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~Wywlaszczenie estetyczne” — dopuszczalnosé
i postulaty de lege ferenda

Wstep

Wraz z wzrostem zamozno$ci mieszkancéw okreslonego terytorium oraz
sprawnoscig zaspokajania ich potrzeb przez wtadze publiczne zmieniaja sie
postulaty wobec wlodarzy. Oczekiwaniem, ktére ujawnia sie wraz z zwieksze-
niem $wiadomosci spoleczenstwa, jest troska o estetyke otoczenia w stopniu
wyzszym niz tylko zakladajacym sprawne usuwanie sktadowanych odpadéw
1 pewne cykliczne sprzatanie przestrzeni publicznych. Czlonkowie danej wspdl-
noty lokalnej zazwyczaj chcieliby réwniez sprawnych dziatan rzadzacych tak-
ze wobec terendéw stanowiacych wlasno§é prywatna innych podmiotéw funk-
cjonujacych na danym terenie. Oczekiwanie podwyzszenia estetyki ma
podstawy zaréwno osadzone w trosce o sprawy publiczne, jak i o wlasny inte-
res. Wiadomo bowiem, ze nieruchomosci potozone w zadbanej okolicy niewat-
pliwie zyskuja na wartosci. Zdaja sie jednak dominowaé postawy prospoltecz-
ne. Opisywana potrzebe spoleczna potwierdzaja przeprowadzane badania
ankietowe w f.odzi 1 w Piotrkowie Trybunalskim. Nalezy przyznacé, ze zbada-
na przez autora w tym celu grupa spoleczna ok. 150 0s6b nie byta reprezenta-
tywna, ankietowani pochodzili gléwnie z duzego 1 éredniego miasta oraz do-
minowaly w niej osoby z wyzszym wyksztatceniem. Zwraca jednak uwage fakt,
ze nikt nie okreélit troski wiadz lokalnych o estetyke miejsc publicznych
1 prywatnych jako sprawe nieistotna, za$ przy bardzo konkretnym pytaniu
o finansowanie dzialan wladze lokalnych zwiazanych z estetyka tylko ok. 25%
ankietowanych uznato, 1z wystepuja pilniejsze potrzeby wydatkowe (zob. wy-
kresy 1-6).
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61 i wiecej

16,2%

Wykres 1. Wiek (142 odpowiedzi)
Zr6dio: opracowanie wlasne.

B podstawowe
B srednie
0 wyzsze

; Wykres 2. Wyksztatcenie (142 odpowiedzi)
Zrédlo: opracowanie wlasne.

M a) wies

M b) miasto do 10 tys mieszkancéw

[ ¢) miasto od 11 do 50 tys mieszkancow
B d) miasto od 51 do 100 tys mieszkancow
B c) miasto powyzej 100 tys mieszkancow

Wykres 3. Miejsce zamieszkania (142 odpowiedzi)
Zr6dlo: opracowanie wlasne.
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53,5%

M nieistotna

M istotna w niewielkim stopniu
M istotna w znaczacym stopniu
M bardzo wazna

39,4%

Wykres 4. Troska wladz lokalnych o estetyke miejsc publicznych i prywatnych
jest dla Ciebie (142 odpowiedzi)
Zrédlo: opracowanie wlasne.

M bardzo mate
B mate
B duze
B bardzo mate

Wykres 5. Dziatania majace na celu poprawe estetyki miejsc publicznych majg dla Ciebie
znaczenie przy wyborach lokalnych (141 odpowiedzi)
Zrédlo: opracowanie wlasne.

41,8%

B a) nie, s3 pilniejsze potrzeby

M b) tylko w niewielkim stopniu —
inne potrzeby sg pilniejsze,
ale mozna czasem réwniez
zadbac o estetyke

[ ¢) w $rednim stopniu

M d) akceptuje w petni takie dziatania

20,5%

Wykres 6. Czy zaakceptowat(a)by Pan(i) przeznaczenie czeéci Srodkéw publicznych
na wykup nieruchomosci przez wtadze lokalne, w celu poprawy ich estetyki, wiedzac,
ze oznacza to albo zwiekszenie podatkdéw, albo zmniejszenie finansowania innych zadan
wladz lokalnych? (141 odpowiedzi)
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Dopuszczalnosé ingerencji w prawa do nieruchomosci

Konflikt wartosci bedzie zjawiskiem naturalnym przy dopuszczalno$ci
ingerencji wladz publicznych w obronie estetyki na nieruchomoéciach prywat-
nych. Rézne sa bowiem oczekiwania estetyczne réznych osob, zas ewentualna
ingerencja w prawa do nieruchomo$ci musi znajdowac silna podstawe
aksjologiczna, tak aby uznac jej dominacje nad gwarantowana w art. 21 ust. 1
oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji RP! ochrona prawa wtasnoéci i innych praw
rzeczowych. Poszukujac tego typu normy ponadustawowej w postanowieniach
Konstytucji RP, troske o estetyke wyprowadzié¢ mozna z art. 5, w ktérym jako
jedno z podstawowych zadan panstwa wymieniono m.in. strzezenie dziedzictwa
narodowego oraz zapewnienia ochrony §rodowiska narodowego przy kierowa-
niu sie zasada zréwnowazonego rozwojuZ. Ochrone estetyki mozna wiazaé
takze z art. 6 Konstytucji RP, ktory stanowi, ze Rzeczpospolita Polska stwarza
warunki upowszechnienia i réwnego dostepu do dobr kultury bedacej zrodtem
tozsamosci narodu polskiego, jego trwania i rozwoju®. Warto réwniez zwrécié
uwage, ze przepisy o podobnym charakterze, cho¢ nieco mniej wymagajace od
adresatéw, nakladajace na wtascicieli 1 zarzadcow budynkéw obowiazek utrzy-
mania czystoéci 1 porzadku, zostaly uznane przez Trybunat Konstytucyjny za
zgodne z ustawa zasadnicza®. Mimo ze przedmiotem orzekania nie byly bez-
posérednio regulacje dotyczace estetyki, Trybunat Konstytucyjny w uzasadnie-
niu swojego wyroku wspominat réwniez o ich mozliwym umiejscowieniu
w normach konstytucyjnych. Podobna opinie w przedmiocie istnienia
konstytucyjnych podstaw ochrony estetyki sformulowatl rowniez Stawomir
Zwolakd.

Mozliwosci dzialania organéw administracji

Wspomniane na wstepie oczekiwanie zwiekszenia troski o tadny wyglad
otoczenia dotyczy w najwiekszym stopniu wladz gmin: wéjtéw, burmistrzéw
1 prezydentow miast — jako organéw wykonawczych tych jednostek samorzadu
terytorialnego, ktérych zakresy dziatania znajduja sie najblizej obywateli.
Warto jednak zauwazy¢, ze ustawodawca wprost nie sformutowat wspomnia-
nego obowigzku, ktorego adresatem bytaby gmina. Trudno z cala pewnoscia
uznad, ze mieéci sie on w petni w ogélnym obowiazku zapewnienia tadu prze-

1 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (t.j. Dz.U. z 1997 r., Nr 78,
poz. 483 ze zm.).

2 8. Zwolak, Estetyka w prawie budowlanym, ,Administracja” 2014, nr 3, s. 146.

3 Ibidem.

4 Wyrok TK z 5 listopada 1997 r., sygn. akt K 22/97, OTK 1997, Nr 3—4, poz. 41.

5 8. Zwolak, op. cit., s. 146.
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strzennego z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym® czy tez w dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy z 13 dnia wrzeénia 1996 r.
o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach’. Ostatniego z wspomnianych
przepiséw nie mozna uznaé za dostateczng podstawe prawna skoro jego do-
okres§lenie wynika z ust. 2, ktory w wyliczeniu przyktadowym (poprzedzonym
zwrotem ,,w szczegélnosci”) w siedemnastu rozbudowanych punktach wskazu-
je na to, jakie sprawy wchodza w zakres utrzymania czystosci i porzadku®.
Brak obowiazku nie oznacza jednak, ze gmina dziatlan w rzeczonym obszarze
podjaé nie moze, dziatajac w granicach swej samodzielnoéci, zgodnie z oczeki-
waniami mieszkancéw, ktérym naprzeciw staraja, sie wyj$é dobrze wypetnia-
jace swoje zadanie wladze jednostek samorzadu terytorialnego.

Przyktad tego typu aktywnosci gminy stanowia opisane w ,,Gazecie Wy-
borczej” z 14 maja 2024 r. starania wladz Poznania, zmierzajace do poprawy
estetyki kamienic polozonych przy ul Gwarnej?. Urzednicy nazywali swoje
dziatania metodami kija i marchewki. ,,Kijem” — w ocenie poznanskich urzed-
nikéw — ma byé wykorzystanie przepiséw prawa budowlanego, za$ ,,marchew-
ka” — zwolnienia z podatku od nieruchomosci oraz dotacje na remont budynkéw
ujetych nie tylko w ministerialnym rejestrze, ale rowniez w gminnej ewiden-
¢ji. Jednoczeénie opisana w artykule zbiorcza kwota dotacji na rzecz wladci-
cieli prywatnych nieruchomos$ci nie pozwalala na prowadzenie skutecznej
1 aktywnej polityki miejskiej. Obowiazek za$ zaptaty podatku od nieruchomo-
§ci nie jest gtéwnym kosztem zwiazanym z wladaniem nieruchomoécia.

Przedstawiony wybér przepiséw prawa budowlanego (jako podstawy dzia-
tan) nalezy ocenié jako prawidtowy, bowiem wérdod réznych rozwiazan prawnych
trzeba wybraé to najmniej ingerujace w prawo wlasnoéci, jednoczeénie reali-
zujace planowane zalozenie. Stuszne jest zatem podjecie wymuszenia respek-
towania przez wlascicieli, uzytkownikéw wieczystych czy tez podmioty zarza-
dzajace obiektami budowlanymi obowiazku z art. 61 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 5
ust. 2 Prawo budowlanel%, nakazujacego m.in. utrzymywac obiekt budowlany
w nalezytym stanie estetycznym. Norma ta przez sady oraz doktryne prawa
administracyjnego wykladana jest jednak w écistym zwiazku z art. 5 ust. 1
pkt 1-7 wspomnianej ustawyll. Trudno zatem z art. 5 Prawa budowlanego

6 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 609
ze zm.).

7 Ustawa z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach (t.j. Dz.U.
z 2024 r., poz. 399 ze zm.)

8D. Danecka, W. Radecki, Utrzymanie czystosci i porzadku w gminach. Komentarz, War-
szawa 2023, art. 3, uwaga nr 2.

9 Zob. M. Bielicka, Miasto chce zmusié¢ wtascicieli kamienic przy ul. Gwarnej do remontéw
elewacji. W nietypowy sposéb, https://poznan.wyborcza.pl/poznan/7,36001,30400308, miasto-chce-
-zmusic-wlascicieli-kamienic-przy-gwarnej-do-remontow.html (data dostepu: 2.11.2024).

10 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 ze zm.).
11 W. Piatek, Komentarz do art. 61 ustawy, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane. Ko-
mentarz, Warszawa 2014, s. 120.
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wiazaé wieksze oczekiwania niz tylko oparte na obowiazkach stuzacych ochro-
nie uzytkownikéw budynku oraz mieszkancéw nieruchomosci sasiednich. Do
obowiazkdéw, ktére musza byé wypelniane, zalicza sie takze te wynikajace
z ochrony obiektéow wpisanych do rejestru zabytkéw badz objetych ochrona
konserwatorskal2. Przepis art. 5 Prawa budowlanego zmierza przede wszyst-
kim do zachowania sprawnoéci technicznej i wlaéciwosci uzytkowych obiektuls.
Zawezajaca wykladnia przepisu wydaje sie uzasadniona wobec istnienia na-
wigzujacej do wspomnianej normy prawnej odpowiedzialnoséci karnej oséb
obowiazanych do utrzymania obiektu budowlanego uregulowanej w art. 91a
w zw. z art. 61 pkt. 11 2 Prawa budowlanego.

Naruszenie przepisu art. 61 Prawa budowlanego moze mie¢ jednak takze
tagodniejsze konsekwencje niz odpowiedzialno$§¢ karna w postaci nalozenia
obowigzku na podstawie art. 66 ust.1 pkt 4 wspomnianej ustawy przez organ
I instancji nadzoru budowlanego w drodze decyzji nakazujacej usuniecie stwier-
dzonych nieprawidtowos$ci wraz z terminem na ich usuniecia. Opisywana sy-
tuacja bedzie miata miejsce, gdy obiekt budowlany powoduje swym wygladem
oszpecenie otoczenia. Sformulowanie wydaje sie zatem sugerowaé pewna po-
wéciagliwoéé. Wypada bowiem przyjaé, ze juz samo oszpecenie otoczenia sta-
nowi razace naruszenie dbaloéci o estetykel4. We wspomnianej decyzji organ
nie moze jednak zakaza¢ uzytkowania obiektu budowlanego do czasu usunie-
cia wspomnianych nieprawidlowoséci, jak ma to miejsce w innych wypadkach
uregulowanych w art. 66 ust. 1 pkt 1-3 Prawa budowlanego. Decyzja zobo-
wigzujaca do usuniecia naruszenia estetyki nie bedzie rowniez natychmiast
wykonalna 1 nie moze byé¢ ogtaszana ustnie. Naruszenie wymienionych
w przepisie powinnos$ci powoduje jednak obowiazek wszczecia postepowania
administracyjnego z urzedu i wydanie zwiazanej z tym decyzjil®. Z punktu
widzenia mozliwo$ci wydania nakazu nie sa istotne przyczyny powstania za-
burzenia estetyki, w szczegblnoéci bez znaczenia bedzie wina lub jej brak po
stronie wlaéciciela lub zarzadcy obiektul®. Ciezar dowodu, ze doszlo do oszpe-
cenia otoczenia, niewatpliwie spoczywa na organie administracji publicznejl”.

Zakres stosowania art. 66 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego stara sie usta-
li¢ orzecznictwo sadowe. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil w jednym
ze swoich wyrokow, ze celem przepisu ma byé zapewnienie harmonii miedzy

12 G. Kuzma, Komentarz do art. 5 ustawy, [w:] D. Okolski (red.), Prawo budowlane i nieru-
chomosci, Warszawa 2014, s. 17.

13 A. Despot-Mladanowicz Komentarz do art. 5 ustawy, [w:] M. Wierzbowski, A. Plucihska-
-Filipowicz (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2021, s. 101.

14 Wyrok NSA o.z. w Szczecinie z 19 listopada 2003 r., sygn. akt SA/Sz 2255/01, Lex
nr 1694548.

15'S. Zwolak, op. cit., s. 148.

16 Wyrok WSA w Olsztynie z 7 lipca 2020 r., sygn. akt IT SA/O1 393/20, Lex nr 3028780.

17T Wyrok NSA o.z. w Szczecinie z 19 listopada 2003 r., sygn. akt SA/Sz 2255/01, Lex
nr 1694548.
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wygladem obiektu a otoczeniem naturalnym i stworzonym przez cztowiekal8.
7 drugiej za$ strony pojawiaja sie rowniez wyroki, w ktérych sady
administracyjne przyjmuja, ze nietypowos§¢ rozwiazan architektonicznych nie
jest rownoznaczna z brakiem harmonii z otoczeniem lub obnizeniem estetyki
otoczenial?. Zauwazalna jest tendencja od odstepowania przy wszczeciu i pro-
wadzeniu postepowania administracyjnego w kwestii wytacznie analizy stanu
technicznego obiektu??. W praktyce jednak zastosowanie przeslanki jest szcze-
gblnie trudne, gdyz ocena estetyki obiektu budowlanego jest wyjatkowo su-
biektywna 1 nie mozna jej badaé¢ wytacznie przez pryzmat naruszenia okreslo-
nego przepisu techniczno-budowlanego?!. Mozna mieé zatem stuszne watpliwosci,
czy utrzymanie sprawnego obiektu nieobjetego ochrona konserwatorska utrzy-
manego w krzykliwej kolorystyce, odbiegajacej razaco od otoczenia, bedzie
stanowié podstawe do wszczecia postepowania. Gdzie konezy sie architekto-
niczna prowokacja artystyczna, a zaczyna oszpecenie okolicy? Stworzenie uni-
wersalnego szablonu, ktérym mogtby sie postugiwaé organ administracji,
stwierdzajac, ze obiekt oszpeca otoczenie, nie jest jednak mozliwe?? i przyjaé
nalezy, ze w sytuacjach watpliwych organy administracji budowlanej raczej
odstapia od wszczynania postepowania. Niewatpliwie potrzebne jest stworze-
nie aktu prawnego, do ktérego organy administracji moglyby nawiazywacé
w swoich decyzjach, albowiem inspektor nadzoru budowlanego nie moze wy-
kazaé podejécia subiektywnego, indywidualistycznego, opierajacego sie na
stwierdzeniu, iz piekne jest to, co sie komu podobaZ??. Podmiotem odpowie-
dzialnym za przygotowanie pewnych wytycznych zazwyczaj w wiekszych mia-
stach jest plastyk miejski, cho¢ jesli dla danego obszaru obowiazuje plan za-
gospodarowania przestrzennego, jego zapisy beda réwniez wigzace dla oceny
estetyki obiektu w konkretnej sprawie.

Wady aktualnego stanu prawnego

Przyjete przez ustawodawce rozwigzanie, choé niewatpliwie aksjologicz-
nie stuszne, jest jednak obcigzone licznymi wadami. Jedna z nich jest zbyt
waskie okre§lenie sasiedztwa nieruchomo$ci, znacznie wezsze niz to, ktére
uksztaltowalo sie w orzecznictwie powstalym na tle art. 144 Kodeksu cywil-

18 Wyrok NSA o0.z. w Rzeszowie z 5 czerwca 2002 r., sygn. akt SA/Rz 77/02, Legalis.

19 Wyrok NSA z 29 czerwca 1993 r., sygn. akt IV SA 1750/92, Lex nr 10432.

20 Wyrok WSA w Bialymstoku z 18 stycznia 2017 r., sygn. akt II SA/Bk 758/16, Lex
nr 2201899.

21D, Sypniewski, Komentarz do art. 66 ustawy, [w:] D. Sypniewski (red.), Prawo budowlane.
Komentarz, Warszawa 2022, s. 576.

228, Zwolak, op. cit., s. 150.

23 J. Murzydlo, Prawo budowlane a budynki oszpecajgce otoczenie, ,, Panistwo i Prawo” 2007,
nr 4, s. 96.
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nego?4. Ocena estetyki konkretnego budynku uzalezniona jest silnie od stanu
innych budynkéw znajdujacych sie w jego najblizszym otoczeniu. Jesli zatem
zaniedbany obiekt bedzie znajdowat sie w otoczeniu budynkéw tak samo za-
niedbanych i1 nieestetycznych, art. 66 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego nie
bedzie mégt zostaé zastosowany2?. Przepis stanowi réwniez rozwigzanie
z natury dorazne, eliminujace dane konkretne naruszenie estetyki, w drodze
dobrowolnego wykonania konkretnego nakazu, albo tez jego realizacje poprzez
wykonanie zastepcze w egzekucji administracyjnej i obciazenie kosztami wla-
$ciciela, uzytkownika wieczystego czy tez zarzadcy nieruchomoéci. Mozna
jednak zaobserwowac zjawisko wielokrotnego naruszania estetyki przez dys-
ponujacego nieruchomoscia, ktéry nie interesuje sie losami obiektu budowla-
nego albo tez jest nig zainteresowany wytacznie w kontekécie maksymalnych
zyskéw z najmu powierzchni bez wiekszej troski o inwestycje w stan budynku,
poza tymi wymaganymi bezwzglednie przez przepisy. Wypada przyjaé, ze bez
istnienia prawnej $ciezki trwatego pozbawienia go prawa do nieruchomosci
wlasciciel nie bedzie zainteresowany trwalym usunieciem zaburzenia estety-
ki, a jedynie biezacym wykonaniem decyzji.

Kolejna wada przyjetego rozwiazania jest mozliwo§¢ wykorzystania prze-
piséw prawa budowlanego wytacznie do nieruchomoéci zabudowanych, podczas
gdy zaburzenie estetyki otoczenia moze pochodzié¢ réwniez z nieruchomosci
niezabudowanych. Luke te zdaje sie wykorzystywacé jeden z tédzkich przedsie-
biorcéw, wlaSciciel dzialki potozonej przy gléwnej ulicy w mieScie, umieszcza-
jac tam rzedy nieestetycznych stawojek?6, pézniej zas réwniez dybéw, grozac
nastepnie urzadzeniem tam chlewni2?. Ostatecznie zlekcewazyt on decyzje
Lodzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw o usunieciu przeno$nych
obiektow z nieruchomos$ci, a proces trwal na tyle dlugo, ze sprawa zostala
w wojewbdztwie 16dzkim zapamietana. Wspomniane dziatania stanowity
1 weclaz stanowia element presji na wladze miasta, by zaakceptowaly plany
inwestora. Sa jednak przede wszystkim dowodem na nieskuteczno$¢ obecnej
ustawowej konstrukeji ochrony estetyki, gdy zaburzenie pochodzi z nierucho-
moéci niezabudowanej. Gdyby podobne dziatania podjeto wobec nieruchomosci
nieobjetych ochrona konserwatorska, np. przylegajacych do osiedla tadnych,
cho¢ nie zabytkowych willi, stawojki nadal mogtyby stac.

24 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 1610 ze zm.).

25 J, Murzydlo, op. cit., s. 95.

26 Pjotr Misztal stawia kolejne drewniane toalety w centrum Eodzi, https://dzienniklodzki.
pl/piotr-misztal-stawia-kolejne-drewniane-toalety-w-centrum-lodzi-zdjecia/ar/c1-14774888 (data
dostepu: 2.11.2024).

27 Chlewnia zamiast luksusowego wiezowca w centrum Lodzi?, https://lodz.tvp.pl/64079019/
chlewnia-zamiast-luksusowego-wiezowca-w-centrum-lodzi (data dostepu: 2.11.2022).
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Propozycje zmian

Czy jednak de lege lata w opisanej sytuacji mozliwe byloby przymusowe
przejecie nieruchomoséci przez wtadze publiczne w celu ochrony estetyki
w drodze wywlaszczenia na podstawie art. 112 1 nast. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami?8? Powstaje uzasadniona watpliwo$é, czy troska o estety-
ke moze byé uznana za cel publiczny, ktérego realizacja przez wtadze publicz-
ne jest druga z przestanek zgodnoéci aktu wywlaszczenia z Konstytucja RP.
Konstytucyjne pojmowanie wywlaszczenia niewatpliwie ogranicza sie do pu-
blicznoprawnego celu przysztego wykorzystania nieruchomoéciZ?. Nie wyste-
puje w nim natomiast kryterium waznoéci, istotnoéci celu wywlaszczenia
w ocenie spolecznej3?, co nieco tagodzitoby krytyke podejmowania tematu es-
tetyki terendw, majacego dla czesci spoteczenstwa znaczenie drugorzedne.
Przy interpretacji pojecia cel publiczny przez sady administracyjne dominuje
natomiast wykladnia zawezajaca®!, uniemozliwiajaca wykorzystanie instytu-
¢ji wywlaszczenia w drodze analogii. Stosowanie analogii co do instytucji tak
dalece ingerujacych w prawa obywatelskie budzi réwniez uzasadnione watpli-
woscl aksjologiczne. Nalezy tez zauwazy¢, ze ogél celow publicznych wymie-
nionych w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zaktada trwate wy-
korzystanie przejetej nieruchomosci na dziatalno$é publiczna. Poprawa
estetyki zas$ to realizacja pewnej inwestycji sila rzeczy o charakterze czasowym,
za$ po dokonaniu wydatkéw i zakonczeniu remontu czy tez budowy nierucho-
moé¢ dla pomiotéw publicznoprawnych stalaby sie najcze$ciej zbedna. Pro-
wadzona na wywlaszczonej nieruchomosci dziatalnoéé o charakterze uzytecz-
noéci publicznej powinna mieé takze z reguly nieprzerwany charakter32.
Poprawa estetyki przestrzennej z samej swojej natury wspomnianego kryte-
rium nie spetnia. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze realizacja celu publicznego
wymaga wykonania przez podmiot publicznoprawny prawnie okre$lonych
zadan na rzecz wspélnoty3?. Trudnoéci zaé z jasnym przypisaniem gminom
zadan w zakresie ochrony estetyki przestrzennej zostaly juz zanalizowane.
Trzeba wspomnieé, ze przy definiowaniu pojecia celu publicznego zdaje sie
dominowa¢é teoria normatywna, zgodnie z ktéra celem publicznym jest tylko
to, co ustawodawca w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami albo

28 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz.U. z 2023 r.,
poz. 344 ze zm.).

29 B. Banaszak, Konstytucja RP. Komentarz, Warszawa 2012, s. 169.

30 Ihidem.

31 Wyrok WSA w Szczecinie z 24 wrzeénia 2008 r., sygn. akt IT SA/Sz 460/08, Lex nr 515295.

32 G. Matusik, Komentarz do art. 6 ustawy, [w:] S. Kalus (red.), Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami Komentarz, Warszawa 2012, s. 65.

33 1.. Strzepek, Granice swobody ustawodawcy w tworzeniu celéw publicznych, ,Studia Praw-
nicze” 2020, nr 1, s. 42.
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w innym akcie prawnym rangi ustawowej uznal za cel publiczny?4. Trudno
za$ przyjaé, 1z takowa regulacja ustawowa w przedmiocie estetyki przestrzen-
nej faktycznie istnieje.

Nalezy wiec przyjaé de lege ferenda koniecznoéé wprowadzenia rozwigzan
chroniacych estetyke w szerszym zakresie poprzez wprowadzenie tytutowego
~wywlaszczenia estetycznego”. Jak wezeéniej wspomniano, troska o estetyke
znajduje podstawy w normach konstytucyjnych, wytrzymujacych konkurencje
z regulacja ochrony wlasnog$ci 1 innych praw rzeczowych. Pozbawienie nieru-
chomos$ci odbywatby sie niewatpliwie w interesie publicznym, co pozwala réw-
niez na uznanie jego zgodno$ci z art. 1 ust. 1 protokotu nr 1 do Europejskiej
konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnoéci®®. Rozwiazanie
gwarantujace poszanowanie ogélnych regut prawa (m.in. zapewniona $ciezka
odwotawcza spelniajaca wymogi art. 6 ust. 1 Europejskiej konwencji o ochronie
praw czlowieka i podstawowych wolnoéci3®) dopelnitoby realizacje wszystkich
trzech wymogéw przyjetych w wyktadni art. 1 ust. 1 protokotu nr 1 dokonanej
przez Europejski Trybunal Praw Czlowieka3’. Ustawodawca dysponuje zatem
swoboda wypowiedzi normatywnej realizujacej opisywane w publikacji ocze-
kiwania spoteczne. Proste jednak rozszerzenie katalogu z art. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami o cel publiczny, poprawe estetyki réwniez nie
rozwigzaloby w pelni problemu, z uwagi na jasno okres§lone kompetencje or-
ganoéw publicznych, jak 1 trudno$ci z uznaniem troski o estetyke za cel publicz-
ny w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytucji RP.

Wiasciwa droga bedzie zatem stworzenie prawnej mozliwo$ci pozbawienia
praw rzeczowych do nieruchomos$ci w inny sposéb niz poprzez wywlaszczenie
regulowane przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w trybie tzw.
sadowego wywlaszczenia nieruchomosci, wydania wyroku zastepujacego
o$wiadczenie woli o zbyciu prawa wlasnosci albo innych praw rzeczowych do
nieruchomos$ci. Instytucja nawiazywaltaby do szerszego od zawartego w usta-
wie o gospodarce nieruchomo$ciami pojmowania instytucji wywtaszczenia
uksztaltowanego w orzecznictwie i doktrynie prawa8. Zachowany zostalby
wymég indywidualizacji normy prawnej w drodze indywidualnego aktu sto-
sowania prawa, jak 1 mozliwo$ci obrony ewentualnego pozwanego. Cywilno-
prawna droga realizacji uprawnienia przez wiadze publiczne bylaby réwniez
shuszna z uwagi na szerszy niz w sadach administracyjnych zakres kontroli
wladzy w sadach powszechnych. Pozytywne do$wiadczenia z kontrola rozwia-

34 (. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci problematyka prawna, Warszawa 2011, s. 1000.

35 Protokét nr 1 do Europejskiej konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wol-
nosci, sporzadzony 20 marca 1952 r. (Dz.U. z 1995 r., Nr 36, poz. 175).

36 Europejska konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnoéci, sporzadzona
w Rzymie 4 listopada 1950 r. (Dz.U. z 1993 r., Nr 61, poz. 284).

37 Zob. M. Nowicki, Woké? konwencji europejskiej. Komentarz do Europejskiej Konwencji Praw
Cztowieka, Warszawa 2017, s. 851.

38 8. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci, Krakéw 20083, s. 233.
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zywania umowy o oddanie nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste sklaniaja
réwniez do akceptac)i stosowania procedury cywilnej. Podmiot publicznopraw-
ny w procesie cywilnym musiatby zatem sprostaé ciezarowi dowodu 1 wykazac
zaburzanie estetyki przestrzennej przez konkretna nieruchomo$é, poprzez np.
dowdd z opinii biegltego urbanisty. Mialtby obowigzek rowniez udowodnié brak
mozliwo$ci przywrdcenia estetyki za pomoca mniej dotkliwych §rodkéw praw-
nych, np. co do nieruchomoéci zabudowanych brak lub tylko powierzchowne
wykonywanie decyzji wydanych na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 4 Prawa bu-
dowlanego. Okolicznoéé powyzsza stanowitaby réwniez niewatpliwa niesku-
tecznoéé egzekucji administracyjnej wspomnianych decyzji czy tez brak szans
na poprawe estetyki przez podmiot dysponujacy prawem do nieruchomosci na
skutek kar pienieznych, jak 1 ponowne pogorszenie estetyki nieruchomosci po
wezeéniejszym zastepczym wykonaniu decyzji z art. 66 ust. 1 pkt 4 Prawa
budowlanego przez wtadze publiczne.

Nie bez znaczenia dla wyboru postepowania cywilnego jako trybu reali-
zacjl uprawnienia sa réwniez udane doéwiadczenia sadéw powszechnych
z dochodzeniem roszczenia negatoryjnego zwiazanego z immisjami, szczeg6l-
nie bardziej dostosowane do realiéw spotecznych pojmowanie sasiedztwa nie-
ruchomoéci. Krytykowany w doktrynie brak jasnych kryteriéw dobrego
sasiedztwa (wypracowanych z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?3%) w orzecznictwie
sadéw administracyjnych?? sklania sita rzeczy do ostroznosci w konstruowa-
niu drogi administracyjnoprawnej dla instytucji opartej na nieostrych 1 pod-
legajacych wyktadni okresleniach.

Planowane ,sadowe wywlaszczenie estetyczne” musiatoby réwniez byé
zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego, o ile taki dla nierucho-
mosci przejmowanej obowigzuje. Podobnie jesli przeznaczenie nieruchomosci
bytoby juz okresélone w decyzji o warunkach zabudowy albo decyzji o lokaliza-
¢ji inwestycji celu publicznego, sad rozpoznajacy pozew bylby zwiazany w opi-
sywanym zakresie ostateczna decyzja administracyjna. Nie sposéb bowiem
nie zwrdéci¢ uwagi na role instytucji planistycznych stanowiacych podstawowe
narzedzie ochrony estetyki w ramach troski o interes publiczny zdefiniowany
w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowa-
niu przestrzennym. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzen-
nym stanowia one jedynie ograniczenie w wykonywaniu prawa wtasnos$ci
1 innych praw rzeczowych, nie pozwalajac na tworzenie obowiazku, gdy kto$
swych praw nie zamierza wykonywacé. Zatem raczej zapobiegajq przyszlym

39 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz.U. z 2024 r., poz. 1130).

40 B. Dobkowska, Zasada dobrego sqsiedztwa — wybrane problemy, ,,Studia Prawnoustrojowe”
2023, nr 62, s. 148.
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potencjalnym naruszeniom estetyki niz likwiduja te, ktére juz zaistniaty. Réw-
niez mozliwe dziatania organéw administracyjnych w drodze decyzji z art. 59
ust. 3 pkt 11 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodaro-
waniu przestrzennym nie stuza zazwyczaj eliminacji naruszenia estetyki. Te
bowiem rzadko wigze sie ze zmiang sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

Mozna poczynié zalozenie, ze projektowana instytucja tylko w niewielkim
stopniu miataby zastosowanie do nieruchomoéci lokalowych z uwagi na pewna
tozsamoéé celéw z regulacjg art. 16 ustawy o wlasnosci lokalil. Przepis ten
przyznaje wspélnocie mieszkaniowej prawo zadania sprzedazy lokalu, ktérego
wlasciciel zalega z optatami za lokal lub wykracza w sposéb razacy lub upo-
rezywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo tez przez
swoje zachowanie czyni ucigzliwym korzystanie z innych lokali lub nierucho-
moséci wspdlnej. Wspomniane uprawnienie wspolnoty stanowi najpowazniejsza
sankcje jaka moze spotkaé¢ wlasciciela lokalu, gdy inne tagodniejsze $rodki nie
przynosza, skutku?2. Moze ono znalezé zastosowanie réwniez nie tylko do dzia-
lan i zaniechan samego wlasciciela lokalu, ale réwniez jego domownika, na-
jemcy lub dzierzawcy lokalu?3. Nalezy zwrécié uwage, ze zgodnie z orzecznic-
twem sadowym zaburzenia estetyki moga niekiedy prowadzi¢ do utraty
zajmowanego lokalu*4. Sady za mozliwg sytuacje uznaja tez mozliwa sprzecz-
no$¢ zadania zbycia nieruchomosci lokalowej z zasadami wspoélzycia spotecz-
nego*?. Przy proponowanej konstrukcji ,,sadowego wywlaszczenia estetyczne-
go” dorobek orzecznictwa powstaly na tle art. 16 ustawy o wtasnoéci lokali
moégtby zosta¢ wykorzystany. Pozwolitoby to na oddzielenie sytuacji, w ktérych
powdd dziata rzeczywiScie w interesie ogdtu, od tych, gdy naruszenia estetyki
mialy charakter nadmiernie uznaniowy czy tez stanowilyby wykorzystanie
przepisu w zlej wierze. Proponowane rozwiazanie, podobnie jak wspomniany
art. 16 ustawy o wtasno$ci lokali, pelnitoby ré6wniez istotna role prewencyjna,
sklaniajaca do zmiany postepowania, na skutek samej informacji o rozwaza-
niu wykorzystania przepisu w wezwaniu przedsadowym. Nie wymaga rozbu-
dowanej wiedzy psychologicznej poczynienie zatozenia, ze liczba postepowan
cywilnych, w ktérych by je umarzano na skutek faktycznego wykonania ocze-
kiwanej poprawy estetyki w toku procesu, bytaby znaczaca.

Trudno jednak nie wspomnieé przy proponowanej instytucji o mozliwym
braku sprawczo$ci wtadz publicznych podczas korzystania z przejetej w opisa-
ny sposob nieruchomosci, bowiem estetyka nieruchomosci znajdujacych sie we
wladaniu podmiotéw publicznoprawnych bywa czesto nienajlepsza. W tym

41 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 1048).

42 E. Bonczak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali i wspélnota mieszkaniowa. Stan prawny i pro-
blemy praktyczne w Swietle ustawy o wtasnosci lokali i innych, Warszawa 2007, s. 165.

43 Tbidem.

44 Wyrok SA w Katowicach z 30 marca 2017 r., sygn. akt I ACa 1031/16, Lex nr 2287391.

45 Tbidem.
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wypadku jednak dziataé powinny mechanizmy spolecznej kontroli wtadzy pu-
blicznej, np. presja spoteczna na lokalnych radnych, dziatalno$é Srodkéw ma-
sowego przekazu czy tez instytucja budzetu obywatelskiego z art. 5a ustawy
o samorzadzie gminnym?6. Zatem trzeba przyjaé, ze konstrukcja prawna ,,sa-
dowego wywlaszczenia estetycznego” musialaby zaktadaé réwniez — przy bra-
ku realizacji celu wywlaszczenia — roszcezenie cywilne o odkupienie nierucho-
moS$ci przez poprzedniego wlaéciciela w terminie kilku lat liczonych od czasu,
w jakim winno nastapi¢ usuniecie zaburzenia estetyki. Uprawnienie to, zbli-
zone nieco w swym sensie do wniosku o zwrot nieruchomosci z art. 136 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, zapobiegatoby wywtaszczeniom po-
zornym z ukrytym zamiarem przekazania wywlaszczonej nieruchomosci innym
podmiotom nierealizujacym celéw publicznych zwiazanych z dobrem ogétu?”.
Bytoby ono mozliwe do zrealizowania, je§li estetyka nieruchomos§ci nie ulegla-
by poprawie réwniez po je] wywlaszezeniu. Przywrécenie zas§ wlasnosci lub
innych praw rzeczowych do nieruchomosci zaktadaloby réwniez pokrycie przez
odzyskujacego nieruchomoéé wtasciciela poniesionych kosztéw na estetyke
nieruchomosci, o ile rzeczywiscie zostalyby poniesione ze $rodkéw publicznych.
Realno$é zwrotu wydatkéw przez konkretny podmiot analizowatby sad wyda-
jacy wyrok o realizacji prawa odkupu nieruchomoSci.
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Summary

sAesthetic expropriation” — its admissibility and demands
with regard to future law

Keywords: construction law, real states, competences of municipalities, expropriation, property
protection, urban aesthetics.

The aim of this article is to discuss the possible actions that public autho-
rities, particularly local authorities, can take with regard to the aesthetics of
the areas under their jurisdiction, in accordance with the current legal fra-
mework. It also highlights the growing expectation of a significant proportion
of citizens that public authorities should take care of the aesthetics of these
areas. The article identifies the legal tools available to meet these expectations
and explores the possible actions that can be taken under the law to ensure
the safety of people and buildings. It concludes by highlighting the inability
to take action in undeveloped areas. Consequently, the article proposes chan-
ges to future legislation aimed at providing the public administration with
more effective legal means of action without violating the values protected by
supra-legal acts.



