Rozdzial 2. Pojecie wartosci i ich rodzaje
z perspektywy ochrony sasiedzkiej realizowanej
w procesie inwestycyjno-budowlanym

2.1. Uwagi wstepne (pojecie i dobor wartosci)

Jesli przyjaé, ze wartosci to nic innego, jak pewne dobro', ktore:

1) czasem mozna zmierzy¢, aby liczbowo okresli¢ jego wielkosc¢
(W ujeciu Scistym);

2) jest powszechnie uznane za co$ pozytywnego (W ujeciu spotecz-
nym), poniewaz inaczej nie byloby dobrem, cho¢ nie wszystko,
co nie jest zte, owym dobrem staje si¢ automatycznie (rozumujac
a contrario);

3) wynika z zasad etycznych i religijnych

— to zauwazymy, ze tak przygotowana definicja nie odnosi si¢ do
prawnego pojecia wartosci.

Elementy religijnego i etycznego rozumienia wartosci sg wpraw-
dzie naznaczone prawem, jednak jest to prawo naturalne, nie za$
powszechne (pozytywne)?. Aby zatem to, co niesie w sobie dobro,
byto wazne z punktu prawnie regulowanych zachowan spotecznych,
musi zosta¢ objete dyspozycja normy prawnej. Tak nakreslona ze
strony prawa przedmiotowego perspektywa jest warunkiem sine
qua non dyskursu o warto$ciach prawa’. Kategorig zupetnie odrebng

! Warto$¢ — definicja skonstruowana w oparciu o wskazania encyklopedii PWN; https://ency-
klopedia.pwn.pl/szukaj/warto%C5%9B%C4%87.html, dostep: 30.12.2018 1.

2 Bez wprowadzania stosownych zakazéw budowlanych lub nakazow realizacji okreslonych
funkcji tereny przylegajace do miejsc kultu religijnego, w powszechnym odczuciu nie powinny
by¢ eksploatowane w sposob zaktocajacy powage tych pierwszych. Podobnie akceptacja dla kapli-
czek przydroznych, nawet jesli ustawione sa w obrgbie pasa drogowego przy stosunkowo duzym
natezeniu ruchu, sprawia, Ze nie s3 wobec nich stosowane czynnosci rozbiorki. Przyktady te, jako
wyjatki, wskazuja przypadki wywodzenia prymatu prawa naturalnego i zasad spotecznych nad
prawem stanowionym.

3 Z. Cieslak opisujac dobro wspolne wskazuje wlasnie na og6t okre§lonych konstytucyjnie i usta-
wowo warto$ci. Autor ten, sygnalizujac pojecie dobra wspolnego o funkceji narzedzia badawczego
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bedzie zas$, czy wartos¢ sankcjonowana prawem bedzie akceptowalna
z punktu widzenia indywidualnego lub grupowego. Aby tak byto,
prawodawca musi wykazac si¢ racjonalnoscig aksjologiczng. Nawet
wartos$¢ jako podstawowa kategoria aksjologii w filozofii nie bedzie
dla nas satysfakcjonujacym wyznacznikiem, jesli nie odniesiemy jej
do prawa (aksjologia prawa).

Przyjmujac (w duzym uproszczeniu), ze wartos¢ to dobro (gr. agat-
hon) mozna niejako z innej perspektywy stwierdzi¢, iz nieruchomosci
(gruntowe) sa takim wartosciami, gdyz sa cenne same w sobie, cha-
rakteryzuja si¢ statoscia, jest ich ograniczona liczba ze wzglgdu na
skonczonos$¢ powierzchni ziemskiej, pozwalajg zaspokoi¢ podstawowe
potrzeby ludzkie w zakresie bytowania. Trudno zatem dziwic sig, ze
stanowig one nie tylko przedmiot pozadania i cel dziatan ludzkich, ale
przedmiot ochrony nieruchomosci jako wartosci (dobra wspolnego),
ale tez dobra indywidualnego dla podmiotu przypisujacego sobie
prawa do nich, ktore krystalizuja si¢ w jego interesach prawnych.
W konsekwencji trudno takze nie zauwazy¢ zjawiska zarzadzania
nieruchomos$ciami dla osiagniecia okreslonych (publicznych) celow?.

W celu pelnego poddania si¢ tym warto$ciom, ktore ustawowo
zostaly okreslone, nalezatoby uwierzy¢ w racjonalnosé¢’® i nicomyl-
no$¢ ustawodawcy. Przyjecie a priori tezy, ze warto$ci normatywnie
okreslone, sg zawsze akceptowalnymi spotecznie i majacymi swe
zrédlo w utrwalonych oraz powszechnych standardach etycznych

wyrdznia, m.in. warto$ci merytoryczne stanowiace aksjologiczng podstawe ustaw prawa administra-
cyjnego. Co cickawe, w ramach tej grupy wskazuje on na ZagospPrzestrzU jako przyktad ustawy
nakierowanej na rozwiazywanie konfliktu interesow — por. Z. Cieslak, Ogolna charakterystyka prawa
administracyjnego, [w:] Z. Niewiadomski, Z. Cieslak, I. Lipowicz, G. Szpor, Prawo administracyjne,
Warszawa 2006, s. 54. Oprocz warto$ci merytorycznych mozna wyr6zni¢ te o instrumentalnym
charakterze, shuzace realizacji tych pierwszych — por. Z. Cieslak, Zbiory zachowan w administracji
panstwowej. Zagadnienia podstawowe, Warszawa 1992, s. 41.

4 W zakresie znaczenia zwrotu administrowac — por. J. Zimmermann, Prawo administracyjne,
Krakow 2006, s. 26.

5 K. Wlazlak odnoszac si¢ wprawdzie do warto$ci prawa miejscowego wskazuje, ze stanowienie
aktow wiaze si¢ ze stosowaniem prawidtowych kryteridéw wyboru, a sa nimi: ,,wybory optymalne”,
,-najbardziej stuszne”, ,,§wiadome”, ,,powigzane z dobrym zatozeniem” i ,,trafnym ujeciem potrzeb
i problemow spotecznych”, co wiaze si¢ takze z ,,trafng” analiza oraz ustaleniem dla nich ,,wlasci-
wych rozwigzan” w oparciu o oceng skutkéw wprowadzenia, czyli ,,precyzyjng analiza ich korzysci
ikosztow”. K. Wlazlak, Racjonalno$¢ jako warto$¢ prawa miejscowego, [w:]J. Zimmermann (red.),
Aksjologia Prawa Administracyjnego, t. I, Warszawa 2017, s. 555. Juz samo zestawienie tak wielu
przymiotnikoéw o niedookreslonym charakterze potwierdza nie tylko, ze ww. kryteria mozna zasto-
sowac¢ do ustawodawcy, ale takze, iz nie sposob kazdej jednostce przyja¢ owa racjonalnos¢. Na tym
polu rysuje si¢ zatem koncepcja konfliktu interesow (prywatnego i publicznego) oraz ryzyko braku
zaufania do ustawodawcy nie zawsze postrzeganego jako racjonalnego.



2.1. Uwagi wstepne (pojecie i dobor wartosci) 37

— jest zadaniem trudnym. Czasami przeciez ustawy realizujg party-
kularne cele, ktore nie wpisujg si¢ w poszanowanie pewnych ogolnie
akceptowanych wartosci. Gdy staje si¢ to nagminne, ustawodawca
ostabia dang wartosc¢, niekiedy daje pierwszenstwo innej, w koncu
moze niejako odstajac od spotecznego, czy kulturowo-etycznego
otoczenia zbyt pochopnie wspiera¢ odbiegajace od rzeczywistosci
postawy etyczne. Spor o warto$ci w tym znaczeniu jest dogmatyczny,
po czesci filozoficzny, etyczny i polityczny. Nie bedzie on szeroko
rozwijany, jako Ze niniejsza monografia opiera si¢ na przyjeciu prawa
przedmiotowego za podstawe swych rozwazan. Prawo to staje sie
za$ dla prawodawcy instrumentem wprowadzenia w zycie wartosci
w sferze normatywnej, cho¢ wydaje si¢, ze aktem stanowienia prawa
ustawodawca powinien potwierdzac istniejace juz w $wiadomosci
spotecznej wartosci®.

Warto$ci normatywne, ktore przeciwstawiaja si¢ moralnym, etycz-
nym czy wrecz prawu naturalnemu nie powinny pozosta¢ poza
oceng prawna, o ile uzna sig, ze prawo jest instrumentem stuzebnym
wzgledem spoleczenstwa a wartosci z istoty muszg posiadac swe
etyczne i moralne korzenie.

Nalezy takze pami¢taé, ze wlasnos¢ jest prawem o niedoo-
kreslonych tresciowo granicach, ktore w kazdym przypadku sg
ksztattowane przez czynniki spoteczne, w cywilistyce zwigzane
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa i zasadami
wspolzycia spotecznego oraz przez ustawy i akty wykonawcze,
co w przypadku sfery publicznoprawnej objawia si¢ takze w ak-
tach konkretyzujacych norme prawna, a takze aktach generalnych
i abstrakcyjnych ustanowionych prawem miejscowym na podstawie
delegacji ustawowej. Przy wiasnosci dotyczacej nieruchomosci owa
sfera publicznoprawnej ingerencji objawia si¢ poprzez regulacje
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania nieruchomosci oraz

¢ M. Kordela wskazujac, ze ustawodawca niejako w efekcie kreacji ostatecznie stanowi wartosci,
a nie ochrania, czy je egzekwuje, cho¢ jednoczes$nie naswietla takze podejscie Z. Ziembinskiego
w zakresie ustalenia cennosci przypisywanej do systemu aksjologicznego, b¢dacej zbiorem ,,upo-
rzagdkowanym i niesprzecznym”, ustalonym na podstawie stosownych preferencji; ponadto cytuje
M. Antienza i J.R. Manero, ktorzy wprost dyskwalifikuja mozliwo$¢ tworczej kreacji wartosci przez
prawodawce. Por. M. Kordela, Zasady prawa jako normatywna posta¢ wartosci, RPEiS 2006, Rok
LXVIIL z. 1, s. 46 oraz Z. Zielinski, Wyktadnia prawa. Zasady, reguty, wskazowki, Warszawa 2002,
s. 323-324; M. Atienza, J.R. Manero, A theory of legal sentences, Kluwer Academic Publishers
1998, s. 114.
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sposobu wykonania zabudowy 1 korzystania ze wzniesionych tam
budynkdéw (i innych budowli).

W dyskusji na temat wartosci nalezy mie¢ §wiadomos¢, ze wyste-
puje ona na wielu ptaszczyznach (indywidualnej, spotecznej i prawnej).
Zwrocil na to uwagg Z. Cieslak, ktory dostrzega przyczyng nieporo-
zumien toczonych dyskusji w braku zrozumienia istoty wielowymia-
rowosci wartosci’. Niemniej sg pewne wartosci, jak chociazby prze-
jawiajace si¢ w architekturze i urbanistyce pickno, ktore nawet jesli
zostang prawnie okreslone, zawsze beda subiektywnie oceniane, czemu
bedzie towarzyszyl spor o nierozwigzywalnym charakterze. Z punktu
widzenia prawa beda one podlega¢ wyktadni, ktéra ze wzgledu na
przedmiot regulacji, bedzie dynamiczna i celowosciowa. To w kon-
sekwencji bedzie sprowadza¢ si¢ do autorytarnego przesadzenia, czy
dany stan faktyczny wpisuje si¢ w okreslong warto$¢, czy tez odbiega
od tego kanonu. Ocena ta moze by¢ takze dokonywana z perspektywy
wykonywanych zadan oraz poprzez weryfikacje skutkow, jako stan
osiggnigty zgodnie (lub nie) z przyjetym uprzednio zatozeniem. W tym
znaczeniu zadanie jest podporzadkowane celowi, ktorego osiggnig-
cie powinno wpisywac si¢ w caloksztatt podstaw aksjologicznych?.

Dobér i podzial omawianych w niniejszym rozdziale warto$ci
zostatl dokonany w taki sposob, aby skorelowac je z interesami wy-
stepujacymi w procesie inwestycyjnym. M. Jaskowska wskazuje,
ze przy stosowaniu klauzul generalnych organy praktykujgce prawo
identyfikuja zazwyczaj warto$ci z uwagi na podmiotowy punkt odnie-
sienia, co zdaniem Autorki odpowiada zamierzeniom ustawodawcy.
Przy odwolywaniu si¢ do klauzuli interesu publicznego uwzglednia
si¢ zatem z reguly interes panstwa, czy danej wspdlnoty samorzg-
dowej, za$ przy pojeciu interesu indywidualnego organy odwotuja
si¢ do wartosci istotnych dla jednostki®. Z jej punktu widzenia to

7 Z. Cieslak, Status ontologiczny warto$ci w prawie (zarys problemu), [w:] Z. Cieslak, A. Fogel
(red.), Warto$ci w planowaniu przestrzennym, IGPiM, Warszawa 2010, s. 12. To stuszne zatozenie,
ma dla niniejszej pracy taki skutek, ze nie bedzie w niej oceny indywidualnej co do estetycznego
wymiaru pewnych zachodzacych w przestrzeni zdarzen architektoniczno-urbanistycznych, nawet
jesli estetyzacja przestrzeni stata si¢ takze kategoria prawna.

8 B. Majchrzak wskazuje, ze zadania i cele mogg w istocie traktowane by¢ jako wartosci —
B. Majchrzak, Istota administracji publicznej, [w:] Z. Cieslak (red.), W. Federczyk, M. Klimaszewski,
B. Majchrzak, Nauka administracji, Warszawa 2017, s. 13.

> M. Jaskowska, Stosowanie poje¢ niedookreslonych — perspektywa aksjologiczna, [w:]J. Zimmer-
mann (red.), Aksjologia Prawa Administracyjnego, t. I, Warszawa 2017, s. 897. Wskazane stwierdzenie
stanowi uzasadnienie dokonania podziatu w ramach niniejszego rozdziatu i wyznaczenie wtasnosci



2.1. Uwagi wstepne (pojecie i dobdr wartosci) 39

prawo wlasnosci nieruchomosci jest zrédtem interesu indywidual-
nego wlasciciela, zarbwno zamierzajgcego przeprowadzi¢ czynnosci
budowlane, jak i tego z nieruchomosci sgsiedniej.

Z drugiej strony istnieja wartosci o publicznym znaczeniu, ktérych
wprowadzenie jest wyrazem ochrony interesu publicznego, czasem
spotecznego!® — zawsze jednak ponadindywidualnego, gdyz taka
jest istota stanowienia prawa administracyjnego. Poza tym wartos$ci,
a takze podjete przez ustawodawce zatozenia i cele jakkolwiek abs-
trakcyjnie zostalby ujete, powinny konkretyzowac si¢ w odniesieniu
do okreslonego stanu faktycznego. Oznacza to, ze interes publiczny
pomimo wieloznaczeniowos$ci, powinien w okreslonej sytuacji zostaé
tre$§ciowo okreslony'', nawet przy zatozeniu, iz w przypadku braku
dyrektyw ustawowych nalezy pamigtac o celu stuzby organu — a ten
ma charakter publiczny'2.

Rozwazania na temat warto$ci wspdlnych, dobra'®, zasad' i za-
dan publicznych's oraz interesu publicznego'® byly juz szczegdtowo
omawiane w literaturze. Perspektywa tematu monografii kieruje
nas jednak ku jednostce, a ta (jako taka) moze by¢ zainteresowana

jako wartosci identyfikowanej z interesem prawnym jednostki, fadem przestrzennym i zrownowa-
zonym rozwojem jako warto$ci wspolnej stanowiacej dyrektywe dla wartosci publicznych i ich
wywazania wzgledem warto$ci jednostkowych. Ma to znaczenie dla kolejnego rozdziatu na temat
relacji miedzy dwoma wiascicielami nieruchomosci. Relacja ta polega wprawdzie na wzajemnym
Scieraniu si¢ interesow, lecz jest takze cenna z punktu widzenia dobra wspolnego.

10 Rozréznienie interesu publicznego od lokalnego szczegolnie jaskrawie uwidacznia si¢ podczas
planowania na szczeblu lokalnym, gdzie mozliwos¢ przeprowadzenia danego zamierzenia drogowego,
np. obwodnicy, moze przejawia¢ w roznych koncepcjach trasy w zaleznosci od interesu publicznego
(droga krajowa) i miejscowego (droga krajowa, ale o funkcji zbiorczej wykorzystywana w ruchu
miejskim). Na temat interesu publicznego zob. takze: M. Wyrzykowski, Pojgcie interesu spotecznego
w prawie administracyjnym, Warszawa 1986, s. 51.

" M. Jaskowska, Pojecie interesu publicznego i jego funkcje w prawie administracyjnym,
[w:] J. Niczyporuk (red.), Teoria Instytucji w prawie administracyjnym. Ksigga pamiagtkowa
Prof. Jerzego Stefana Langroda, Paryz 2011, s. 291.

12 J.S. Langrod, Instytucje prawa administracyjnego. Zarys cze$ci ogdlnej (reprint), Krakow
2003, s. 247.

13 E. Letowska wyrdznia dobro wspdlne jako kategorig bardziej polityczng od zobiektywizowanego
interesu publicznego — por. E. Z¢towska, Dobro wspolne — wladza — korupcja: Migdzy moralnoscia
aprawem, [w:] E. Poplawska (red.), Dobro wspolne — wladza — korupcja. Konflikt interesow w zyciu
publicznym, Warszawa 1997, s. 9.

4 Z. Duniewska, Z refleksji nad pojeciem i charakterem zasad prawa, [w:] Z. Duniewska,
M. Stahl, A. Krakata, Zasady w prawie administracyjnym. Teoria, praktyka, orzecznictwo, War-
szawa 2018, s. 32 in.

'S M. Stahl, Cele i zadania publiczne, [w:] M. Zimmermann (red.), Koncepcja systemu prawa
administracyjnego, Warszawa 2007, s. 99.

16 4. Wrobel, Interes publiczny w postgpowaniu administracyjnym, [w:] Z. Niewiadomski i in.
(red.), Administracja publiczna u progu XXI wieku. Prace dedykowane Profesorowi Janowi Szre-
niawskiemu z okazji jubileuszu 45-lecia pracy naukowej, Przemysl 2000, s. 702.



40 Rozdzial 2. Pojecie wartosci i ich rodzaje z perspektywy ochrony...

ochrong interesu publicznego. Istnieje prawdopodobienstwo, ze wias-
ciciel nieruchomosci sasiedniej, uznany za stron¢ postgpowania ze
wzgledu na swdj interes prawny, bedzie powotywat si¢ na wartosci
donioste dla ogotu spoteczenstwa. Z punktu widzenia jego statusu
prawnego fakt powotywania si¢ przez niego na naruszenie prawnie
chronionego interesu publicznego nie ma znaczenia. Postawa takiego
podmiotu moze zmierza¢ ku wykorzystaniu owych argumentow,
w celu ochrony swojego partykularnego interesu indywidualnego,
a interes publiczny 1 dobro wspolne (jako warto$¢) nie moze stanowic¢
oparcia w uzyskaniu legitymacji procesowej dla jednostki.

O ile przypisanie prawa wlasno$ci nieruchomosci do interesu
indywidualnego jednostki nie budzi watpliwosci, o tyle wskazanie
sposrod wielu warto$ci fadu przestrzennego oraz zrbwnowazonego
rozwoju jako wartos$ci publicznie istotnych z punktu widzenia procesu
inwestycyjnego w wiekszym stopniu jest juz wyborem subiektyw-
nym. Niewatpliwie wybor ten podyktowany byt tematem monografii.
Chodzito, zatem aby w tej drugiej grupie wskazaé nie tylko wartosci
istotne dla ogotu, ale jednoczesnie wazne dla wlasciciela nierucho-
mosci sasiednich i zarazem kluczowe z punktu widzenia wszystkich
wartosci wystepujacych w procesie inwestycyjnym. Wskazujac na
che¢ zapewnienia okreslonego tadu przestrzennego wlasciciel moze
wyr6zni¢ tad w otaczajacej (go) przestrzeni, takze tej wykreowanej
na (jego) nieruchomosci. Natomiast zadajac stworzenia optymalnych
warunkéw w ramach zrownowazonego rozwoju, dany wiasciciel
moze mie¢ na mysli (swdj) rozwoj, zwigzany z zabudowa dotycza-
ca (jego) nieruchomosci. Sg to zatem wartosci podlegajace mocnej
indywidualizacji z punktu widzenia jednostki, czego nie mozna
powiedzie¢ o pozostatych kryteriach, w tym chociazby dotyczacych
np. ochrony przyrody czy ochrony zabytkow!”. Indywidualizacji

17 Oczywidcie wszystkim powinno zaleze¢ na czystym $rodowisku, co nie oznacza, ze jest to
warto$¢ tak mocno indywidualizowana. Trudno wyobrazi¢ sobie, ze jednostka, ktora powota si¢
na ochrong¢ srodowiska wskazujac, iz dotyczy to (jej) powietrza, czy (jej) wody, nawet jesli tym
powietrzem oddycha lub pije taka wod¢. Majac na uwadze powyzsze aspekty srodowiskowe nalezy
wskazac, ze w doktrynie J. Bo¢ bardzo mocno wskazywal posredniosci oddziatywania na jednostke
i trudno$¢ w realizacji przez nig ochrony w zwigzku z faktem, iz to nie ona wchodzi w relacje ze
stosunku prawnego, np. korzystanie z wody przez jednostke a ustalanie parametrow jakosciowych
wody w drodze decyzji natozonej na zaktad wodociagowy stanowiacy przedsigbiorstwo komunal-
ne — zob. J. Bo¢, Obywatel wobec administracji, AUW Nr 827, Prawo CXXXVIII, Wroctaw 1985,
s. 151. Jesli za$ chodzi o dobra kultury narodowej, w tym zabytki, to maja one wyjatkowa, bo dualng
charakterystyke, polegajaca na tym, ze niejako rownolegle mozna im przypisa¢ cechg indywidualnej
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podlega jeszcze taka wartos¢ jak bezpieczenstwo's. Jednak samo
bezpieczenstwo nie jest warto$cig pozwalajaca wywies¢ wskazowke,
co do wywazania w stosunku do innych wartosci'®. Raczej jest ono
wywazane przez inne warto$ci. Zrownowazony rozwdj i tad prze-
strzenny pozostaja zatem wylacznie w dalszym zainteresowaniu, jako
typowe dla wszystkich podmiotdéw i wigzace w zakresie stosowania
wobec innych warto$ci.

W koncu istnieje jeszcze obszar $cierania si¢ co najmniej dwoch
indywidualnych intereséw, co z punktu widzenia koniecznosci zazeg-
nania konfliktow moze mie¢ niebagatelne znaczenie dla ogotu. Jest
to znamienne w relacjach sasiedzkich, a méwiac bardziej generalnie
wigze si¢ nie tylko z okresleniem granic danego prawa, ale z faktem
naduzywania praw podmiotowych przy ich wykonywaniu w stosunku
do innych podmiotéw legitymujacych si¢ tym samym rodzajowo
(wtasnos¢), jednak innym przedmiotowo (dot. innej nieruchomosci)
prawem. Z punktu widzenia tematu monografii wskazane zagadnienia
sa na tyle istotne, ze po§wigecono im odrebny rozdziat (III).

Same zachowania sgsiadow (wtascicieli) odznaczaja si¢ odmien-
noscig wzgledem siebie w zaleznosci od charakteru prawnego tych
relacji. Podmioty posiadajace inne, niz wlasnos¢ tytuty prawne do
nieruchomosci (lub nieposiadajace ich wcale) wchodzg w odmienny
typ relacji, niz wlasciciele nieruchomosci sasiednich. Jest to o tyle
istotne, ze takie §cieranie si¢ interesow indywidualnych sasiadujacych
ze soba podmiotéw (wywodzacych swe interesy wilasnie z tytutu
wlasno$ci) ma znaczenie nie tylko dla nich samych, ale takze dla

wlasnos$ci oraz ogélnonarodowego dobra. Szeroko rozumiane dobra kultury narodowej sa zatem
warto$cia czysto publiczna. Kazdy zabytek, jako zmaterializowana rzecz, ma od samego poczatku
swego wytworzenia whasciciela, za$ cechy kulturowe istotne z punktu widzenia warto$ci narodowych
nabiera on zazwyczaj z czasem. Moment, kiedy staje si¢ cenny dla spoteczenstwa (i podlega ochronie
z punktu widzenia narodowego interesu), nie zawsze pokrywa si¢ z przejgciem jego wlasnosci przez
panstwo. Podlegajaca kwalifikacji prawnej ochrona zabytkow jest zatem odrgbna w stosunku do
podmiotow posiadajacych do niej tytul prawny.

18 W zakresie bezpieczenstwa jako warto$ci w budownictwie por. takze: H. Kisilowska, Admini-
stracyjnoprawne instrumenty zapewnienia bezpieczenstwa wyrobow budowlanych w prawie polskim
iw prawie Unii Europejskiej, [w:] J. Zimmermann (red.), Aksjologia Prawa Administracyjnego, t. II,
Warszawa 2017, s. 605 oraz D. Sypniewski, Bezpieczenstwo jako wartos¢ podlegajaca ochronie
w procesie budowlanym, [w:] J. Zimmermann (red.), Aksjologia Prawa Administracyjnego, t. II,
Warszawa 2017, s. 595.

1 Majac na mysli bezpieczne wybudowanie czy uzytkowanie obiektow budowlanych, mozna
niejako taczy¢ to pojecie w ogdlnym znaczeniu (bezpieczenstwo dotyczace wszystkich) oraz w ujgciu
szczegblnym (bezpieczenstwo konkretnego podmiotu).
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samego ustawodawcy. W interesie publicznym lezy bowiem, aby
nie dochodzito do eskalacji konfliktow sasiedzkich. Ustawodawca,
dokonujac regulacji stosunkéw sasiedzkich zaréwno w przepisach
prawa materialnego administracyjnego, jak i cywilnego, ma zatem
petna swiadomos$¢ negatywnych dla spoleczenstwa skutkéw kon-
fliktow sasiedzkich.

Przedstawione w niniejszym rozdziale warto$ci — takie jak
wlasnos¢ oraz zrownowazony rozwdj i fad przestrzenny — sg zatem
adekwatne do przedmiotu monografii. Nie oznacza to oczywiscie,
ze w planowaniu przestrzennym, czy tez prawie budowlanym nie
znajdziemy innych wartos$ci i zasad. Ich katalog nie zmienia sig tak
bardzo z upltywem lat, gdyz cze$¢ z nich wywiedziono z ogolnych
zatozen i celow, nie za$ z przepisow, ktore katalogowatyby je expres-
sis verbis. W doktrynie wartosci (zasady) dzielono na dwie grupy:
posiadajace ustalong normatywng tre$¢ oraz nieposiadajace jej*°.
Do pierwszej grupy zaliczano:

1) prawo wlasnosci;

2) dziedzictwo kulturowe i dobra kultury;

3) bezpieczenstwo ludzi i mienia;

4) srodowisko przyrodnicze;

5) walory krajobrazowe;

6) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Do drugiej natomiast zakwalifikowano:

1) tad przestrzenny;

2) wymagania urbanistyki 1 architektury;
3) wymagania zdrowia;

4) wymagania 0sob niepetnosprawnych;
5) walory ekonomiczne przestrzeni?'.

Bez wzgledu na dokonany podziat nalezy stwierdzi¢, ze katalog
zasad prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego nie

20 M. Szewczyk, [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego i zagospodarowa-
nia przestrzennego, Bydgoszcz—Poznan 2002, s. 45. Powyzszy podzial wydaje si¢ uniwersalny,
cho¢ zasady te zostaly we wskazanej publikacji wywiedzione w stosunku do poprzedniej ustawy
o planowaniu przestrzennym z 1984 r. W zakresie podstawowych zatozen i zasad wynikajacych
z ZagospPrzestrzU; por. M. Szewczyk, [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Prawo zagospodaro-
wania przestrzeni, Warszawa 2012, s. 50-67.

! Nieco odmienny katalog zasad stosuje Z. Niewiadomski, przedstawiony przez niego katalog
nie ma charakteru numerus clausus — por. Z. Niewiadomski, Planowanie przestrzenne. Zarys systemu,
Warszawa 2002, s. 29-34.
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jest zamkniety. Ich funkcja, zgodnie z og6lng koncepcja R. Dworki-
na, polega na wskazywaniu kierunku argumentacji®, czyli dazeniu
do realizacji idealnego zatozenia, ktéore moze w cato$ci nie zostaé
zrealizowane®. Odnoszac si¢ do dorobku teorii prawa mozna za
J. Dickinsonem wskazaé, ze zasady sa wyrazem chronionych pra-
wem interesow cztowieka wchodzace w konflikty, co wymaga ich
wywazania, czego efektem sg wprowadzane reguty®.
Konkludujac, po pierwsze, przyjete prawne pojecie wartosci, na-
lezy odnies¢ do wiasnos$ci, gdyz wplywa to na interes indywidualny,
po drugie, tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj jako wartos$ci
uniwersalne stanowig dyrektywe wywazania intereséw publicznych.

2.2. Wilasno$¢ jako wartos$¢ i zrodlo indywidualnych
interesow prawnych wlasciciela nieruchomosci sasiedniej

2.2.1. Charakterystyka prawa wlasnoSci

Patrzac na wtasno$¢ jako wartos¢, ktora (poza cywilistyka) eks-
plorowana jest przez ustawy publiczne, nalezy wskaza¢ na kilka jej
znamiennych cech.

Po pierwsze, wtasno$¢ jest niedookreslona tresciowo. Wymaga
ona zatem pewnego dopelniania poprzez wyznaczenie granic jej
tresci, co jest zwigzane z cechg elastycznosci®. Dlatego, po drugie,
zakresu korzystania z rzeczy, ktorych jest si¢ wlascicielem, w tym
prawo do ich uzywania, nie mozna okresli¢ w sposob bezwzgled-
ny, jesli nie znamy owej rzeczy — jej charakteru, przeznaczenia,
okolicznosci spotecznych i gospodarczych oraz innych, w tym pub-
licznoprawnych wyznacznikéw samego prawa, jak i rzeczy, wobec
ktorej owe prawo si¢ przypisuje. Po trzecie, wtasnos¢ konstrukcyjnie
przypomina prawo podmiotowe, co moze rodzi¢ skojarzenia, ze

22 R. Dworkin, Biorgc prawa na powaznie, (thum. 7 Kowalski), Warszawa 1998, s. 60.

2 W przeciwiefistwie do norm regul, ktore maja zastosowanie na zasadzie wszystko albo nic
(all or nothing — fashion), ibidem, s. 60.

2% J. Dickinson, The law behind law: II, Columbia Law Review, Nr 3, 1929, s. 298-299 — cyt.
za: G. Maron, Zasady prawa. Pojmowanie i typologia a rola w wyktadni prawa i orzecznictwie
konstytucyjnym, Poznan 2011, s. 13; zob. takze S. Obuchowski, Pojecie zasad prawa w §wietle idei
pojec co do istoty kwestionowanych, RPEiS 2017, Rok LXXIX, Nr 4, s. 43.

2 A. Stelmachowski, Tre$¢ 1 wykonywanie prawa wlasnosci, [w:] 7. Dybowski (red.), System
Prawa Prywatnego, t. 3, Warszawa 2007, s. 217.
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skupia w sobie rézne, funkcjonalnie potagczone wigzki uprawnien,
ktore w catosci stanowig o unikalno$ci tego prawa, nawet jesli z do-
okresleniem praw podmiotowych wiazg si¢ pewne trudnosci. 4. Wol-
ter wprost okreslat prawo podmiotowe jako kategori¢ nadrzedna
w stosunku do uprawnien®®. W. Jakimowicz zwraca uwagg na roznice
miedzy ujeciem prywatnym a publicznym praw podmiotowych,
gdzie te ostatnie oparte sa na konstrukcji roszczenia pozwalajacego
dochodzi¢ od panstwa nieingerowania w rézne poszczegodlne aspekty
rozporzadzania lub korzystania z rzeczy?’. Natomiast A. Wrobel skry-
tykowat takie ujecie w tym zakresie, ze jednostka nie moze w pelni
dysponowac¢ sytuacja prawng, a zatem mimo posiadania publicznych
praw podmiotowych nie zawsze bedzie w stanie wydoby¢ z nich
stosowne roszczenie®®. Niemniej zakres poszczegdlnego uprawnienia
(wlasnosciowego) jest kazdorazowo dookreslany, przez co granice
treSciowe owej wlasnosci nie sg jednolite. Czes¢ doktryny prawa
cywilnego uwaza, ze blgdem bytoby pojmowanie prawa wtasnosci
jako wigzki uprawnien, poniewaz wtasnos¢ jest raczej kompleksem
praw i obowigzkow. Wydaje si¢ jednak, ze réznica w zasygnalizo-
wanych zapatrywaniach nie tkwi w zmianie okres$lenia ,,wigzka
uprawnien” na ,,kompleks uprawnien”, tylko na polaczeniu owych
uprawnien z obowigzkami, ktore majg stanowic Scisty korelat tresci
wlasno$ci?’, co koresponduje z ujeciem wihasnosci jako stosunku
prawnorzeczowego, ktory jesli idzie o samg konstrukcje, nie r6zni
si¢ od stosunku zobowigzaniowego*°.

Takie podejscie do wlasnosci wymaga wydzielenia pojgcia prawa
jako prawo podmiotowe i skonkretyzowane uprawnienie. W konse-
kwencji sprowadza to wtasnos¢ do prawa podmiotowego, na ktore
sktada si¢ szereg uprawnien, wsrod ktorych w zakresie sfery korzy-
stania®! wyrdzni¢ mozna: ius possidendi, ius utendi, ius fruendi, ius

% A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne, Zarys czgsci ogolnej, Warszawa 1996,
s. 117.

2 W. Jakimowicz, Wolno$¢ zabudowy..., s. 61.

2 A. Wrébel, Krytyka niektorych koncepcji prawa podmiotowego publicznego, [w:] R. Hauser,
Z. Niewiadomski, A. Wrobel (red.), System Prawa Administracyjnego. Instytucje prawa administra-
cyjnego, t. 1, Warszawa 2010, s. 337.

2 4. Stelmachowski, Wykonywanie wlasno$ci nieruchomosci, [w:] 7 Dybowski (red.), Prawo
rzeczowe. System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 229, 237.

30 Por. E. Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976.

*! Kodeks cywilny wyrdznia korzystanie i rozporzadzanie, co nie zmienia faktu, ze z perspektywy
triady uprawnien wyrézniamy odrebnie: ius possidendi, ius disponendi i ius utendi, w ktorym miesci
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abutendi — przy czym to wtasnie prawo do uzywania jest w wysokim
stopniu ,,zewngetrznie” (tj. modelowane poprzez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego).

Oczywiscie takze w zakresie rozporzadzania rzeczg, czyli obcig-
zenia i zbycia, w szczegolnosci w drodze przeniesienia wlasnosci,
spotka¢ mozna publicznoprawng ingerencje, ktorej jednym z naj-
wigkszych przejawow jest wywlaszczenie w tym znaczeniu, ze owa
zmiana podmiotu bedacego nosicielem prawa wlasnosci nie nastepuje
z woli zbywcy, tylko z woli dziatajgcego w imieniu ustawodawcy
w imig¢ interesu publicznego®?, za odszkodowaniem™®.

Nie powtarzajagc omdéwionej w sposéb doglebny w cywilistyce
charakterystyki wlasnosci, wystarczy poprzesta¢ na fundamentalnym
stwierdzeniu J. Ignatowicza, ze definiowanie wlasnosci polegajace
na wyczerpujacym wyliczeniu uprawnien wtasciciela nie jest mozli-
we*. Autor ten podkreslajac, ze jest to prawo najpehiejsze (w tym
znaczeniu, iz stanowi o ,,najszerszej formie korzystania’) wskazal, ze
w rzeczywistosci jednak zostaje ograniczone tak daleko, jak wynika
to z catoksztattu ustawodawstwa, co wida¢ chociazby na przyktadzie
przepisow, ktore na dziatce budowlanej nie pozwalaja wlascicielowi
na dowolne usytuowanie budynku®s.

Tres$¢ 1 istota wlasno$ci osadza si¢ nie tylko na wystepowaniu
triady uprawnien, kodeksowo zamknigtych w prawie do korzysta-
nia i rozporzadzania, gdzie zakres korzystania (ze szczegdlnym
uwzglednieniem uzywania) jest w znacznym stopniu zalezny od
rodzaju nieruchomosci®®, ale takze w swoistej pozytywnej stronie
wilasnosci, ze wiascicielowi wolno z rzeczg robi¢ wszystko —z wyjat-
kiem tego, co jest mu konkretnie zakazane’’ oraz negatywnej stronie

si¢ prawo pobierania pozytkOw, prawo uzywania rzeczy i prawo pobierania innych przychodéw —
por. 4 Stelmachowski, System, s. 213, 221-225.

32 T Wos, Wywlaszczenie i zwrot wywlaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 20.

3 W szezegdlno$ci interesujace wydaja si¢ rozwazania M. Zimmermanna dot. odszkodowania,
ktore np. w XIX w. prawie francuskim wyplacano przy wystapieniu skutku odjgcia wlasnosci, choé
wystepowaly takze wyjatki przewidujace mozliwos¢ czesciowej lub catkowitej wyptaty ,,z gory” —
M. Zimmermann, Wywtaszczenie. Studium z dziedziny prawa publicznego, Lwow 1933, s. 72-75.

3 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 71.

3 Op. cit.,s. 71.

3 Wiasciwie wlasnosé w zasadzie w sposob szczegolny wiaze si¢ z nieruchomoscia co potwier-
dza tacinskie brzmienie tego prawa proprietas, tj. z taciny jako: wtasnos¢, nieruchomos¢, prawo
wlasnosci, posiadanie — por. J. Pierikos (red.), Stownik tacinsko-polski, Lacina w nauce i kulturze,
Warszawa 1996, s. 341.

37 J. Ignatowicz, op. cit., s. 77.
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wlasnos$ci — a zatem, ze wolno mu to robi¢, z zastrzezeniem innych
0s0b. Ponadto, prawo wiasnosci zachowuje konstrukcje o tresci ne-
gatywnej, zarOwno na gruncie prawa prywatnego, jak i publicznego,
w tym administracyjnego?®. Jest ono ponadto definiowane w prawie
rzeczowym, cho¢ granice tre§ci wlasnos$ci mogg wyznaczaé przepisy
innych galezi prawa, w szczegolnosci — administracyjnego. Postrze-
ganie prawa wiasnosci w ujeciu publicznoprawnym i prywatnopraw-
nym nie zmienia jego istoty, lecz co najwyzej uwypukla stosowne
dla danej galezi cechy i funkcje, np. w zakresie rozumienia prawa
podmiotowego*, uprawnienia jako roszczenia stanowigcego wigzke
uprawnien skladajacych sie na dang wlasnos¢.

Jesli zatem, mowiac o wlasnos$ci nie wiadomo czym, co do tresci
ona jest, bez watpienia mozna powiedzie¢, ze w danych warunkach
spoteczno-gospodarczych, z uwzglednieniem przepisow odrebnych,
stanowi najpelniejszy wyraz uprawnien dajacy prawo do korzy-
stania, pobierania pozytkow 1 rozporzadzania w zakresie, w jakim
wlasciciela nie ograniczono, realizowanym na wytacznos$é, tj. przy
jednoczesnym wylaczeniu innych oséb (nielegitymujacych si¢ tytu-
fem wtasnosci do nieruchomosci). Wlasnie owa wylacznosé co do
mozliwosci realizacji uprawnien w stopniu potencjalnie najszerszym
ze wszystkich prawnie dostepnych zakreséw stanowi trzon definicji
charakteryzujacej wtasno$ci.

To, ze wlasnos¢ w zakresie wyznaczenia granic tresciowych jest
ustalana przez odniesienie do zasad wspotzycia spotecznego, moze
wzbudza¢ dyskusj¢ w zakresie zastosowanej konstrukcji, gdyz za-
sady spoteczne stajg si¢ niejako wewnetrznym elementem definicji
wlasnosci, przez co uzyskujg inny, normatywny wymiar*'. Zasady
wspotzycia spotecznego odwotujg si¢ przeciez do postaw spotecz-
nych i etycznych, czyli pewnych norm — przynajmniej ze swej istoty

3 W, Jakimowicz, Wolno$¢ zabudowy w prawie administracyjnym, Warszawa 2012, s. 61.

3 W zakresie rozumienia publicznego prawa podmiotowego — por. W. Jakimowicz, Publiczne
prawo podmiotowe, Krakéw 2002.

4 Sa trzy cechy wlasnosci: maksymalne pelny zakres uprawnien dozwolonych, monopol upraw-
nien i elastyczno$¢ wlasnosci, co wiaze si¢ ze zmiennym zakresem uprawnien. Wytacznos$é wiaze
si¢ z monopolem na wlasnos¢ — por. 4. Stelmachowski, System, s. 2018, Nb 33.

41 Nie jest to juz tylko klauzula generalna wynikajaca z zakazu korzystania z prawa w sposob
niezgodny z zasadami wspotzycia spotecznego, o ktorej mowa w art. 5 KC.
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— 0 pozaprawnym charakterze*?. Ich wydawaloby si¢ zewnetrzny
charakter przenika do wnetrza systemowego ujecia wlasno$ci. Taka
konstrukcja wptywa na postrzeganie wlasnosci jako wartosci o uni-
wersalnym znaczeniu. Dzigki temu uzyskuje ona zdolno$¢ dostoso-
wywania si¢ ,,na biezaco” do zmieniajacej si¢ rzeczywistosci. Rzutuje
to takze na dokonywanie wyktadni wszelkich przepisow odnoszacych
si¢ do wlasnosci. Jesli bowiem w tresci definiujgcej prawo wiasnosci
uzyto budulca odnoszacego si¢ do zasad wspolzycia spotecznego, to
poniekad ustawowo narzucono konieczno$¢ dokonywania wyktadni
celowosciowej i dynamicznej zarazem. Uprawnionym wydaje sig¢
przeto zalozenie, ze reguty takiej wyktadni powinny respektowaé
zasady o uniwersalnym znaczeniu w postaci norm moralnych®.
Kazde naruszenie wlasnos$ci mozna zatem uznac¢ za niemoralne,
aksjologicznie niedopuszczalne, czy prawnie wadliwe, jesli zaburza
ono jego istote.

Z punktu widzenia warto$ci istotny jest takze kolejny tresciowy
wyznacznik, czyli wyrazone w art. 140 KC spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa. J. Ignatowicz wskazuje, ze ,,0 tym jaki jest za-
kres prawa wtasnosci decyduje jej przeznaczenie; zakres tego prawa
zalezy wigc od tego czy mamy do czynienia z nieruchomoscig rolng,
czy dziatkg budowlana, czy dana nieruchomos¢ jest potozona z dala
od zabudowan, czy wérod doméw zamieszkanych™#,

W koncu trzecim tresciowym kwalifikatorem wlasnosci wska-
zanym w art. 140 KC sg ustawy. Wlasciciel moze w ich graniach
korzystaé z rzeczy, a contrario nie moze zatem zgodnie ze swym
prawem korzystac z nich poza granicami ustawowo wyznaczonymi.
Zazwyczaj wszelkiego rodzaju ograniczenia (w ujgciu szerokim)
charakteryzuja si¢ tym, ze maja publicznoprawny charakter®.

Poniewaz wskazane powyzej wyznaczniki zostaly wttoczone
w definicj¢ legalng wlasnosci, nalezy odrézni¢ sytuacje ograniczenia

2 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys cze$ci ogdlnej, Warszawa 1996,
s. 67 oraz tamze cytowany: S. Grzybowski, Struktura i tre§¢ przepisow prawa cywilnego odsylajaca
do zasad wspotzycia spotecznego, t. IV, Krakoéw 1965, s. 3.

#S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2001, komentarz do art. 140 KC, s. 34.

4 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 75.

4 S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2001, komentarz do art. 140 KC, s. 34.
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wlasnos$ci rozumianego jako uszczuplenie uprawnien, ale takze jako
wyznaczenie jej tresciowych granic.

Konstrukeyjne ograniczenie moze nastgpi¢ w odniesieniu do cze-
gos, co w wigkszym zakresie przystugiwato podmiotowi, ale zostato
umniejszone (zmniejszone co do zakresu uprawnienia). Pomocnym
przy wyrdznieniu wystgpienia stanu ograniczenia jest obiektywny
zakres uprawnien, jakie istnialy przed i po okreslonym zdarzeniu.
Ustalajac zatem, ze konkretne uprawnienia wchodzace w sktad prawa
podmiotowego, jakim jest wlasnos¢, nie zostaty zmniejszone, ustala si¢
zarazem, ze nie bylo ograniczenia tego prawa. Drugi sposob rozumienia
ograniczenia wiaze si¢ z ksztattowaniem. Ograniczenie zwigzane jest
woOwczas z wyznaczeniem granic, bez wzgledu czy sa one okreslone
in plus czy in minus w stosunku do podmiotu. Aby mowic o ograniczeniu
wystarczy wowczas wskazac na ksztaltowanie prawa podmiotowego.

Od ograniczen nalezy odrozni¢ sytuacje, w ktorej z zewnatrz
bezwzglednie ingeruje si¢ w istote wlasno$ci, niejako niweczac ja.
Chodzi o przypadki, ktore uniemozliwiaja w praktyce zaistnienie po
stronie wtasciciela pelnej wiazki uprawnien, lub zagrazaja posiadaniu
przez niego wytacznosci, co do tych uprawnien. Jesli wlasciciel de
facto 1 de jure nie bgdzie mogt korzystac, pobiera¢ pozytkow czy
rozporzadza¢ swym prawem, takg sytuacje mozna jedynie w dro-
dze podmiotowego rozumienia nazwac¢ ograniczeniem wiasciciela.
W stosunku do przedmiotu (prawa wlasnosci) trudno jednak mowié
o ograniczeniu, skoro skutkiem zaistnienia takiego zdarzenia bedzie
powstanie czegos okrojonego (kadlubowego), czyli przypominajace-
go jedynie namiastke lub czgs¢ wlasnosci. Taki stan sprawia, Ze nie
mamy do czynienia z ograniczeniem prawa wlasnosci, tylko z jego
degradacja, a w konsekwencji — zmiang kategorii prawa. Rozrdznienie
pozbawienia wlasnosci i jej ograniczenia w powyzszym znaczeniu jest
o tyle istotne, ze oba stany majg odrebng kwalifikacje w konstytucji,
a przez to podlegajg r6znym kryteriom oceny zgodnosci z prawem.
Jezeli zakres ograniczenia prawa wiasnosci przybierze taki rozmiar,
ze niweczac podstawowe sktadniki, ,,wydrazy je z rzeczywistej tresci
i przeksztalci w pozor tego prawa’™®, naruszona zostanie podstawowa

4 B. Banaszak, Komentarz do art. 64 Konstytucji. Konstytucja RP. Komentarz, Warszawa
2014, Nb 12, Legalis.
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tresé, ,,istota”, prawa wilasnosci”’. Cze$¢ standw i sytuacji nie po-
winna zatem nazywana by¢ ograniczeniem.

Nie jest zatem wlascicielem ten, komu plan miejscowy dopuszcza
wylacznie zabudowe w postaci drog publicznych, ciagéw pieszo-jezd-
nych, okresla przeznaczenie pod parki lesne czy skwery i zabraniajac
jednoczesnie ich grodzenia. Trudno bowiem uznaé, ze wiasciciel
w takich okoliczno$ciach jest w stanie sam korzysta¢ z nieruchomo-
$ci. Nie moze on takze w sposob obiektywny zapewni¢ sobie owej
wylacznosci wzgledem osob trzecich. Podobny skutek nastapi, gdy
jedno z triady praw ulegnie zniszczeniu, a zatem np. korzystanie
w praktyce nie bedzie mozliwe*.

Z powyzszego wida¢, ze pojecie ograniczenia wlasnosci moze
by¢ réznie rozumiane, a zasadnym wydaje si¢ postulowanie, aby od-
roézniaé sytuacje naruszenia istoty prawa wlasnosci od wprowadzenia
innych prawnych ograniczen w (sensie zmniejszenia granic okreslo-
nego uprawnienia) wchodzacego do wigzki uprawnien wlasciciela.

Omawiajac kwesti¢ ograniczenia wtasnosci trzeba w koncu usta-
li¢, na ile w ogole zwrot ,,ograniczenie” jest odpowiedni i prawidlowo
uzywany. Chodzi o fakt, Ze co$ co stanowi wyznacznik tresci (np. inne
ustawy, do ktorych odsyta art. 140 KC), nie moze by¢ definiowane
jako ograniczenie tego, co z owej tresci wynika. Konstrukcyjnie
mozna zatem wskazac, ze generalnie ograniczenia majg zewnetrz-
ny charakter, w przeciwienstwie do stanowiacych trzon tresciowy
uprawnien, ktore po prostu kreuja granice wlasnosci od wewnatrz. To
moze za$§ sprawia¢ wrazenie, Ze ustawy, w szczegolnosci te o charak-
terze publicznym, sg elementem ograniczajacym z zewnatrz. Takie
ujecie jest za$ sprzeczne z podej$ciem definicyjnym do wlasnosci,
okreslonym w KC. Owa sprzecznos¢ wynika z samej tresci art. 140
KC, ktory ,,wewnetrznie” odsyta do ustaw, majacych — co do zasa-
dy — ,,zewnetrzny” charakter. Mozna zatem zwrot ,,ograniczenie”
rozumie¢ jako ustalenie granic (w tym przypadku tre§ciowych). Taki

47 Por. wyr. TK z 11.1.2000 r., K/7/99, OTK 2000, Nr 1, poz. 2.

# Nie chodzi o to, aby formalnie okresla¢ pewne uprawnienie jako wiasnos¢, ale zeby faktycznie
takie ono bylo. Jesli na skutek danej ingerencji przynajmniej jedno z uprawnien wilascicielskich
ulega degradacji, mamy do czynienia z fikcjg wlasnosci. Jest to zatem wywlaszczenie prawa wias-
nosci. W znaczeniu planistycznym ma ono patologiczny wymiar ze wzglgdu na brak jednoczesnego
ekwiwalentu odszkodowawczego.
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sposob uzywania pojecia ograniczenia wlasnosci staje si¢ synonimem
zwrotu ,,wyznaczenie granic wlasnosci”.

Ponadto do zrozumienia wskazanych zaleznosci niezbgdne jest
jeszcze dostrzezenie, ze wlasno$¢ moze by¢ postrzegana z perspek-
tywy normy-zasady, jak i z perspektywy norm-regut, jednak w tym
drugim ujeciu nabiera zupetie innego wyrazu. Chodzi wéwczas
o skonkretyzowane uprawnienia, posiadajace jasno wyznaczone
granice. Mylenie tych dwoch podejsé prowadzi w konsekwencji do
stanu permanentnego niezrozumienia zdarzen i funkcji powigzanych
z wlasnoscig.

Nalezy w koncu doda¢, ze pojecie wlasnosci wystepuje jakby
w dwoch ptaszczyznach, ktore sami obieramy (prowadzac na temat
wlasnosci dyskusje). Pierwsza ma charakter ogdlny, definicyjny,
gdzie mowa o istocie w znaczeniu wyrdznialnych cato$ciowo cech
charakterystycznych dla prawa podmiotowego. Druga za§ odnosi
si¢ do perspektywy konkretnego przypadku (nieruchomosci), na
podstawie ktérego mozna dokonywaé oceny kazdego prawa wcho-
dzacego do wigzki uprawnien, ustalajgc bardzo precyzyjnie jego
granice. Znaczenie ogdlne (norma-zasada) i znaczenie szczegdlne
(norma jako reguta) — sg oczywiscie wzajemnie powigzane, cho¢ nie
sposdb na raz ich taczy¢, poniewaz naleza do réoznych poziomow
opisowych.

Ryzyko zlego rozumienia wskazanych relacji moze sprowadzac
si¢ do nastgpujacego uproszczenia: skoro tres¢ ustawy (lub wydanego
na jej podstawie aktu prawa miejscowego) ksztattuje wtasnos¢, jed-
noczesnie jg uwzglednia. Nie mozna bowiem nie uwzglednic czegos,
co ksztattuje wlasnos¢ (sic!). Takie ujgcie w zasadzie sankcjonuje
kazda tre$¢ ustawowsa.

Tymczasem konieczno$¢ dokonywania oceny aktoéw prawnych
dotyczacych wlasno$ci sprowadza nas do poszukiwania charaktery-
stycznego wzorca. Nie moze on zas sprowadzac si¢ do stwierdzenia,
ze mamy do czynienia z czym$ maksymalnym (jako uprawnienia),
w ramach ustaw (czyli granic), spoza kregu KC (zewnetrznych),
jednak wchodzac do cywilistycznej definicji wlasnosci (czyli o we-
wnetrznym charakterze). Trudno takze opiera¢ si¢ na znaczeniu wias-
nosci w rozumieniu wylacznie strukturalnym, gdzie istot¢ wyznaczaja
cechy konieczne i wyrozniajgce, takie jak elastycznos¢, wytacznosé
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oraz bezterminowo$¢ prawa®’, ani takze wytacznie na rozumieniu
funkcjonalnym, osadzonym na idei domniemaniu kompetencji®.

Sama definicja wlasno$ci, ktora odsyta do ustaw i zasad spotecz-
nych, posiada zatem — obok swej niewatpliwej cechy uniwersalnosci,
takze drugi charakterystyczny atrybut — niedookreslono$¢. W zalez-
nosci od przyjetych pogladow jedna i druga z ww. wiasciwosci moga
by¢ sobie przeciwstawiane i nazywane, w zaleznos$ci od potrzeb,
wadami albo zaletami.

Co ciekawe, przyjecie, ze wlasnosc¢ jest jednak elementem od-
rebnym w stosunku do ustaw, oznacza tylko tyle, iz bedziemy tu
mowic o ograniczeniu jakiej$ nieskonkretyzowanej instytucji, jednak
bardzo rozleglej w zakresie uprawnien. Tymczasem wskazywanie,
ze ustawy wewngetrznie ksztattuja wlasnos¢, bedzie oznaczac, iz
wyznaczajg jej tres¢, jednak nie sg ograniczeniem wlasnosci. Jest
to dylemat dotyczacy wylacznie jezyka opisu, natomiast pozadany
przez ustawodawce stan, moze by¢ osiggniety w drodze stosowania
obu podejséi.

Jesli bowiem zostanie przyjete, ze whasnos¢ to bardzo daleko idace
uprawnienia, uznanie systemowe, iz wlasnos¢ takze zobowiazuje,
wprowadza juz normatywny hamulec ww. uprawnien. Podobnie gdy
uznamy, ze wlasnos¢ nie moze zobowigzywac i trudno z jej tresci
wywodzi¢ obowigzki dla wladciciela, a takze jednocze$nie wskazemy,
iz jest ona kreowana przez ustawy oraz zasady wspolzycia (niejako
wewnetrznie). Nie ma wowczas potrzeby moéwienia o obowiazkach
wlasciciela, skoro opisujemy go za pomocg wasko wyznaczonych
uprawnien. Ich stan zawsze jednak bedzie ten sam (bgdzie wynikac
z catoksztattu przepisow).

¥ K. Zaradkiewicz, Komentarz do art. 64 Konstytucji RP, [w:] M. Safjan, L. Bosek (red.), Ko-
mentarz do Konstytucji RP, Warszawa 2016, Nb 18, Legalis.

S0 W. Pariko, O prawie wlasnosci i jego wspolczesnych funkcjach, Katowice 1984, s. 75.

1 W Niemczech z faktu bycia wlascicielem nie wynika prawo do zabudowy. Niemiecka kon-
stytucja w art. 14 ust. 2 stanowi nawet, iz ,,wlasno$¢ zobowiazuje”, a Trybunat Konstytucyjny
RFN w swych orzeczeniach wskazuje, ze ,,ziemi nie wolno pozostawia¢ grze wolnych sit i uznaniu
jednostek a interesy ogotu musza by¢ w daleko silniejszym stopniu uwzgledniane, niz przy innych
dobrach majatkowych” — cyt. za: I. Miinch, P Kunig, Grundgesetz-Kommentar, Miinchen 1992,
s. 832. Podobnie jest w Anglii gdzie kazde zagospodarowanie terenu wymaga zgody administracji,
majacej charakter uznaniowy, zgody, ktéra moze uzalezniona by¢ od zaptaty oraz natozenia obowiazku
budowy infrastruktury trudno nie zauwazy¢ traktowania wlasnosci jako prawa z warunkowym, bo
uzaleznionym od spetnienia dodatkowych wymogdw prawem do zabudowy — por. B. Cullingwarth,
V. Nadin, Town and Country Planning in the UK, London 2006, s. 195.



