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Wplyw regulacji prawnych na wyglad budynkéw

Streszczenie

Regulacje prawne wptywajgce na wyglgd budynkow zawarte sq przede wszystkim
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prawie budowlanym oraz
w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Regulacje te wptywajq na przestrzen
publiczng, ksztattujgc estetyke zewnetrznego wyglgdu budynkow w zgodzie 7z otoczeniem
i wartosciami kulturowymi. Celem wskazanych regulacji prawnych jest zapewnienie ochrony

wyglgdu budynkow, ktére wplywajg na jakosc zZycia jednostek.

Stowa kluczowe: wyglgd budynku, estetyka, regulacje prawne, obiekt budowlany,

interes publiczny.

The Impact of Legal Regulations on the Appearance of Buildings

Abstract

Legal regulations affecting the appearance of buildings are primarily contained in the
law on spatial planning and development, building law and the law on the protection of
monuments and care of monuments. These regulations affect public space, shaping the
aesthetics of the external appearance of buildings in harmony with the environment and
cultural values. The aim of the pointed legal regulations is to ensure protection of the

appearance of buildings, which affect the quality of life of individuals.

Key words: appearance of building, aesthetics, legal regulations, building object,

public interest.
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Wstep

Artykut ma na celu przedstawienie najwazniejszych, regulacji prawnych
determinujgcych wyglad budynkéw, ktére moga mie¢ znaczenie w ksztaltowaniu otaczajace;j
nas wszystkich przestrzeni publicznej. Na wstepie, siegajac do historii, nalezy zauwazy¢ ze,
wyglad budynkéw od dawna byl przedmiotem zainteresowania wtadz panstwa. Juz w okresie
starozytnosci wznoszone budynki i budowle powstawaty w sposéb zamierzony co do ich
usytuowania z uwzglednieniem wymogow bezpieczenstwa, uzytecznosci, jak i zewnetrznego
Wyglqdul. W Polsce wzgledy estetyczne2 odnoszace si¢ do budynkéw pojawialy si¢ wraz
z pierwszymi regulacjami budowlanymi powstajacymi w czasie zaboréw. I tak, chociazby
wydana przez panstwo zaborcze ustawa krajowa, budowlana dla miasta Krakowa
z 18.07.1883 r.°, nakazywata w swych postanowieniach, by frontowa facjata budynku
odpowiadata zasadom estetycznym i architektonicznym. Szczegdlny wyraz troski o nalezyty

wyglad budynkéw pojawit si¢ w pierwszej polskiej kompleksowej regulacji w dziedzinie

' B. Ksigzopolski, L. Martan, Prawo budowlane w zarysie, Warszawa-Wroctaw 1988, s. 38. Pierwsze przepisy
dotyczace budynkéw prywatnych wyksztalcity si¢ w prawie zwyczajowym, ktére nastepnie zostaly okoto
potowy V w. p.n.e. spisane i wcielone do ustawy XII tablic. Przepisy te ukierunkowane byly na zabezpieczenie
doméw przed dewastacja i ochrong przed pozarami. Po raz pierwszy odpowiednie przepisy wplywajace na stan
wygladu budynkéw zainicjowatl cesarz Klaudiusz w roku 44, poprzez przyjecie przez senat senatusconsultum
Hosidianum, w ktérym uzasadnieniem dla ochrony budynkéw prywatnych przed dewastacja byly motywy
estetyczne. Kilka lat pézniej, wraz z uchwaleniem przez senat w roku 56 senatuscosultum Volusianum, rzymskie
prawo budowlane zaczg¢lo wyraznie bra¢ pod uwage wzgledy estetyczne. Senat dostrzegal, ze dewastacja
budynkéw prywatnych nastgpowata takze wskutek starzenia si¢ budynkéw i niedbalstwa ich wtascicieli, ktoérzy
nie dokonywali niezbednych napraw. W dalszych latach tendencje estetyczne zakorzenily si¢ juz tak mocno
w spoteczenstwie rzymskim, ze nawet budowniczowie kamienic starali si¢ nada¢ tym budynkom pigkny wyglad
zewngtrzny. Szczegllne za panowania cesarza Hadriana powstawaly liczne przepisy dotyczace budynkéw
prywatnych, chronigce przed zeszpeceniem i dewastacjg. Postgpujaca w tym czasie urbanizacja panstwa
rzymskiego niewatpliwie wplywata na wzgledy estetyczne budynkéw. Wyraznie podkre$lano, ze budynki
prywatne musiaty mie¢ wyglad godny dostojenistwa pafhstwa rzymskiego i dajacy poczucie bezpieczenstwa,
stabilizacji i dobrobytu. W istocie rzeczy, celem troski o estetyke budynkéw byla ochrona krajobrazu przed
zeszpeceniem przez ruiny. Szerzej na ten temat zob. C. Kunderewicz, Studia z rzymskiego prawa
administracyjnego, £.6dz 1991, s. 92-105; tenze Prawo budowlane starozytmego Rzymu (I), ,,Czasopismo
Prawno-Historyczne” 1977, nr 3, s. 92-105.

? Estetyka nie jest pojeciem prawnym, zatem zakwalifikuje sie ja jako kryterium o subiektywnym odczuciu,
zaleznym od gustu osoby dokonujacej oceny. Z reguly kryterium estetyki jest trudne do obiektywnego ujecia, co
moze powodowa¢ pewne trudnosci w prébie jego okreslenia. Warto$¢ estetyki posiada dwa powigzane ze sobg
konteksty, w ktérym pierwszy ma walor obiektywny wynikajacy z artyzmu. Natomiast okredlenia drugiego
kontekstu dokonuje si¢ wedlug kryterium pigkna, wynikajacego z subiektywnie odbieranego aktu postrzegania
(zob. S. Ossowski, Wybor pism estetycznych, Wprowadzenie, wybor, oprac. B. Dziemidok, Krakéw 2004,
s. XXXVI). Jednym z podstawowych elementéw estetyki jest pigkno (zob. J. Tarnowski, Jeszcze
o funkcjonalizmie w estetyce architektury: od Sokratesa do idei budynku totalnie ekoprzyjaznego, ,Estetyka
i Krytyka” 2012, nr 1, s. 186). Przez pigkno rozumie si¢ zwykle naczelng wartos¢ estetyczng sztuki klasycznej,
eksponujac przy tym kwestie proporcji, formy, harmonii i fadu (zob. M. Gotaszewska, Estetyka, Krakéw 1975,
s. 30). Podejmujac wysitek, ktéry ma oceni¢ estetyke budynku pod wzgledem pigkna, nalezy przede wszystkim
zwrdci¢ uwage na walory artystyczne w odniesieniu do formy zewnetrznej i wewnetrznej, ktéra przejawia si¢
przede wszystkim elementami wykonczenia i kolorystyki.

’Dz. U. Kr. Nr 63, 2 28.03.1905, Dz. U. Kr Nr 57 i z 28.03.1910, Dz. U. Kr Nr 89.
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budownictwa, ustanawiajgc zasad¢ estetycznego wygladu zewngtrznego budynk6w4.
W rozporzadzeniu Prezydenta RP z 16.02.1928 r. o prawie budowlanym 1 zabudowaniu
osiedli’ ustanowiono, ze lica budynkéw powinny by¢ tak wykonane, aby nie powodowaty
zeszpecenia placu, ulicy albo podwoérza. Dla zapewnienia estetyki zewnetrznej budynkéw nie
nalezato stosowa¢ do malowania farb w kolorach jaskrawych lub rancych(’. Na uwage
zastuguje rola administracji budowlanej, ktéra ze wzgledéw estetycznych mogta wkraczaé
w sprawy budowy. Przy wykonywaniu nadzoru wtadze budowlane w trakcie postgpowania
decydowaty na zasadzie swobodnej oceny stanu faktycznego, gdyz przepisy nie pozwalaly na
jego Scisle okreslenie. Kazdy przejaw ruchu budowlanego dokonywany miat by¢ pod Scista
kontrolag wiladz budowlanych, w toku ktérej wzgledy estetyczne budynkéw podniesione
zostaty do znaczenia porzadku publicznego’. A zatem wladza budowlana mogta zakazaé
wszelkich zmian w zewngtrznym wygladzie budynkéw i ich cze$ci lub otoczenia,
w szczegolnosci poprzez umieszczenie szyldow reklamowych, napisow, plakatow, mogacych
spowodowa¢ znieksztalcenie 1 zeszpecenie ulicy, placu, wygladu miejscowosci albo
krajobrazu®. Po II wojnie $wiatowej zrozumienie potrzeb estetyki w zyciu codziennym
cztowieka znalazto swéj wyraz w kolejnych ustawach z zakresu budownictwa, nakazujacych,
aby forma architektoniczna obiektu budowlanego byta zharmonizowana z jego otoczeniem
1 w miar¢ mozliwosci wplywala takze na podniesienie waloréw estetycznych tego otoczenia.

W ten sposéb potrzeby estetyczne akcentowaty wage, jakg do nich przyktadat ustawodawca’.

* Zob. S. Serafin, Unifikacja i rozwdj prawa budowlanego, [w:] Ius et Fides. Ksiega jubileuszowa z okazji
siedemdziesigtych urodzin profesora Jana Switki, Lublin 2006, s. 385. Zasadg zewnetrznego wygladu budynkéw
realizowano przy pomocy instrumentéw, ktére miaty stuzy¢é zatamowaniu ruchu budowlanego estetycznie
ujemnego, na ktére sktadaty si¢: a) sporzadzenie planu zabudowania, gdzie nalezalo uwzglgednia¢ wymogi
estetyczne wygladu miejscowosci i jej czesci, oraz systematycznie usuwac wszelkie zeszpecenia spowodowane
zabudowa niezgodng z estetyka otoczenia (art. 20 rozporzadzenia Prezydenta RP o prawie budowlanym
i zabudowaniu osiedli), b) pozwolenia na budowg¢ i przebudow¢ wydawano w miejscowosciach, w ktérych
krajobraz zastugiwal na ochrong, ktéra nalezato chroni¢ przed zeszpeceniem robotami budowlanymi przy
udzielaniu pozwolen na budowe, jak i przy okazji dokonywanych zmian w zewnetrznym wygladzie budynkéw,
mogacych spowodowaé znieksztalcenie lub zeszpecenie ulicy, placu, wygladu miejscowosci oraz krajobrazu
(art. 337-338 rozporzadzenia Prezydenta RP o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli), ¢) nadzér nad
konserwacja, przejawiajaca si¢ obowigzkiem wiasciciela budynku do nalezytego utrzymania, by wskutek
zaniedbania nie zagrazal bezpieczenstwu i nie szpecil przestrzeni publicznej (art. 377 1 380 rozporzadzenia
Prezydenta RP o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli), d) nadzér nad niekontrolowanym ruchem
budowlanym, gdzie w przypadku wybudowania nowego budynku lub urzadzenia bez wymaganego pozwolenia
lub niezgodnie z pozwoleniem, ktére moglyby skutkowaé znieksztalceniem 1 zeszpeceniem wyglad
miejscowosci lub krajobrazu, wladza budowlana miata szereg §rodkéw ochronnych az do zburzenia budynku
wigcznie (art. 380 ust.1 lit. d rozporzadzenia Prezydenta RP o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli).

> Dz. U. R.P. Nr 23, poz. 202.

® Zob. art. 262 ust.1 i art. 263 ust. 1 rozporzadzenia Prezydenta RP o prawie budowlanym i zabudowaniu
osiedli.

"W. Brzezinski, Polskie prawo budowlane, Warszawa 1955, s. 21.

8 K.W. Kumaniecki, B. Wasiutynski, J. Panejko, Polskie prawo administracyjne w zarysie. Czes¢ druga, Krakow
1930, s. 563.

’ E. Kulesza, Prawo budowlane, Warszawa 1964, s. 10. Kwestia zewnetrznego wygladu budynkéw zakodowana
zostala juz w art. 1 ust. 4 pkt 8 ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 1961 r. Nr 7, poz.
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1. Ksztaltowanie wygladu budynkéw w ujeciu Konstytucji RP

W obecnym polskim porzadku prawnym zrdodia estetyki wskazane zostaty juz
w preambule do Konstytucji RP'’. Jak wskazuje S. Fundowicz, dla stworzenia schematu
wypowiedzi aksjologicznych w obszarze prawa nalezy odnie$¢ si¢ przede wszystkim do
preambuty. Dzigki temu mozna unikna¢ rozwazah o wartosciach jako takich, a zawezic¢
refleksje do tych wartosci, ktére w polskim systemie prawnym s3g imiennie nazwane
i normatywnie wskazane jako fundamentalne dla polskiego porzadku prawnego''.
W  preambule uzyto takie zwroty, jak: ,dobro 1 pigkno”, ,kultura zakorzeniona
w chrzescijanskim dziedzictwie Narodu 1 ogdlnoludzkich wartosciach”, ,przekazanie
wszystkim pokoleniom wszystkiego, co cenne w ponad tysigcletnim dorobku”. Stwierdzenia
te maja interpretacyjne znaczenie dla szczegétowych postanowien ustawy zasadniczej, ktére
ukierunkowuja ich wyktadnie'?. W art. 5 Konstytucji RP zawarto ogélny charakter dziatan
organdw wladzy publicznych, stanowiac, ze Rzeczpospolita Polska strzeze dziedzictwa
narodowego oraz zapewnia ochron¢ Srodowiska, kierujac si¢ zasadg zrdwnowazonego
rozwoju. Ponadto w art. 6 ust.1 Konstytucji RP zobligowano organy witadzy publicznej do
stwarzania warunkéw upowszechnienia i rownego dostepu do dobr kultury, bedacej zrédiem
tozsamosci narodu polskiego, jego trwania 1 rozwoju. Mimo ze wymienione pojecia
1 regulacje konstytucyjne posiadajg wysoki stopien abstrakcyjnosci, stanowig jednak
podstawe odniesienia do poje¢ i1 regulacji bardziej konkretnych, przyjetych przez

ustawodawce.

2. Ksztaltowanie wygladu budynkow w ujeciu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Wplyw regulacji prawnych na wyglad budynkoéw dostrzegalny jest w ustawie

z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym' . Majac na uwadze, ze

46), w ktérym pojecie remontu rozumiano przez wykonywanie robdt budowlanych w istniejacych obiektach
budowlanych, z wyjatkiem rob6t dotyczacych biezacej konserwacji tych obiektéw, polegajacych na
dokonywaniu drobnych napraw, konserwacji i malowania elementéw budowlanych oraz instalacyjnych obiektu,
nie powodujacych zmiany ich konstrukcji, przeznaczenia lub wygladu zewnetrznego obiektu budowlanego.
Natomiast w ustawie Prawo budowlane z 1974 r. (Dz. U. Nr 38, poz. 229) wzgledy estetyczne zawarte byly
w art. 43, méwigcym o ciagzacym obowiazku na wiascicieli i zarzadcy obiektéw budowlanych utrzymywania
obiektu w nalezytym stanie chronigcym przed powstaniem zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz
zniszczeniem lub przedwczesnym zuzyciem, jak tez oszpecenia otoczenia.

Dz, U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.

"'S. Fundowicz, Aksjologia prawa administracyjnego, [w:] Koncepcja systemu prawa administracyjnego, red.
J. Zimmermann, Warszawa 2007, s. 634.

12 Prawo konstytucyjne, red. Z. Witkowski, Torun 2006, s. 42.

" Tekst jedn. Dz. U. z 2012, poz. 647 z pézn. zm.
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budynki funkcjonujg nie tylko w czasie, ale i przestrzeni, ustawodawca okresla zasady
ksztattowania polityki przestrzennej przez organy administracji publicznej, a takze zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy. W obrgbie u.p.z.p kwestie wygladu budynkow
zawierajg si¢ w czterech zasadniczych ptaszczyznach normatywnych: 1) w przepisach
ogblnych; 2) w przepisach dotyczacych planowania, odnoszacych si¢ do aktoéw polityki
przestrzennej; 3) w przepisach odnoszacych si¢ do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego; 4) w przepisach dotyczacych wydawania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego”.

W przepisach ogélnych u.p.z.p. zawarta jest aksjologia, w ktoérej ustawodawca
wskazuje na podstawowe wartosci 1 dobra uwzgledniane w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sytuujac wsrdd nich m.in. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
1 architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze oséb niepelnosprawnych, prawo wiasnosci, potrzeby
interesu publicznego"’.

Jedng z najwazniejszych wartosci, ktére jest stosowana w procesie planowania
1 zagospodarowania przestrzennego, jest tad przestrzenny. Jego definicja z punktu widzenia
jezyka prawnego wydaje si¢ trudna do sprecyzowania16. Jednak ogdlnie mozna przyjac, ze
chodzi o utrzymanie w uporzadkowanych relacjach zaréwno uwarunkowan kompozycyjno-
estetycznych w podejmowanych inwestycjach i zagospodarowaniu terenu, jak réwniez
srodowiskowych czy spoteczno-gospodarczych'’. Oznacza to, iz wszelkie dziatania, ktérych
celem jest ksztattowanie przestrzeni, powinny uwzglednia¢ wskazane powyzej wartosci'®.

Zagadnienia wygladu budynkéw zostaly okreslone z réznym stopniem nat¢zenia,
w zaleznosci od prawem wyrazonych potrzeb ochrony ksztaltowania przestrzeni
o wymaganiach kompozycyjno-estetycznych, kulturowych i funkcjonalnychlg. Pojecia

prawne, ktorymi posluguje si¢ ustawa, mdéwiac o uwarunkowaniach i1 wymaganiach

' 1. Niznik-Dobosz, Estetyka techniczna i tad przestrzenny jako pojecia prawa budowlanego oraz prawa
planowania i zagospodarowania przestrzennego, [w:] Przestrzen i nieruchomosci jako przedmiot prawa
administracyjnego. Publiczne prawo rzeczowe, red. 1. Niznik-Dobosz, Warszawa 2012, s. 488.

" Tamze, s. 488-489.

1o Tresé, jaka ustawodawca nadal pojeciu tadu przestrzennego w art. 2 pkt 1 w.p.zp., moze by¢ jedynie
traktowana jako pewne rozwini¢cie tego pojecia, ktére nie zmienia jednak jego charakteru jako pojecia
niedookreslonego. Pojecie tadu przestrzennego wymaga bowiem interpretacji w oparciu o wiedz¢ pozaprawna,
najczesciej urbanistyczna, ktére bedzie dla konkretnego przypadku”. K. Malysa-Sulinska, Normy ksztattujqce
tad przestrzenny, Warszawa 2008, s. 25.

7M. Nowak, Sprzeczne interesy burzq tad przestrzenny, ,,Rzeczpospolita” z 29.11.2013, s. B 8.

BK. Matysa-Sulinska, Normy ksztattujgce tad..., s. 25.

1. Niznik-Dobosz, Estetyka techniczna i tad przestrzenny..., s. 489.
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kulturowych, kompozycyjno-estetycznych i funkcjonalnych, nalezy zakwalifikowa¢ do
klauzul generalnych, ktére posiadaja swoja tres¢ poza systemem prawa. Zatem organ
administracji publicznej stosujagcy prawo musi najpierw ustali¢ tre$¢ poza systemem prawa,
a nastepnie odpowiednio przetransportowa¢ i doprecyzowa¢ do konkretnej sytuacji
uksztattowania i zagospodarowania przestrzeni i indywidualnego adresata®.

Przyjmujac za J. Langrodem, ze wyglad budynkéw lezy w interesie publicznymﬂ,
podstawowym zadaniem bgdzie zachowanie wymogdéw estetycznych wygladu budynkéw,
nawigzujacych do ustawowego pojecia interesu publicznego, ktéry ustawodawca zdefiniowat
jako ,,uogdlniony cel dazen i dzialan uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogédtu
spoleczenstwa lub lokalnych spotecznosci zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzeni”zz.
Interes publiczny przejawia¢ si¢ begdzie w sposobie zobiektywizowania wartosci, ktére
odpowiednio w swej istocie sg obiektywne i subiektywne. Rozwigzanie takie wymaga
siegniecia do dorobku dyscyplin naukowych pozalpralwniczych23 .

Dla realizacji estetycznego wygladu budynkéw stuzy¢ maja zré6znicowane instrumenty
zarzadzania przestrzenig, miejscowe palny zagospodarowania przestrzennego, decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania oraz decyzje o lokalizacji celu publicznego.
Zauwazy¢ nalezy, ze ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nie postuguje
si¢ wprost pojeciem estetycznego wygladu, uzywajac poje¢ znacznie pojemniejszych, ktore

wplywaja na wyglad budynkéw przede wszystkim w aspekcie przestrzennym24.

3. Ksztaltowanie wygladu budynkéw w ujeciu prawa budowlanego

Najwazniejsza regulacja prawng, wplywajaca na wyglad budynkéw jest ustawa
z 7.07.1994 r. Prawo budowlane®, w ktdrej przepisy maja charakter zwiazany z podjetymi
wczesniej decyzjami na postawie u.p.z.p. Ustawodawca bezposrednio nawigzuje do kwestii

wygladu w art. 5 ust. 2 pr.bud., stwierdzajac, ze obiekt budowlany26 nalezy uzytkowac

20 Tamze, s. 490.

2! J. Langrod, analizujac orzeczenia Najwyzszego Trybunatu Administracyjnego (Wyrok NTA z 12.10.1933 r.,
L. rej. 7366/29, wyrok NTA z 30.10.1935 r., 1. rej., 1886/31) stwierdzit, Ze nie ma norm estetycznie obojetnych,
przyjmujac tezg, ze wymogi estetyki technicznej urastaja do znaczenia interesu publicznego i przestaja by¢
wylaczna domena dowolnych upodoban i nieskr¢gpowanej woli jednostki. J. Langrod, Zagadnienia wybrane
z praktyki administracyjnej, Krakéw 1938, s. 12.

2 Zob. art. 2 pkt 4 u.p.z.p.

> L. Niznik-Dobosz, Estetyka techniczna i tad przestrzenny..., s. 490.

24 Tamze, s. 498.

 Tekst jedn. Dz. U. z 2010 Nr 243, poz. 1623 z pézn. zm.

* Ustawodawca wskazuje, ze przez pojecie ,obiektu budowlanego” nalezy rozumie¢ przede wszystkim
budynek, a takze budowl¢ jako statg lub tymczasowa konstrukcje¢ trwale polaczong z gruntem oraz obiekty malej
architektury. Za$ przez ,.budynek” uznaje si¢ taki “obiekt budowlany”, ktdry jest trwale z gruntem wydzielony
Z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiadajacy fundamenty i dach.
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w sposob zgodny z jego przeznaczeniem 1 wymaganiami ochrony sSrodowiska oraz
utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych 1 sprawno$ci technicznej,
w szczegblnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7
pr.bud.27. Dla realizacji wspomnianych wymogéw art. 62 ust 1 pkt 2 méwi o kontroli
okresowej przeprowadzanej co najmniej raz na S5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego 1 przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia. Zgodnie 2z rozporzadzeniem Ministra Spraw
Wewnetrznych 1 Administracji z 16.08.1999 r. w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych®®, kontrola obejmowaé ma réwniez sprawdzenie stanu
sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej elementéw budynku, o ktérych mowa w § 5,
oraz wszystkich pozostatych elementéw budynku, a takze estetyki budynku i jego otoczenia®.
Nalezy zaznaczyC, ze kontroli podlegaja wszystkie pozostate elementy budynku nie
wymienione w przepisie, bez zadnych wythkéw”. Realizujac powyzszy obowiazek kontroli
budynku, uwzgledniajacy estetyke, niekiedy trzeba siggna¢ do norm estetycznych, nigdzie
przeciez nie skodyfikowanych®', ktére niewatpliwie stanowia pewien element $wiadomosci
spolecznej, okreslajacy pozytywne warunki, ktéry musi sprosta¢ obiekt estetyczny.

Przez utrzymanie obiektu budowlanego w nalezytym stanie estetycznym nalezy

rozumie¢ utrzymanie w dobrym stanie elewacji i wygladu obiektu oraz innych jego

7 Zgodnie z trescig art. 5 ust. 1 pr.bud. obiekt budowlany nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres
uzytkowania, projektowac i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac: 1) spelnienie wymagan podstawowych dotyczacych:
bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowego, odpowiednich
warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony S$rodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami,
oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjno$ci cieplnej przegrdd; 2) spetlnienie wymagan dotyczacych
warunkéw uzytkowania, zgodnych z przeznaczeniem obiektu, w szczeg6lnosci odnoszacych si¢ do: zaopatrzenia
w wode i energi¢ elektryczna oraz, odpowiednio do potrzeb, w energi¢ cieplna i paliwa (przy zalozeniu
efektywnego wykorzystania tych czynnikéw), usuwania $ciekéw, wody opadowej i odpadéw; 3) spetnienie
wymagan w zakresie mozliwosci utrzymania wilasciwego stanu technicznego; 4) spelnienie niezbednych
warunkéw do korzystania z obiektéw uzyteczno$ci publicznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego
przez osoby niepetnosprawne, w szczegdlnoSci poruszajace si¢ na woézkach inwalidzkich; 5) spelnienie
wymagan bezpieczenstwa i higieny pracy; 6) spelnienie warunkéw ochrony ludnos$ci, zgodnie z wymaganiami
obrony cywilnej; 7) spelnienie wymagan ochrony obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektéw
objetych ochrong konserwatorskg.

* Dz. U. Nr 74, poz. 836.

¥ Zob. J. Murzydio, Prawo budowlane a budynki oszpecajgce otoczenie, PiP 2007, nr 4, s. 97-98; takze:
L. Bernatowicz, P. Rozanski, Kto i jak odpowiada za stan techniczny i estetyczny obiektu budowlanego,
»Rzeczpospolita” z dnia 22.02.2013 r., s. D 10.

0 M. Substyk, Obowigzkowe kontrole i prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego, Warszawa-Wygledy, 2010,
s. 22.

31 7. Leonski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, Bydgoszcz —
Poznan 2002, s. 295; Z. Leonski, Prawo budowlane, [w:] Weztowe problemy materialnego prawa
administracyjnego cz. I, red. Z. Leonski, Poznan 1998, s. 229.
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elementéw, jak tez zapewnienie harmonii pomigdzy wygladem obiektu a otoczeniem
naturalnym 1 stworzonym przez cztowieka™.

Tym samym nalezyty stan estetyczny odsyla do elementéw wizualnych, ktére
niekoniecznie musza oznaczaé niezmienno$¢ wygladu budynkéw. W  wickszosci
przypadkéw utrzymanie obiektu jest rozumiane jako dziatania polegajace na czyszczeniu,
konserwacji, obstudze, naprawie, modernizacji, zabezpieczeniu, administrowaniu, kontroli
uzytkowania i unikaniu zaniedban®. Jednakze nie nalezy réwniez wykluczyé dziatan
twérczych w istniejacym juz obiekcie™. Wszelkie préby dobudowy, przebudowy czy
nadbudowy mozna rozumieé jako ulepszenie estetyki obiektu budowlanego™. Wydaje sie
zatem, ze w tym przypadku bedzie obowigzywata zasada indywidualnej oceny estetyki
obiektu z ewentualnym uwzglednieniem nieruchomosci sasiednich®’.

Obowigzek utrzymania nalezytego wygladu budynku w prawie budowlanym
sankcjonuje art. 66 ust.1 pkt. 4, zgodnie z ktérym w przypadku stwierdzenia, ze obiekt
budowlany powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia™, wlasciwy organ nakazuje, w
drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajac termin wykonania tego
obowiazku. W takim przypadku organ obowigzany jest do wszczgcia z urzgdu postgpowania
administracyjnego. Podejmowane decyzje na podstawie art. 66 u.p.b. maja charakter
zwigzany. Oznacza to, ze organ nadzoru budowlanego jest wrecz obowigzany do wydania
decyzji nakazujacej usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci®’. Kazdy przypadek powinien
by¢ indywidualnie rozpatrywany przez organy nadzoru budowlanego, w zaleznosci od
wygladu budynku oraz jego otoczenia®. A wiec ocena wygladu konkretnego budynku jest
uzalezniona od stanu innych budynkéw znajdujacych si¢ w jego otoczeniu. Stworzenie
uniwersalnego szablonu, ktérym moégltby si¢ postugiwac¢ organ administracji, stwierdzajac, ze
obiekt oszpeca otoczenie, jest niemozliwe. Kazdy obiekt budowlany ma okreslone

indywidualne cechy wynikajace z funkcji, jakie ma pelni¢ i jakie powinny zostac

32 7Zob. wyrok NSA z 5.06.2002 r. SA/Rz 77/02, Lex nr 533380; takze wyrok NSA z 24.07.2002 r. IT SA/Wr
233/00, Lex nr 656249.

3 B. Latos, Utrzymanie budynkéw administracji publicznej w nalezytym stanie techniczno-uzytkowym, Wroctaw
2013, s. 22.

* 7. Ortowski, Wybrane aspekty wiasciwosci uzytkowych budynku w okresie jego eksploatacji, Przeglad
Budowlany 2011, Nr 10, s. 42.

* B. Latos, Utrzymanie budynkéw administracji..., s. 22.

% 7ob. wyrok NSA z 21.09.2010 r., Il OSK 1414/09, Lex nr 746521,

37 Zob. wyrok WSA w Lodzi z 20.05.2009 r., IT SA/Ed 251/09, Lex nr 569197.

¥ Jak zauwazyt NSA ,,0szpecenie otoczenia” powinno by¢ spowodowane usterka samego obiektu budowlanego.
Zob. Wyrok NSA z 22.06. 2001 r., IV SA 1103/99, Lex nr 53388.

¥ Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki, Warszawa 2012, s. 592.

0 A. Jaraszek, Wiasciciele i zarzadcy muszq utrzymywaé obiekt w dobrym stanie, »~Rzeczpospolita” z 4.04.2013
r.,s. D10.
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uwzglednione zgodnie z wyrokiem NSA z 16.05.2002 ' w decyzji nakazujacej usunigcie
stwierdzonych nieprawidtowosci®’.

Nie mozna réwniez wykluczy¢ sytuacji, gdy na skutek interwencji osoby, ktorej nie
odpowiada strona estetyczna obiektu budowlanego, wszczete zostanie z urzedu postgpowanie
administracyjne. Znaczenie takiego refleksu prawa przedmiotowego, ktéry nakazuje
utrzymywac¢ obiekt budowlany w nalezytym stanie estetycznym, moze przejawial si¢
w ochronie intereséw indywidualnych, w tym intereséw faktycznych®.

Odpowiednich przepisow uwzgledniajacych wyglad mozna poszukiwaé réwniez
w aksjologii projektowania i budowy obiektéw budowlanych. W szczegd6lnosci istotne tresci
zawiera art. 34 pr.bud., dotyczacy projektu budowlanego. Przede wszystkim nalezy
podkresli¢, ze wymagany projekt budowlany powinien okre$la¢ forme architektoniczna,
funkcje obiektu budowlanego oraz sposob jego dostosowania do krajobrazu i otaczajgcej
zabudowy. Z kolei art. 35 pr.bud. w kontekscie wygladu budynku daje organowi administracji
publicznej mozliwos¢ sprawdzenia przed wydaniem pozwolenia na budowe zgodnosci
projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W razie stwierdzenia owego
naruszenia, wlasciwy organ naklada postanowieniem obowigzek usunigcia wskazanych
nieprawidlowosci, okreslajac termin ich usunigcia, a po jego bezskutecznym uptywie organ
wyda decyzj¢ o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe.

Potrzebe podkreslenia znaczenia odpowiedniego wygladu budynkéw wskazuje Sad
Najwyzszy, powolujac si¢ na interes spoleczny i stuszny interes obywateli, nakazujacy
harmonizowa¢ forme architektoniczng projektowanego obiektu budowlanego z otoczeniem,
z uwzglednieniem waloréw krajobrazu i jego wpltywu na podniesienie estetyki otoczenia®*.
Réwniez Trybunal Konstytucyjny docenia znaczenie wygladu budynkéw, wskazujac
w orzeczeniu, ze oddzialywanie wznoszonego obiektu, przyczyniajagcego si¢ do ucigzliwosci,
moze by¢ przejawem dyskomfortu estetyczneg045.

Ponadto warto réwniez zwrdci¢ uwage na uchwate SN, w ktérym wilasciciele moga si¢
domaga¢ usunigcia szpecacych okien, zamontowanych przez lokatorow. Zgodnie ze
stanowiskiem Sadu Najwyzszego w skutecznym domaganiu si¢ przywrdcenia pierwotnego

wygladu okien tak, by nie szpecil elewacji, moze mie¢ zastosowanie art. 222 § 2 k...

1 Zob. wyrok NSA z 16.05.2002 r., SA/Bk 101/02, Lex nr 705626.

27, Murzydto, Prawo budowlane a budynki..., s. 98.

B W. Jakimowicz, Wolno$¢ zabudowy w prawie administracyjnym, Warszawa 2012, s. 110.
* Zob. wyrok SA z 3.10.2002, IIT RN 150/01, Lex nr 79474.

* Zob. wyrok TK z 20.04.2011 r., Kp 7/09 OTK-A 2011/3/26.

* Uchwata SN z 21.11.2013 r., III CZP 65/13, Lex nr 1388655.
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Zdanie takie wynika z przyjecia, ze elewacja budynku jest dobrem wspdlnym, a jej zmiany
majace negatywny wplyw na wyglad budynku nie s3 obojetne. Wykonanie takich prac
naruszatoby poczucie estetyki i fadu architektonicznego, wptywajac negatywnie na doznania

psychiczne najblizszego otoczenia®’.

4. Ksztaltowanie wygladu budynkéw w ujeciu ustawy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami

Ponadto kwestie odpowiedniego wygladu budynkéw moga wystepowal takze
w przypadku takich, ktére sa objete ochrong dziedzictwa narodowego. Regulacje te zawiera
ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami®® oraz przepisy
wykonawcze wydane na jej podstawie, ktére okreslajg zasady i warunki ochrony stanu
obiektéw zabytkowych oraz wykonania prac konserwatorskich przy tych zabytkach. Sg to
rygory $cisle skonkretyzowane i podlegajace egzekwowaniu przez wlasciwe stuzby ochrony
zabytkow. Zabytki mozna chroni¢ w rézny sposéb, a jedng z podstawowych form ochrony
zabytkow jest wpis do rejestru zabytkéw. Moze réwniez wystepowaé koniecznosé
zapewnienia ochrony, kiedy zaden z okreslonych budynkéw nie jest zabytkiem, natomiast sg
one zlokalizowane na obszarze okreslonej czeSci miasta, ktorej historyczny uktad
urbanistyczny, czyli uktad ulic, placéw i innych przestrzeni publicznych, zostat wpisany do
rejestru.

W  orzecznictwie przyjmuje si¢, ze wpisanie do rejestru zabytkow ukladu
urbanistycznego ma na celu zachowanie najcenniejszych elementéw historycznego
rozplanowania oraz kompozycji przestrzennej zespotu®. W konsekwencji ochrona moze by¢
objety m.in. wyglad zewne¢trzny budowli okreslony skalg, rozmiarami, stylem, konstrukcja,
materiatami, kolorem i wystrojemso. W tym zakresie wprowadza si¢ ograniczenia co do
kubatur budynkéw oraz ich wygladu zewnetrznego, w tym np. elewacjiSI, jak réwniez stolarki
okiennej stanowigcej integracyjng czes¢ elewacji, ktéra wywiera znaczny wptyw na jej wyraz
architektoniczny’>. W szczegdlnosci dotyczy to kwestii wymiany historycznej drewnianej

stolarki okiennej na okna PCV>’. Ponadto wszelkie ograniczenia moga réwniez dotyczy¢

* Zob. Uzasadnienie wniosku sygn. IIl CZP 65/13. http://www.sn.pl/sprawy/Site Assets/Lists/Zagadnienia_praw
ne/ NewForm/III-CZP-0065_13_p.pdf [dostep 20.02.2014 r.]

* Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z pézn. zm.

¥ Zob. wyrok WSA w Warszawie z 27.03.2009 r., I SA/Wa 1283/08, Lex nr 569597.

%0 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 7.07.2006 r., I SA/Wa 2217/05, Lex nr 271575; takze wyrok NSA
229.12.2011 r. IT OSK 2152/10, Lex nr 1152142.

> Zob. wyrok NSA z 14.09.1995 r., I SA 1487/94, ONSA-OZ 1997, Nr 2, poz. 24.

32 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 14.11.2005 r., 1 SA/Wa 1737/04, Lex nr 213413,

%3 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 2.06.2006 r., I SA/Wa 1543/05, Lex nr 232927.
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dachéw czy koloru zabudowy . Nie do przecenienia jest w tym przypadku rola organéw
ochrony zabytkéw, ktére mogg i powinny dostarcza¢ merytorycznej argumentacji dla objecia
stosowna ochrona konkretnego obiektu, jego czesci czy ukladu urbanistycznego.
W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze obowigzek uzyskania pozwolenia wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw na prowadzenie prac wynika przede wszystkim z art. 36 ust. 1 pkt 11
u.0.z., ktéry odnosi si¢ do zmiany wygladu zabytku wpisanego do rejestru56.

Ponadto w systemie ochrony wartosci zabytkowych w zakresie urbanistyki
funkcjonuje réwniez inna forma prawnej ochrony warto$ci kulturowych okreslonych
obszarOw miast, ktére nie sa wpisane do rejestru zabytkéw, lecz podlegaja ochronie
konserwatorskiej’’. Zgodnie z art. 19 ust.3 u.0.z. ustalenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego stref ochrony konserwatorskiej obejmujacych obszary, na
ktérych obowiazuja okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, maja na celu
ochrong znajdujacych si¢ na tym obszarze zabytkéw. Oznacza to, ze celem ustalenia w planie
miejscowym obszaru ochrony konserwatorskiej jest zapewnienie takiego ksztaltowania nowe;j
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, aby nie zdeprecjonowaé wartosci, jakg stanowig

istniejace na tym obszarze obickty wpisane do rejestru zabytkéw’®

. W ten sposéb
ustawodawca zapewnia racjonalne wspotistnienie zabytkdw z nowa zabudowa, zapewniajac
utrzymanie wtasciwej formy urbanistyczno-architektonicznej na obszarze objetym ochrong
konserwatorskg. Wszczecie postepowania w sprawach pozwolenia na budowe w strefach
ochrony konserwatorskiej lub w przypadku obiektéw wymienionych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego powoduje ze, organ administracji architektoniczno-
budowlanej, stosownie do art. 39 ust.2, wystepuje do wojewddzkiego konserwatora zabytkéw
0 opini¢ na ten temat w trybie art. 106 k.p.a. Opinia ta zapada w formie postanowienia, cho¢
nie jest wigzaca dla organu administracji architektoniczno-budowlanej, jest istotnym
elementem postgpowania i nie powinna pozostawaé bez wplywu na zapadajace
rozstrzygniecie.

Natomiast w przypadku przyjecia od inwestora zgloszenia zamiaru wykonania robdét,

ktére nie wymagaja uzyskania pozwolenia na budowe, ale ich realizacja mogtaby

3 70b. wyrok WSA w Warszawie z 18.05.2006 r., I SA/Wa 1628/05, Lex nr 232229.

> M. Kotulski, Problematyka ochrony zabytkéw w planowaniu przestrzennym, ,,Administracja T-D-P” 2011,
nr2, s.23.

% K. Zalasinska, Zakres ochrony uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkéw, [w:] Energetyka
i ochrona srodowiska w procesie inwestycyjnym, red. M. Cherka, F. M. Elbanowski, M. Sowa, K. A. Wasowski,
Warszawa 20009, s. 286-187.

T'W. Korzeniewski, Ochrona zabytkéw wpisanych do rejestru i ochrona konserwatorska obszaréw ustalonych
w planach miejscowych, Domus 2007, nr 4, s. 16.

* Tamze, s. 17.

75



Stawomir Zwolak Wptyw regulacji prawnych na wyglgd budynkow

spowodowa¢ pogorszenie stanu zachowania débr kultury, organ administracji
architektoniczno-budowlanej powinien rozwazy¢ potrzebg natozenia obowigzku uzyskania
pozwolenia na budowe. Wéwczas wskazana jest konsultacja z wojewddzkim konserwatorem
zabytkdw w ramach tzw. wspétdziatania wewnetrznego pomiedzy organami administracji
publicznej. Przed wydaniem wymienionego pozwolenia na budowe bedzie miata
zastosowanie procedura zgodna z art. 39 ust 2. pr.bud. Dotyczy¢ bedzie takich przypadkoéw,
jak np. montaz okien PCV, wykonanie okladzin budynku sidingiem i boazerig, oktadanie
cokotéw i parteréw budynkéw plytami ceramicznymi i gressami, wymiana pokrycia dachu na
blachodachoéwke, gont papowy, instalowanie tablic 1 urzadzen reklamowych. Tego typu prace
znaczaco wplywaja na wyglad obiektu 1 powoduja zatracenie dotychczasowych wartosci

kompozycyjnych i widokowych™.

Podsumowanie

Na tle prezentowanych regulacji prawnych mozna sformutowa¢ kilka refleks;ji.
Przeznaczeniem odpowiednich przepiséw prawnych, dotykajacych problematyki wygladu
budynkow, jest tworzenie szeroko rozumianego fadu w przestrzeni publicznej, uwzgledniajac
charakter otoczenia danego budynku. Z tego punktu widzenia nie ulega watpliwosci, ze
regulacje te sprzyjaja respektowaniu interesu publicznego. Ponadto podkresli¢ nalezy, ze
wymienione powyzsze regulacje prawne ksztaltuja wyglad budynkéw w sposéb zgodny
z kontekstem historycznym, z wartosciami kulturowymi oraz z otaczajaca ja przestrzenia.
Wyglad budynkéw to nie tylko wzrokowy odbior koloréw, bryl, ptaszczyzn, ale takze sposob
myslenia 1 dobre samopoczucie. Sytuacja, w ktérej wyglad budynkéw uzalezniony jest od
wyobrazni i §rodkéw finansowych, moze powodowa¢ ryzyko pojawiania si¢ budynkéw zbyt
agresywnych oraz zaniedbanych w stosunku do otoczenia, ktére nie wpisuja si¢ w przestrzen
zabudowy. W tym celu wystepujace w polskim porzadku prawnym odpowiednie regulacje
maja za zadanie dba¢ o wyglad budynkéw, przeciwdzialajagc tym samym powstawaniu

budynkoéw o zaburzonej estetyce.

P Skrzydto-Niznik, P. Dobosz, Prawne problemy procesu inwestycyjno-budowlanego i konserwatorskiego,
Krakéw 2002, s. 328-329.
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