sasiada, a czesto rowniez obiektywnie — brzydki),
czy uniemozliwienia lub utrudnienia odbioru programu telewizyjnego, przez zastonigcie

widoku, ograniczenie nastonecznienia lub doplywu $wiezego powietrza, az po znaczacy

8 Zob. np. Z. Leonski, M. Szewczyk, Podstawowe instytucje planowania przestrzennego i prawa budow-
lanego, Poznan 1999, s. 37 i n.; W. Szwajdler, Zniesienie instytucji pozwolenia na budowe a prawo za-
budowy nieruchomosci gruntowych, Torun 2009, s. 21 i n.; Z. Niewiadomski (red.), op. cit., s. 96-99.
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spadek wartosci rynkowej sasiednich nieruchomosci. Oddziatywaniem tym sa rowniez
nadmierny hatas, wstrzasy, dymy czy spaliny emitowane w czasie trwania procesu bu-
dowlanego lub w czasie eksploatacji obiektu™.

W toku postepowania poprzedzajacego wydanie pozwolenia na budowe ocenie or-
ganu administracji budowlanej podlega wigc nie tylko spetnienie przez inwestora bu-
dowlanego warunkow techniczno-organizacyjnych i architektoniczno-urbanistycznych,
ale réwniez to, czy dochodzi lub moze doj$¢ do naruszenia interesow osob trzecich,
a zwlaszcza wlascicieli sgsiednich nieruchomosci'®. Osoby trzecie majg zagwarantowa-
ng ochrone przed ewentualnymi ucigzliwo$ciami zwigzanymi z realizacjg inwestycji bu-
dowlanej. Norma art. 5 ust. 1 pkt 9 Pr. bud., wyraznie bowiem nakazuje — na etapie
projektowania i budowania obiektu budowlanego — poszanowanie wystepujacych w ob-
szarze jego oddzialywania uzasadnionych interesow osob trzecich (wiascicieli sasied-
nich nieruchomosci). Z punktu widzenia ochrony praw tych osob istotne znaczenie ma
tez zagwarantowanie im odpowiedniej procedury, w ramach ktorej mozliwe begdzie do-
chodzenie praw i uzyskanie ochrony intereséw. NSA zwrdcit uwagg, ze: ,,w sytuacji, gdy
wilasciciel sgsiedniej nieruchomosci, graniczacej z nieruchomoscia inwestora, kwestio-
nuje wykonanie robot budowlanych przez inwestora z tego powodu, ze oddziatywujg na
sposob zagospodarowania i korzystania z jego nieruchomosci, nie mozna przyjac, ze nie
jest on strong w takiej sprawie, poniewaz nie dotyczy to jego interesu prawnego. W ta-
kim przypadku jego interes prawny, w rozumieniu art. 28 k.p.a., wynika z przepisow
prawa cywilnego, ktore gwarantuja wtascicielowi prawo korzystania z przedmiotu wia-
snosci, a takze z art. 5 ust. 1 pkt 9 Pr. bud., ktory nakazuje poszanowanie uzasadnionych
interesOw 0sob trzecich. To czy wykonanie okre$lonych robot narusza interes wtascicie-
la sgsiedniej nieruchomosci, w tym takze z uwagi na warunki techniczne, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie jest przedmiotem postepowania administracyj-
nego, w ktorym podlega to wyjasnieniu i rozstrzygnigciu, a wigc nie mozna z gory zakta-
da¢, ze wlasciciel sgsiedniej nieruchomosci nie jest strong, albowiem wykonywane (wy-
konane) roboty budowlane nie naruszaja przepisow rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie” .

Norma art. 4 Pr. bud. eksponuje wprawdzie prawo inwestora budowlanego, jednak
— przez odwotanie do przepisow, z ktérymi zamierzenie budowlane musi by¢ zgodne —
wskazuje intencje prawodawcy ochrony praw osob trzecich i interesu publicznego, ktore
moglyby by¢ zagrozone realizacja okreslonej inwestycji. Za poszanowaniem unormo-
wan regulujacych proces budowlany przemawia takze bezsporny interes publiczny

®  Wyrok TK z 20 kwietnia 2011 r., Kp 7/09, op. cit.
10 Zob. wyrok NSA z 18 lutego 1999 r., IV SA 244/97, CBOSA.
1 Wyrok NSA z 8 wrzeénia 2010 r., [T OSK 1373/09, LEX nr 746497.
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w zapewnieniu bezpieczenstwa i komfortu nie tylko wlascicielom i1 uzytkownikom
obiektow budowlanych, ale takze catym wspdlnotom sgsiedzkim, z zachowaniem dba-
tosci o nalezyte wykorzystanie i uksztaltowanie terenu'?. W procesie stosowania norm
Prawa budowlanego trzeba w pierwszym rzedzie kierowac si¢ troskg o nalezyte, harmo-
nijne wspotzycie cztonkow wspolnoty, co obejmuje zar6wno ochrone interesOw po-
szczegblnych osob, jak i okreslonych dobr spotecznych, w tym mienia publicznego'.

W $wietle poczynionych rozwazan trzeba doj$¢ do przekonania, ze ustalajgc reguty
realizacji przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych, powinno si¢ odpowiednio wywa-
zy¢ kolidujace ze sobg wartosci 1 zasady konstytucyjnoprawne. Kolizja taka bowiem
w ostatecznym wyniku nie moze prowadzi¢ do catkowitej eliminacji jednego z praw czy
jednej z wolnosci jednostki. Zagadnieniem wymagajacym rozstrzygniecia jest w takim
wypadku znalezienie pewnego punktu rownowagi — balansu dla chronionych przez Kon-
stytucje wartosci oraz wyznaczenie obszaru stosowania kazdego z praw i wolnosci.

Na pewno sposob, w jaki nalezy wywaza¢ wchodzace w gre wartosci, okresla za-
sada proporcjonalno$ci wyrazona w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Stanowi ona, ze ogra-
niczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw mogg by¢ ustana-
wiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i mo-
ralnosci publicznej albo wolnosci 1 praw innych osob. Ograniczenia te nie mogg naru-
szaC istoty wolnos$ci i praw. Ingerencja w sfer¢ prawa do nieruchomosci (wlasnosci,
uzytkowania wieczystego) musi, zatem pozostawa¢ w racjonalnej, odpowiedniej pro-
porcji do wskazanych celow'.

Wymoég proporcjonalnosci, zwany takze zakazem nadmiernej ingerencji, oznacza
konieczno$¢ zachowania proporcji pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego
prawa lub wolnosci (czyli nalozonymi na jednostke obcigzeniami) a zamierzonym celem
(pozytywnym efektem) danej regulacji prawnej. Oznacza on tez konieczno$¢ wywaza-
nia dwoch dobr (warto$ci), ktorych pelna realizacja jest niemozliwa'>.

Dla oceny, czy doszto do naruszenia zasady proporcjonalnosci (zakazu nadmierne;j

ingerencji), nalezy w pierwszej kolejnos$ci ustali¢, czy ograniczenie byto konieczne, to

12° Zob. wyrok TK z 20 grudnia 2007 r., P 37/06, OTK ZU, nr 11/A/2007, poz. 160.

13- Zob. wyrok TK z 12 stycznia 1999 1., P 2/98, OTK ZU 1999, nr 1, poz. 2. Konieczno$¢ wnikliwego ana-
lizowania argumentodw zwigzanych z ochrong interesu ogétu jest w petni uzasadniona réwniez w §wietle
art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolno$ci (Dz. U.z 1995 1.
Nr 36, poz. 175), gwarantujacego kazdej osobie fizycznej i prawnej niezaklocone korzystanie z jej wia-
snosci, a jednoczes$nie potwierdzajacego prawo panstwa do wydawania przepisow, ktore — wedle jego
oceny — sg konieczne dla kontroli, czy korzystanie z wlasnosci odbywa si¢ zgodnie z interesem po-
wszechnym.

14 Zob. wyrok NSA z 4 stycznia 2010 r., IT OSK 1708/09, CBOSA.

Zob. J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Warszawa

2008, s. 27-28.
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znaczy, czy tego samego celu nie udatoby si¢ osiagnac przy zastosowaniu innych, mniej
dotkliwych — bo plycej ingerujacych w sfer¢ wolnosci i praw jednostki — §rodkow.
W zwiazku z tym nalezy udzieli¢ odpowiedzi na trzy nast¢pujace pytania:
1) czy wprowadzona regulacja ustawodawcza jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzo-
nych przez nig skutkow;
2) czy regulacja ta jest niezbedna dla ochrony interesu publicznego, z ktéorym jest
powigzana;
3) czy efekty wprowadzanej regulacji pozostaja w proporcji do ciezaréw naktadanych
przez nig na obywatela'e.

Nakaz koniecznosci wymaga zachowania optymalizacyjnego charakteru doboru
srodkow w realizacji zatozonych celow. Nalezy wiec wybierac te, ktore sa najmniej
ucigzliwe dla jednostki. Jednak sama ocena stopnia dostgpnych $rodkow, rownie sku-
tecznie realizujacych cel, wymaga juz wazenia interesOw wchodzacych w gre. Dotyczy
to sytuacji, gdy mozliwe srodki dotykaja roznego kregu osob i wywotuja rozne skutki,
np. jeden ze $§rodkow jest mniej ucigzliwy dla adresatow, ale dotyka szerszego kregu
0sob, drugi natomiast jest bardziej ucigzliwy, ale dotyka mniejszego kregu osob!’. Jed-
nakze w tym wypadku pojawia si¢ watpliwos¢ odnosnie do zacierania si¢ roznic pomig-
dzy zasadg koniecznosci i zasada proporcjonalno$ci sensu stricto. Dla przejrzystosci
rozroznienia tych szczegotowych dyrektyw skladajacych si¢ na zasadg proporcjonalno-
$ci nalezatoby wiasnie ten ostatni aspekt uznac za charakterystyczny dla zasady propor-
cjonalnosci sensu stricto, oceny za$ naruszenia intereséw innych niz te dotyczace bezpo-
srednich adresatow badanych rozwigzan prawnych dokonywacé na ptaszczyznie tej
ostatniej dyrektywy!'®,

W procesie stanowienia i stosowania prawa nie mozna ustanawia¢ ograniczen prze-
kraczajacych pewien stopien ucigzliwosci, a zwlaszcza zapoznajacych proporcje pomig-
dzy stopniem naruszenia uprawnien jednostki a ranga interesu publicznego, ktory ma
w ten sposob podlega¢ ochronie. W tym ujeciu zakaz nadmiernej ingerencji petni funk-
cje ochronng w stosunku do wszystkich praw i wolnosci jednostki. Jego adresatem jest
panstwo, ktore powinno dziata¢ wobec jednostki tylko w sposob wyznaczony rzeczywi-
sta potrzeba ochrony jej wolnosci i praw.

Istota dziatania zasady wywazenia przeciwstawnych interesow opiera si¢ na prawi-

dlowej realizacji dwoch elementow tej zasady: wywazania wartosci interesOw i rezultacie

¢ Zob. wyrok TK z 11 maja 1999 r., K 13/98, OTK 1999, nr 4, poz. 74.

Zob. K. Wojtyczek, Zasada proporcjonalnosci, [w:] B. Banaszak, A. Preisner (red.), Prawa i wolnosci
obywatelskie w Konstytucji RP, Warszawa 2002, s. 685.

Zob. M. Korycka, Zasada proporcjonalnosci — refleksje na gruncie aksjologicznych podstaw Konstytucji
z 1997 r. i orzecznictwa TK, [w:] L. Morawski (red.), Wyktadnia prawa i inne problemy filozofii prawa,
Torun 2005, s. 54.
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wywazania. Dokonujac zatem ingerencji w sfer¢ prywatnych interesow wiascicieli, or-
gan powinien bezwzglednie kierowac si¢ zasada proporcjonalnosci, rozumiang jako za-
kaz nadmiernej w stosunku do chronionych warto$ci ingerencji w sfer¢ praw i wolnosci
jednostek. Oznacza to konieczno$¢ dbania o wlasciwe ustalenie proporcji pomiedzy
ochrong interesu publicznego z jednej strony a ograniczeniem prywatnych interesow
wlascicieli z drugiej. Ingerencja w sfer¢ prawa wtasnosci musi bowiem pozostawaé
w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celoéw, dla osiagniecia ktorych wprowadza sig
okreslone ograniczenia. Gdyby okazato si¢, ze skala ingerencji w prawo witasnosci nie
znajduje zadnego uzasadnienia w interesie publicznym badz jest w stosunku do niego
nierzeczywista lub nieproporcjonalna, mozna by wowczas méwic o naduzyciu wadztwa
publicznego.

Nie ma wprawdzie podstaw do twierdzenia, ze interes publiczny zawsze jest prze-
ciwstawny interesom jednostek, jednak do sprzeczno$ci pomiedzy tymi interesami moze
niekiedy dochodzi¢". W takich wlasnie sytuacjach zadaniem wtadz publicznych jest da-
zenie do harmonizowania tych interesow, ktore nie wystepuja w stosunku nadrzednosci
I podrzednosci, a w zwiazku z tym konieczne jest dazenie ustawodawcy i organow sto-
sujacych prawo — rowniez w ramach ksztattowania procesu inwestycyjno-budowlanego
— do wywazania obu tych interesow?. Odwotanie do ,,waznego interesu publicznego”
nie oznacza petnej swobody okres$lania rodzaju chronionego interesu, poniewaz przy
jego ustalaniu musza by¢ uwzgledniane regulacje konstytucyjne i hierarchia wartosci
wynikajaca z zasady demokratycznego panstwa prawnego?'.

W kontek$cie norm Prawa budowlanego interes publiczny zasadniczo przejawia
sie¢ w zapewnieniu tadu architektoniczno-przestrzennego i bezpieczenstwa uzytkowni-
kéw obiektow budowlanych. Wiasciwe zréwnowazenie interesu prywatnego i publicz-
nego jest gwarancja zachowania proporcjonalnosci ograniczania praw jednostki. Kolizja
interesow, a co za tym idzie potrzeba ich wazenia, jest charakterystyczna dla stosunkow
regulowanych przez Prawo budowlane, w ktorym stykaja si¢ interes publiczny, interes
inwestora oraz uprawnienia osob trzecich wynikajace z ich praw na nieruchomosci sa-
siadujgcej z nieruchomoscia inwestora. Granice tych praw i interesow okre$laja przepisy
Prawa budowlanego i innych aktow prawnych wydanych na podstawie i w wykonaniu
przepisow tego prawa.

Brzmienie przepiséw ustawy — Prawo budowlane jednoznacznie wskazuje, ze ,,in-

teres publiczny” nie uzyskat pierwszenstwa w odniesieniu do interesu jednostki. Jednak

19 Zob. M. Wyrzykowski, Pojecie interesu spolecznego w prawie administracyjnym, Warszawa 1986,
s. 50.

20 Zob. m.in. wyroki TK: z 8 pazdziernika 2007 r., K 20/07, OTK ZU 2007, nr 9A, poz. 102; z 26 listopada
2007 r., P 24/06, OTK ZU 2007, nr 10A, poz. 126.

21 Zob. wyrok TK z 17 grudnia 2003 r., SK 15/02, OTK ZU 2003, nr 9A, poz. 103.
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trzeba mie¢ na uwadze, ze realizacja inwestycji budowlanych, mimo Ze stanowi przejaw
korzystania z wolnosci i praw konstytucyjnych, pozostaje pod nadzorem panstwa, gdyz
daje to gwarancj¢ ochrony interesu publicznego i praw 0sob trzecich. Wtasciwe zrowno-
wazenie interesu prywatnego i publicznego jest zatem gwarancja zachowania proporcjo-
nalnosci ograniczania praw jednostki zasadniczo w celu realizacji interesu publicznego.
W wyroku z 12 stycznia 1999 r., P 2/98%?, Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze unor-
mowanie art. 48 Pr. bud. (nakaz rozbiorki samowolnie wzniesionego obiektu budowla-
nego) pozostaje w $cistym zwigzku z ochrong wartosci konstytucyjnych okreslonych
w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Trybunat stangt na stanowisku, ze wynikajacy z tego
przepisu wymoég bezwzglednego przestrzegania obowigzku uzyskania pozwolenia na
budowe odpowiada sformutowanym w art. 31 ust. 3 Konstytucji warunkom ogranicze-
nia praw jednostki jako ,,koniecznych w demokratycznym panstwie dla porzadku pu-
blicznego, ochrony §rodowiska i wolnosci i praw innych osob”. Zwrocit uwage, ze nie
chodzi przy tym o przeciwstawienie sobie tych wartosci, ale ich porownanie na tle obo-
wigzujacej regulacji. ,,f.gczna analiza wartosci wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytu-
cji prowadzi do wniosku, ze wyrazaja one koncepcj¢ interesu publicznego, jako ogdlne-
go wyznacznika granic wolnosci i praw jednostki. [...] Przestanka porzadku publicznego
jest zorientowana na zapewnienie prawidtowego funkcjonowania zycia spotecznego i —
tym samym — nie jest bezposrednio czy wylgcznie powigzana z «panstwemy, a jest bliz-
sza — niz przestanka «bezpieczenstwa panstwa» — ochronie praw i wolnosci jednostki
przed codziennymi zagrozeniami. Po drugie, jest to przestanka bardzo ogdlna i m.in.
mieszczg si¢ w niej dziatania zwigzane z ochrong srodowiska, zdrowia i moralnosci pu-
blicznej”.

Odnoszac si¢ do przestanki ,,koniecznosci ograniczenia w demokratycznym pan-
stwie”, Trybunat wskazat wartosci konstytucyjne, ktore usprawiedliwiaja wprowadze-
nie ograniczen, tj.: konieczno$¢ zagwarantowania porzadku publicznego, ochrong §ro-
dowiska, ochrong praw lub wolnosci innych oséb. Skonfrontowat unormowanie zawarte
w art. 48 Pr. bud. z postulatem doboru takiego $rodka ograniczenia prawa jednostki,
ktory stuzy¢ bedzie osiggnigciu zamierzonego celu, uwzgledniajac w swych rozwaza-
niach postulat adekwatnosci. Dokonat réwniez oceny zakwestionowanego przepisu
w §wietle zakazu naruszania istoty prawa podmiotowego, w tym przypadku prawa wta-
snosci. Jednoczes$nie stwierdzil, ze w ramach prawnej i politycznej swobody ustawo-
dawcy w kreowaniu rozwigzan normatywnych miesci si¢ niewatpliwie koniecznos¢
pozniejszej, permanentnej weryfikacji przyjmowanych w danym stanie faktycznym

22 Zob. wyrok TK z 12 stycznia 1999 r., P 2/98, op. cit.
2 Zob. wyrok TK z 26 marca 2002 r., SK 2/01, OTK ZU 2002, nr 2A, poz. 14; L. Garlicki, Przestanki
ograniczenia konstytucyjnych praw i wolnosci, ,,Pafistwo i Prawo” 2001, z. 10, s. 20.
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(gospodarczym, spotecznym) unormowan prawnych, zaréwno wtedy, gdy w rzeczywi-
stosci okaze sig, ze nie stuza one nalezycie realizacji zatozonych uprzednio celow, jak
1 wowczas, gdy cele te zostajg osiagnigte w stopniu umozliwiajagcym zastgpienie wysoce
restrykcyjnych srodkow rozwigzaniami mniej ucigzliwymi dla zainteresowanych.

Z uwagi na konicznos$¢ zapewnienia dostatecznej ochrony wartosci konstytucyj-
nych, ktére moga by¢ zagrozone w zwigzku z realizacjg inwestycji budowlanej, nie jest
mozliwe ,,wyjecie” procesu budowlanego spod nadzoru panstwa. Legalnos¢ inwestycji
budowlanej powinna by¢ przedmiotem odpowiednio uksztattowanego post¢gpowania
administracyjnego. Tylko w taki sposob, kontrolujgc prewencyjnie, a nie nastepczo pro-
jekt inwestycji, mozna zapewnic skuteczng ochron¢ m.in. §rodowiska naturalnego, po-
rzadku publicznego czy bezpieczenstwa innych osob. Jednak zgodnie z zasadg propor-
cjonalnosci stopien intensywnosci ochrony ze strony ustawodawcy wartosci kolidujacych
z wolnoscig budowlang i wolno$cig dziatalno$ci gospodarczej powinien pozosta¢ w od-
powiedniej proporcji do stopnia ingerencji w te wolnosci. Nie negujac potrzeby wpro-
wadzenia utatwien w procesie inwestycyjnym, Trybunal Konstytucyjny opowiedziat si¢
przeciwko catkowitemu zlikwidowaniu instytucji pozwolenia na budowe i zastgpienia
go zawiadomieniem o rozpoczeciu budowy. Konstytucja wymaga bowiem, aby inwe-
stycja budowlana zostata — jeszcze przed jej rozpoczgciem — zbadana zardwno z punktu
widzenia praw oséb trzecich, jak i interesu publicznego. Efektywna ochrona tych war-
tosci wymaga stworzenia odpowiednich procedur administracyjnych, poprzedzajacych
przystapienie do realizacji inwestycji budowlanej*.

Stale powigkszajaca si¢ liczba ograniczen administracyjnych prawa wtasnosci, ma-
jaca wptyw na prawo zabudowy, rodzi tez pytanie o zachowanie proporcjonalnosci usta-
nawianych wyjatkdw oraz o stopien ingerencji w to prawo. Jest to szczeg6lnie dostrze-
galne w procedurze przewidzianej w tzw. specustawach?. Ustawa z dnia 7 wrzesnia
2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA
EURO 20122, wprowadzajac odstepstwa od ogdlnych postanowien materialnego i pro-
cesowego prawa administracyjnego oraz ogdlnych regulacji prawa cywilnego, ograni-
czyla konstytucyjne prawa podmiotowe m.in. wilascicieli, uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci objetych wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji przedsig-
wzig¢ Euro 2012 (m.in. prawo wiasno$ci, rowng ochrong praw majatkowych, prawo do
zaskarzenia decyzji administracyjnych)?’. Z kolei stosujac ustawe z dnia 10 kwietnia

2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog

2 Zob. wyrok TK z 20 kwietnia 2011 r., Kp 7/09, op. cit.

2 Zob. W. Piatek, [w:] A. Gliniecki (red.), op. cit., s. 55-56.

% Dz.U.z2010 r. Nr 26, poz. 133 i Nr 127, poz. 857 oraz z 2012 r. poz. 441 1 951.
27 Zob. wyrok TK z 6 marca 2013 1., Kp 1/12, OTK ZU 2013, nr 3A, poz. 25.
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publicznych?®, NSA stwierdzil, ze: ,,W sytuacji, gdy wlasciciel nieruchomosci bezpo-
srednio graniczacej z inwestycja drogowa, wskazuje na ograniczenia w swobodzie ko-
rzystania z prawa wlasnosci i prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej to nie mozna przy-
jac¢, ze nie jest on strong w takiej sprawie, poniewaz nie dotyczy to jego interesu
prawnego. W takim przypadku jego interes prawny, w rozumieniu art. 28 k.p.a., wynika
z norm, ktére gwarantuja prawo korzystania z przedmiotu wtasnosci (art. 64 ust. 113
Konstytucji RP oraz art. 140 k.c.), oraz umozliwiaja podmiotowi swobodne prowadze-
nie dziatalno$ci gospodarczej (art. 22 Konstytucji RP)”?. Ograniczenia w korzystaniu
z wlasno$ci przewiduje tez ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie
terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu®®. W mysl
art. 16 ust. 1 zd. 1 specustawy, w pozwoleniu na budowe inwestycji w zakresie termina-
lu regazyfikacyjnego, wojewoda zezwala na usuniecie drzew lub krzewow, ktore znajdu-
ja si¢ na nieruchomosciach objetych decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji. Z tresci
tego przepisu wynika norma wskazujaca, ze zasadniczo zezwolenie na usuniecie odnosi
si¢ do drzew lub krzewdéw znajdujacych sie generalnie na jakichkolwiek nieruchomo-
Sciach objetych decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu?®'.
Dziatalno$¢ inwestycyjno-budowlana — poza tym, ze wiaze si¢ z realizacja prawa
wlasnos$ci i1 innych praw majatkowych do gruntu — jest objeta rowniez ochrong konsty-
tucyjna jako przejaw wolnosci dzialalnosci gospodarczej. Jak juz wskazano wyzej,
z zasady proporcjonalnosci wynika wymog doboru takiego srodka ograniczenia wolno-
$ci lub praw, ktory shuzytby osiggnigciu zamierzonego celu, z uwzglednieniem postula-
tu adekwatnosci. Na pewno w pojeciu ,,ograniczenia koniecznego” zawiera si¢ nie tylko
materialnoprawne okre$lenie tresci ograniczenia, ale tez dopuszczalno$¢ stosowania
srodkow niezbednych do zapewnienia respektowania owego ograniczenia przez adresa-
tow normy ograniczajacej. Kazdy wypadek koniecznoséci ochrony dobr wskazanych
w art. 31 ust. 3 Konstytucji miesci si¢ rowniez w klauzuli waznego interesu publicznego
w rozumieniu art. 22 Konstytucji, jednak w zakresie tej klauzuli mieszczg si¢ ponadto
wartosci niewymienione w art. 31 ust. 3 Konstytucji. W konsekwencji zakres dopusz-
czalnych ograniczen wolnosci dziatalnosci gospodarczej jest — przynajmniej z punktu
widzenia materialnoprawnych przestanek ograniczen — szerszy od zakresu ograniczen
tych wolnosci i praw, do ktérych odnosi si¢ art. 31 ust. 3 Konstytucji. Istniejg zatem
pewne granice, ktore nie mogg by¢ przekroczone przez ustawodawce. Generowanie

2 Tekst jedn. Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194 z p6zn. zm.

2 Wyrok NSA z 25 stycznia 2013 r., Il OSK 2763/12, LEX nr 1354938.

30 Dz. U. Nr 84, poz. 700, z pdzn. zm.

31 NSA w wyroku z 20 pazdziernika 2011 r., IT OSK 1792/11 (LEX nr 1152049), uznat, Ze ,,interpretacja
postanowien art. 16 ust. 1 specustawy, na gruncie jezykowych i systemowych dyrektyw wyktadni, pro-
wadzi do rezultatu, ze zezwoleniu i oplacie za wycigcie podlegaja wszystkie drzewa i krzewy znajdujace
si¢ na nieruchomosciach w pasie budowy gazociagu, takze te, ktore leza na terenie lasow”.
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kolejnych formalno$ci, wymogow procesowych, zbgdnych postepowan, ktore nie sa ani
potrzebne, ani konieczne dla zapewnienia ochrony wartosci konstytucyjnych w proce-
sie inwestycyjno-budowlanym, trzeba ocenic¢ jako nieproporcjonalng ingerencj¢ w sfere
wolnosci i praw jednostki. Nie jest dopuszczalne, aby na kolejnych etapach jednego
postepowania administracyjnego, poprzedzajacego rozpoczecie inwestycji, rozne orga-
ny wtadzy publicznej kontrolowaty projekt inwestycji z punktu widzenia tych samych
kryteriow ocennych. Skoro jeden organ panstwa prawomocnie (ostatecznie) stwierdza
zgodno$¢ inwestycji z przepisami prawa, czyli potwierdza, ze nie zagraza ona bezpie-
czenstwu panstwa ani porzadkowi publicznemu, nie szkodzi §rodowisku, zdrowiu ani
moralnosci publicznej, ani nie narusza wolnosci i praw innych osob, to naktadanie na
inny organ obowigzku dokonywania tych samych ustalefi, w toku innego postgpowania,
musi by¢ uznane za catkowicie zbedne, a jako takie — za niemogace uzasadnia¢ ograni-
czenia wolno$ci dziatalno$ci gospodarczej®>.

Jak podniesiono wyzej realizacja procesu inwestycyjno-budowlanego powinna
uwzglednia¢ koniecznos¢ zapewnienia ochrony konstytucyjnych praw i wolnosci
w aspekcie zarowno ochrony prawa wlasnosci, jak i wolno$ci prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Ochrona wskazanych wartosci konstytucyjnych moze tez uwzgledniac
wprowadzenie ograniczen wolno$ci dziatalnosci gospodarczej w zakresie kontraktow
zawieranych w ramach procesu inwestycyjno-budowlanego po to, aby rozwigzac pro-
blem tzw. zatorow platniczych. W proces budowlany zazwyczaj jest zaangazowanych
wielu przedsiebiorcéw (inwestor, wykonawcy, podwykonawcy). W praktyce na rynku
ustug budowlanych wystepuja coraz czesciej przypadki nieregulowania lub nietermino-
wego regulowania naleznosci za wykonane §wiadczenia dotyczace robot budowlanych,
w szczegolnosci wobec przedsiebiorcéw wystepujacych w procesie inwestycyjnym
w charakterze podwykonawcow. Niewywigzywanie si¢ ze zobowigzan finansowych
przez wykonawcow wobec podwykonawcow niejednokrotnie paralizowato proces in-
westycyjno-budowlany. Dochodzi w ten sposob do zachwiania zasady pewnosci obrotu
gospodarczego stanowigcej element porzadku publicznego, a tym samym wartos$¢ chro-
niong konstytucyjnie. Legitymuje to ustawodawce, na podstawie art. 31 ust. 3 Konstytu-
cji, do ingerencji w stosunki prywatnoprawne pomiedzy przedsigbiorcami. Taka inge-
rencja jest szczeg6lnie uzasadniona w odniesieniu do umow o ,,publiczne” roboty
budowlane, w ktérych zamawiajacymi sa panstwo i samorzad terytorialny, a przedmio-
tem — duze inwestycje infrastrukturalne (mosty, drogi, oczyszczalnie $ciekow itp.)*.

Z tego powodu za dopuszczalne nalezy uzna¢ dzialania ustawodawcy ograniczajace

32 Zob. wyrok TK z 8 lipca 2008 1., K 46/07, OTK ZU 2008, nr 6A, poz. 104; R. Hauser, Konstytucyjne
aspekty regulacji..., s. 115-116.

3 Zob. wyrok TK z 27 listopada 2006 r., K 47/04, OTK ZU 2006, nr 10A, poz. 153; R. Hauser, Konstytu-
cyjne aspekty regulacji..., s. 116.
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swobode kontraktowania w zakresie umowy o roboty budowlane, ktérych celem jest
zabezpieczenie nalezytego wywiazywania si¢ ze zobowigzan przez podmioty zaangazo-
wane w proces inwestycyjno-budowlany. Takie gwarancje wprowadzajg przepisy
art. 649'—649° k.c. dodane ustawg z dnia 8 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny**. Gwarancja zaptaty polega na zobowigzaniu gwaranta, ktorym z zasady jest
bank, do zaptaty oznaczonej sumy pieni¢znej beneficjentowi gwarancji, ktorym jest wy-
konawca lub dalszy wykonawca. Jej celem jest zabezpieczenie terminowej zaptaty umo-
wionego wynagrodzenia. Gwarancja ta ma chroni¢ wykonawce oraz — w mysl art. 649°
k.c. — dalszych wykonawcow nie tylko przed uchylaniem si¢ inwestora od zaptaty nalez-
nego im wynagrodzenia, ale takze przed jego nieterminowgq zaptata, poniewaz z uwagi
na szeroki rozmiar $wiadczenia, nadmierna zwloka inwestora doprowadzi¢ moze do
upadtosci wykonawcy lub podwykonawcow™.

Rozwigzaniem probleméw ptatniczych w zwiazku z realizacjg inwestycji drogo-
wych zajmuje si¢ ustawa z dnia 28 czerwca 2012 r. o sptacie niektorych niezaspokojo-
nych naleznosci przedsiebiorcow, wynikajacych z realizacji udzielonych zamoéwien pu-
blicznych*. Celem tej regulacji jest rozwigzanie problemu spotecznego, ktory ujawnit
sie w zwiazku z realizacja zamowien publicznych na budowe drog, polegajacego na ma-
sowych niewyplacalnosciach przedsigbiorcow §wiadczacych ustugi, dostawy lub roboty
budowlane w roli podwykonawcoéw (kontrahentow wykonawcow, ktorym Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad udzielita zamowienia publicznego), co miato ne-
gatywny wpltyw na obrot gospodarczy, rentowno$¢ przedsigbiorstw, rynek pracy, jak
rowniez na zdolno$¢ organow panstwa do realizacji inwestycji celu publicznego (drog
publicznych). ,,Che¢ ograniczenia nastepstw tak zdefiniowanego problemu spolecznego,
z jednej strony, byla deklarowanym uzasadnieniem interwencji ustawodawcy, z drugiej
za$ — punktem odniesienia tresci norm prawnych, ktore doraznie «przetamaty» ogdlne
zasady dotyczace prowadzenia przedsigwzie¢ infrastrukturalnych™?’.

Niejednokrotnie inicjatorami procesu inwestycyjno-budowlanego, a zarazem 0so-

bami bezposrednio zainteresowanymi jego rzetelnoscia, gospodarnoscia i terminowoscia,

3 Dz. U. Nr 40, poz. 222.

35 Zob. T. Sokotowski, Komentarz do art. 649 Kodeksu cywilnego, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom Il Zobowigzania — czes¢ szczegolna, LEX 2010.

3 Dz. U. poz. 891.

37 Wyrok TK z 18 czerwca 2013 r., K 37/12, OTK-A 2013, nr 5, poz. 60. Trybunat zwrocit uwage, ze me-
chanizm zaspokajania naleznos$ci okreslony w ustawie o splacie ma charakter uzupelniajacy wzgledem
obowigzujacych srodkoéw ochrony podwykonawcow robot budowlanych przed skutkami nieregulowania
lub nieterminowego regulowania przystugujacych im naleznosci. Novum ustawy o splacie jest natomiast
objecie jej zakresem przedmiotowym nie tylko prac wykonanych w ramach umowy o roboty budowlane
(obowiazujace art. 647" i art. 649'-649° k.c. regulujg wylgcznie t¢ problematyke), ale rowniez naleznosci
za ushugi 1 dostawy, ktdre zostaty uksztattowane na innej podstawie niz kodeksowa umowa o roboty
budowlane.
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sg osoby prywatne nieprowadzace dziatalnosci gospodarczej w sektorze budowlanym.
Osoby takie, np. jako klienci firm deweloperskich, wystepuja wobec tych firm z pozycji
stabszej strony umowy. W postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 2 sierpnia 2010 r.,
S 3/10%, TK zwrdcil uwage na konieczno$¢ zwigkszonej ochrony osob fizycznych, be-
dacych kontrahentami deweloperéw. Zdaniem Trybunatu: ,,W istniejacym stanie praw-
nym, ze wzgledu na fakt, ze upadtosci firm deweloperskich dziatajacych na polskim
rynku nie sg jednostkowymi sytuacjami, niezb¢dne jest wprowadzenie szczegoélnych
mechanizmoéw chronigcych interesy nabywcow, zwlaszcza wobec faktycznych dyspro-
porcji w kontraktowej pozycji stron umowy deweloperskiej. Konieczne jest zatem okre-
slenie wzajemnych praw i obowigzkow stron takiej umowy, sposobu jej wykonania,
a takze odpowiedzialno$ci stron w razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania.
Niezbedne jest ponadto wprowadzenie mechanizmoéw ochronnych dla nabywcow miesz-
kan, w sytuacji gdy umowa zobowigzujaca lub przedwstepna nie zostaty zawarte w for-
mie aktu notarialnego. Istniejaca w tym obszarze luka prawna nie tylko nie sprzyja spdj-
nosci systemu prawnego Rzeczypospolitej, ale rowniez zagraza realizacji wartosci
konstytucyjnych wyrazonych w art. 75 i art. 76 Konstytucji”. Funkcje ochronng w tej
materii pelni ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego®, stanowigca — w swietle art. 31 ust. 3 Konstytucji
— ingerencj¢ uzasadniong koniecznos$cig zapewniania ochrony wolnos$ci i praw konsu-
mentow — nabywcow lokali mieszkalnych czy doméw jednorodzinnych. Ustawa ta
w kompleksowy sposob reguluje stosunek zobowigzaniowy pomigdzy deweloperem
a nabywca, ze szczegélnym uwzglednieniem ochrony praw nabywcy — osoby fizyczne;.
Przepis art. 1 tej ustawy okresla zasady ochrony praw: 1) nabywcy, wobec ktérego de-
weloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wtasno$ci tego lokalu na nabywce; 2) nabywcy, wobec ktorego dewelo-
per zobowiazuje si¢ do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢®.
Podsumowujac, nalezy doj$¢ do przekonania, ze w procesie inwestycyjno-budowla-
nym zasada proporcjonalnosci stanowi istotny element ochrony praw oséb trzecich oraz
interesu publicznego w celu zapewnienia w nim wartosci i zasad konstytucyjnych. Gwa-

rantuje, ze stopien intensywnos$ci ochrony wartosci kolidujacych z wolno$cig budowlana

% OTK-B 2010, nr 6, poz. 407.

3 Dz. U.Nr 232, poz. 1377.

4 Ustawa deweloperska moze regulowa¢ zaréwno stosunki pomig¢dzy przedsigbiorca (deweloperem)
a osobg fizyczna, jak tez stosunki miedzy przedsigbiorcami, co bedzie miato miejsce wowczas, gdy na-
bywca bedzie osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza i zawierajaca umoweg deweloperska
w ramach tej dziatalnosci; zob. A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, LEX 2012.
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i wolnoscia prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej pozostawat bedzie w odpowiedniej
proporcji — byt adekwatny — do stopnia ingerencji w te wolnosci. Przez to zasada propor-
cjonalnosci jest skutecznym narzedziem ochrony praw i wolnosci jednostki na kazdym

etapie realizacji procesu inwestycyjno-budowlanego.
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