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USTANOWIENIA
OBSZARU OGRANICZONEGO Jaroslay Dobrovalsd
UZYTKOWANIA

I. Obszary ograniczonego uzytkowania —pojecie i sposob tworzenia

A rt. 135 ustawy Prawo ochrony $rodowiska stanowi, ze jezeli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania
przedsigwzigcia na srodowisko (wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko), albo
z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organiza-
cyjnych nie mogg by¢ dotrzymane standardy jakosci srodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu, to dla oczyszczalni
Sciekow, sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetycznej
oraz instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, tworzy si¢ obszar ograniczonego uzytkowania.

W art. tym powotano do zycia instytucje¢, majacg ograniczy¢ negatywne oddziatywanie okreslonych obiektéw na srodowisko.
W obowigzujacych przepisach nigdzie jednak nie definiuje si¢ pojecia ,,obszaréw ograniczonego uzytkowania”. W doktrynie
natomiast utrwalit si¢ poglad, ze pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ obszary objgte ograniczeniami w sposobie korzystania
z nieruchomosci, wprowadzonymi w drodze przepisow prawa miejscowego, ze wzgledu na wymagania ochrony zasobow
srodowiska. NSA w wyroku z dnia 17 marca 2009 roku stwierdzil, ze ,,nie w kazdym przypadku jest mozliwe ograniczenie
negatywnego oddzialywania przedsigwzigcia do granic nieruchomosci, na ktorej jest ono zlokalizowane i dlatego w imi¢ interesu
ogolnego uzasadnione jest w takich przypadkach ograniczenie sposobu uzytkowania” (Il OSK 1195.08). Wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania powoduje zatem w konsekwencji ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci przez ich
wlascicieli, uzytkownikdw wieczystych oraz osoby, ktorym przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci.

Skoro obszary ograniczonego uzytkowania ograniczajg prawo do korzystania z nieruchomosci, to nalezatoby przeanalizowaé
przestanki uzasadniajace ich utworzenie. W stosunku do przepisu art. 135 ust. 1 POS pojawita si¢ watpliwos¢, czy przyczyny
uzasadniajace ustalenie obszaru ograniczonego uzytkowania moga wynikac tylko z wymienionych w nim opracowan (przeglad
ekologiczny, ocena oddzialywania przedsigwzigcia na Srodowisko, analiza porealizacyjna), czy tez mogg by¢ one zastapione
innymi poréwnywalnymi zrodtami informacji. W orzecznictwie przyjeto, ze w procesie tym moga zosta¢ wykorzystane wszystkie
materiaty rownowazne z przegladem ekologicznym (wyrok NSA z dnia 4 listopada 2004 roku, sygn. Akt OSK 1151/04, OSP 2005,
z.11, poz. 127). Poglad ten jednak skrytykowali glosatorzy, ktorzy przyjeli, ze jest on pozbawiony jakichkolwiek podstaw
prawnych (4. Miler, Glosa do wyroku NSA z dnia 4 listopada 2004 r., sygn. akt OSK 1151/04, OSP 2005, z.11, poz. 127). Wydaje
si¢, ze bardziej uzasadniona jest opinia przedstawiona w literaturze. Gdyby bowiem intencja ustawodawcy byto rozszerzenie
katalogu $rodkéw dowodowych, uzasadniajacych wprowadzenie obszaréw ograniczonego uzytkowania, to wyliczenie z art. 135.
ust.1 ustawy miatoby charakter przyktadowy, albo wynikatoby z niego, Zze konieczno$¢ taka moze by¢ uzasadniona innymi
dowodami. Za przyjeciem numerus clausus srodkéw, z ktorych wynika konieczno$¢ wyznaczenia obszarow ograniczonego
uzytkowania, przemawia rowniez fakt, ze materialy alternatywne niekoniecznie musza zawiera¢ informacje analogiczne do tych
ustalonych w postgpowaniu w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko, przegladu ekologicznego albo analizy porealiza-
cyjnej. WSA w Warszawie, w wyroku z dnia 30 kwietnia 2008 roku stwierdzit, ze raport oddzialywania na §rodowisko moze
stanowi¢ podstawe ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania jedynie wtedy, jezeli zostat sporzadzony w postgpowaniu
w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko.

Obszary ograniczonego uzytkowania tworzy si¢ dla: oczyszczalni §ciekoéw, sktadowisk odpadow komunalnych, tras komu-
nikacyjnych, kompostowni, lotnisk, linii i stacji elektroenergetycznej oraz obiektow radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych
i radiolokacyjnych. Wyliczenie to ma charakter zamknigty, zatem utworzenie takiego obszaru z powodu ucigzliwosci majacych
swa przyczyng w innych oddziatywaniach nie jest mozliwe.
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Po ustaleniu przestanek uzasadniajacych wprowadzenie obszarow ograniczonego uzytkowania, kilka stow nalezy poswiecic¢
formie prawnej wyznaczenia obszarow ograniczonego uzytkowania. Zgodnie z tre§cia przepisu art. 135 ust. 2, dla przedsigwziecia
mogacego zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko, lub dla zaktadow, lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie
przedsigwzigcie, obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sejmik wojewodztwa, w drodze uchwaty. W innych przypadkach,
kompetencja talezy w gestii rady powiatu (ktora rowniez podejmuje uchwate w tym przedmiocie).

Niezbednym elementem aktu prawnego, tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania jest wyznaczenie granic obszaru
ograniczonego uzytkowania. W orzecznictwie wyraznie podkreslono, ze granice te powinny by¢ okre§lone precyzyjnie (wyrok
NSA z dnia 4 listopada 2004 r, sygn. akt OSK 1151/04). Dlatego, zgodnie z postanowieniami przepisu art. 135 ust. 3b POS,
powinny one by¢ wytyczone na podstawie po$wiadczonej przez wlasciwy organ kopii mapy ewidencyjnej z zaznaczonym
przebiegiem granic, na ktorym konieczne jest utworzenie tego obszaru. Wymog ten nie dotyczy jednak przedsigwzigé polega-
jacych na budowie drogi krajowej. Ponadto, akt prawny tworzacy obszar ograniczonego uzytkowania winien takze okreslaé
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkéw oraz sposob korzystania z terenow
wynikajace z postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na Srodowisko lub analizy porealizacyjnej albo przegladu ekolo-
gicznego.

Przepis art. 135 ustawy Prawo ochrony $rodowiska nie przewiduje udzialu spotecznosci lokalnych w procesie tworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania. Wskazana regulacja nie przewiduje rowniez uzyskania zgody na jego utworzenie.

II. Wplyw utworzenia obszarow ograniczonego uzytkowania na wiazke
praw wlasciciela nieruchomosci

przywolanym wyzej wyroku z dnia 17 marca 2009 roku (/I OSK 1195.08), NSA stwierdzil, ze ,,prawo wtasnosci, acz-

kolwiek konstytucyjnie chronione w art. 21 i 64 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997r. nie jest prawem absolutnym.
Zgodnie z art. 31 ust. 3 ustawy zasadniczej "Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te
nie moga naruszac¢ istoty wolnosci i praw". Z przepisu tego wynika zatem, ze prawo konstytucyjnie chronione moze zostac¢
ograniczone m.in. ze wzgledu na koniecznos¢ ochrony srodowiska, proporcjonalnie do celu, jaki ma zostaé przez ustawodawce
osiggnigty. Stosownie natomiast do regulacji art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks cywilny, wiasciciel moze,
z wylaczeniem innych 0sob, korzystaé z rzeczy (nieruchomosci) w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia
spotecznego, zgodnie ze spoleczno - przeznaczeniem tego prawa. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza. Prawo
wilasnos$ci doznaje zatem ograniczen na podstawie i w granicach obowigzujacych ustaw na mocy wyraznej podstawy konstytu-
cyjnej. Jedng z ustaw ograniczajacych, przy zachowaniu zasady proporcjonalnosci, prawo wiasnosci jest POS, ktore przewiduje
tworzenie obszardw ograniczonego uzytkowania, majacych na celu ograniczenie sposobow korzystania ze srodowiska (nieru-
chomosci) a przy spetnieniu okreslonych przestanek ustanawia po stronie okreslonego podmiotu wrecz obowigzek jego utwo-
rzenia”.

Jak juz podkreslono, wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania powoduje ograniczenie w sposobie korzystania
z nieruchomosci przez ich wilascicieli, uzytkownikow wieczystych oraz osoby, ktorym przystuguje prawo rzeczowe do nieru-
chomosci. Wiascicielowi oraz uzytkownikowi wieczystemu przyshiguja roszczenia wynikajace z przepisow art. 129 POS. Moga
wiec zagda¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, jezeli korzystanie z niej stato si¢ niemozliwe lub w istotnym stopniu
ograniczone, a w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci — moga zada¢ odszkodowania za poniesiona
szkode, przy czym szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Osoba, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomosci nie moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czgéci; moze natomiast dochodzi¢ odszkodowania.

W swietle orzecznictwa sadow powszechnych, tj. wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 kwietnia 2008 r. sygn. akt
ACa?2/2008, zadanie zasgdzenia kosztow potrzebnych do rewitalizacji budynku (w oparciu o art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 ustawy
Prawo ochrony srodowiska), nie jest uzaleznione od uprzedniego poniesienia tych kosztow. Z kolei dochodzenie zaptaty odszko-
dowania za utrat¢ wartosci nieruchomosci wigze si¢ z obowigzkiem wykazania, ze utrata warto$ci nieruchomosci jest efektem
braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowym zakresie. W wyroku z dnia 25 lutego 2009 roku Sad
Najwyzszy stwierdzit, Zze roszczenie o wyréwnanie szkody w postaci utraty warto$ci nieruchomosci przystuguje jedynie w razie
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci przez wiasciciela, a z uwagi na to, ze obszar ograniczonego uzytkowania
ingeruje w prawo wlasnosci i w sfer¢ wolnosci wilasciciela, przyjaé nalezy, ze wyszczegdlnienie sytuacji, w ktorych dojdzie do
utworzenia go, jest wyczerpujace i wymaga uprzedniego stwierdzenia, ze zastosowanie najlepszych dostgpnych metod i srodkow
nie doprowadzito do utrzymania dopuszczalnych warunkéw srodowiska. Sama konieczno$¢ utworzenia obszaru wynika z tego,
ze jest to jedyny sposob uzyskania efektu w postaci ochrony zasobow $rodowiska, ktora uwzglednia¢ powinna wyczerpanie
dostepnych §rodkow i zasade proporcjonalnosci (I CSK 565.08)
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W postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 roku Sad Najwyzszy podkreslil, ze w art. 129 - 136 OchrSrodU ustawodawca uregu-
lowat samodzielne podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwiazanej z ograniczeniem sposobu korzystania z nieru-
chomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, opierajac si¢ na zatozeniu, ze ryzyko szkod zwigzanych
z dziatalno$cig uciazliwg dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dziatalnos¢ podejmuje dla wlasnej korzysci (cuius
damnum eius periculum). Przestankami tej odpowiedzialnosci sa: wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, jej
uzytkownika wieczystego Iub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci, i zwigzek przyczynowy migdzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda.

Z art. 129 ust. 2 OchrSrodU wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie wartosci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem
straty w rozumieniu art. 361 § 2 KC, przez ktorg rozumie si¢ migdzy innymi zmniejszenie aktywow. Obnizenie wartos$ci nieru-
chomosci stanowi przy tym wymierng stratg, niezaleznie od tego czy wtasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podja¢ w tym
kierunku zadnych dziatan, nieruchomosc¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym.

Wedtug art. 129 ust. 2 OchrSrodU whaciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode (w tym zmniejszenie wartosci
nieruchomosci) ,,w zwigzku zograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym ograniczeniem tym jest takze
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania.

W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci,
bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza
dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartosci nieruchomos$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w zycie
rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnos$ci (art. 140 KCw zw. z art. 144 KC), 1 tym samym $cie$nienia wylacznego
wladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wiasciciel
przed wejsciem w zycie rozporzadzenia mogt zadac zaniechania immisji (hatasu) przekraczajacej standard ochrony §rodowiska,
o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwosci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda
podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 OchrSrodU, jest takze obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajace z faktu,
iz wlasciciel nieruchomos$ci bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas). Nie jest uprawniona
dostrzegalna w pismiennictwie i orzecznictwie tendencja do waskiego ujmowania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
zart. 129 ust. 2 OchrSrodU (/I CZP 128/09).

Stanowisko to podzielit Sad Apelacyjny w Poznaniu, aprobujac poglad, ze konstrukcja podziatu szkdéd na wynikajgce
z ograniczen przewidzianych wprost w rozporzadzeniu o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania oraz na wynikajace
ze znoszenia emisji hatasu przekraczajacego standardy jakosci srodowiska, jest podzialem sztucznym, zbednym dla rozstrzygania
ousprawiedliwionych roszczeniach 0séb uprawnionych, ktérym stuzy prawo do nieruchomosci.

Roszczenia formutowane na podstawie art. 129 podlegajg jednak pewnym ograniczeniom. Mianowicie, mozna z nimi
wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego, powodujacego ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci, a zatem od momentu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Oznacza to, ze po
uplywie tego okresu roszczenia te ulegaja przedawnieniu. W przywolanym wyzej orzeczeniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
»powigzanie wystapienia szkody z wprowadzonym ograniczeniem, i krotkim terminem do jej dochodzenia, a takze waskie jej
ujecie wskazuje, ze powyzsze uregulowanie obejmuje szkode, ktérg mozna oceni¢ juz w momencie opublikowania aktu norma-
tywnego zawierajacego ograniczenia lub w krotkim okresie jego obowiazywania. Nie wylacza jednak prawa dochodzenia
roszczen powstatych w nastgpstwie wprowadzonych ograniczen, ktdre nastapig bez zwiagzku z trescig tych ograniczen, ale
z dziatalno$cig podmiotu, na ktdrego rzecz ograniczenie nastapito, na co wskazuje odestanie do przepisow Kodeksu cywilnego
w art. 322 POS. Wyktadnia tego uregulowania daje podstawe do przyjecia, ze znajdzie ono zastosowanie do szkody obejmujacej
obnizenie warto$ci nieruchomosci, jesli dojdzie do waznego i rzeczywistego uszczuplenia zakresu i sposobu dotychczasowego
korzystania z nieruchomosci lub zmuszenia wtasciciela do zmiany dotychczasowego jej przeznaczenia”.

Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnial2 stycznia 2011 roku wskazal, ze termin, o ktorym mowa w w/w przepisie,
nalezy uznaé za termin zawity do zgloszenia zadan, wynikajacych z art. 129 ust. 1-3 p.o.S., obowigzanemu do ich realizacji w celu
zachowania prawa dochodzenia tych roszczen przed sadem. Powyzsze oznacza, iz dla dochowania terminu, wynikajacego z w/w
przepisu, wystarczajace jest zgloszenie roszczen odpowiedniemu organowi. Tym samym nie mozna uznac za trafne stanowiska,
ze roszczenie naprawienia szkody, wyniklej z ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci wygasa, jezeli nie zostanie
skierowania na drogg postepowania sgdowego w okresie 2 lat od wej$cia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego,
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Wynika to roéwniez z wyktadni jezykowej w/w przepisu,
w ktérym jest mowa o wystapieniu z roszczeniami, co znaczeniowo jest terminem szerszym od terminu dochodzenia roszczen
i miesci w sobie takze zgloszenie przez poszkodowanego ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci zadan, o ktorych
mowa wart. 129 ust. 1-3 p.o.S., obowigzanemu do ich wykonania (14Ca 999/10).

W art. 136 ust. 1 ustawy jednoznacznie stwierdzono, ze sprawy dotyczace odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sg
sprawami cywilnymi w rozumieniu art. 1 k.p.c. i naleza do kognicji sadow powszechnych. W tym kontekscie, w art. 136 ust. 3
ustawy doprecyzowano, ze za szkode uwaza si¢ rowniez naklady poniesione przez wiladajacych nieruchomosciami w celu
osiggnie¢cia przez istniejace budynki standardow wynikajacych z art. 129 ust. 2 ustawy. Z kolei NSA w wyroku z dnia 17 marca
2009 roku (/1 OSK 1195.08) stwierdzil, ze ,,niespelnienie przez zainteresowanego przestanek wystapienia z roszczeniem odszko-
dowawczym w trybie okreslonym w przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska, nie zamyka drogi
sadowej do dochodzenia od podmiotu, ktorego dziatalnos¢ spowodowala konieczno$¢ utworzenia obszaru ograniczonego

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl - 145 -



SYMPOZJUM

uzytkowania, odszkodowania z tytutu poczynienia dodatkowych naktaddw, by dotychczasowy sposob uzytkowania budynku byt
nadal mozliwy lub z tytutu spadku warto$ci nieruchomosci na zasadach ogélnych przewidzianych w art. 435 KC”.

Jako podmiot posiadajacy legitymacj¢ bierna do wystepowania w tych postgpowaniach, a zatem jako podmiot obowigzany do
wyptaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci wskazuje si¢ tego, kogo dziatalnos¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen
w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. NSA w wyroku z dnia 17 marca 2009r. (I OSK 1195.08) podkre-
slit, ze ,to do kompetencji sadéw powszechnych w postgpowaniu cywilnym nalezy ocena, dziatalnos¢ ktérego podmiotu
spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Podmiot taki bedzie
obowigzany do wyptaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci. Kwestia dotyczaca ustalenia takiego podmiotu wiaze si¢
zustaleniem legitymacji biernej w postepowaniu cywilnym...”.

I11. Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci z art. 130 POS

A rt. 130 POS stanowi, ze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku z ochrong zasobow srodowiska moze
nastapi¢ przez: poddanie ochronie obszaréw lub obiektow na podstawie przepisow ustawy o ochronie przyrody; ustalenie
warunkow korzystania z wod regionu wodnego lub zlewni oraz ustanowienie obszaré6w ochronnych zbiornikow wod $rodlado-
wych na podstawie przepisow ustawy - Prawo wodne; wyznaczenie obszarow cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza
aglomeracjg. W przepisie tym zostaly wymienione podstawy, z ktorych moze wynika¢ ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na fakt, ze w art. 130 ust. 1 wyraznie zaznaczono, ze jego zakres przedmiotowy
odnosi si¢ tylko do ograniczen zwigzanych z ochrong srodowiska. Nie wyklucza to zatem mozliwosci wprowadzenia rowniez
przez inne przepisy ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci, ale z innych tytutéw niz ochrona zasobow srodowiska.

Zgodnie z tym przepisem, ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci moga nastapi¢ m.in. przez poddanie ochronie
obicktow lub obszarow na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody. W zwigzku z tym, w zakresie przedmiotowym tego
przepisu bedzie si¢ miescilo utworzenie na podstawie ustawy o ochronie przyrody form ochrony przyrody, ktérych wprowadzenie
moze skutkowac ograniczeniem prawa do korzystania z nieruchomosci. Do tej grupy nalezy zaliczy¢: parki narodowe, rezerwaty
przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, pomniki przyrody.

Pojawia si¢ pytanie, czy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, w zwiagzku z ochrong zasobdéw srodowiska,
uzasadniajace wystapienie na podstawie art. 129 POS z roszczeniami o wykup nieruchomosci lub odszkodowanie bedzie miato
miejsce w sytuacji wyznaczenia na podstawie art. 25 ustawy o ochronie przyrody i nastepnych obszaréw Natura 2000 oraz
w przypadku ustanowienia na podstawie art. 46 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody ochrony gatunkowej dziko wystepujacych
ro$lin, zwierzat 1 grzybow. Jezeli chodzi o obszary Natura 2000, to zgodnie z postanowieniami art. 36 ust. 3 ustawy o ochronie
przyrody: ,,jezeli dziatalno$¢ gospodarcza, rolna, lesna, towiecka lub rybacka wymaga dostosowania do wymogo6éw ochrony
obszaru Natura 2000, na ktorym nie majg zastosowania programy wsparcia z tytulu obnizenia dochodowosci, regionalny dyrektor
ochrony $rodowiska moze zawrze¢ umowe z wiascicielem lub posiadaczem obszaru, z wyjatkiem zarzadcoéw nieruchomosci
Skarbu Panstwa, ktora zawiera wykaz niezbednych dziatan, sposoby i terminy ich wykonania oraz warunki i terminy rozliczenia
naleznos$ci za wykonane czynnosci, a takze warto$¢ rekompensaty za utracone dochody wynikajace z wprowadzonych ogra-
niczen. Zawarto tu wigc materialng podstawe naprawienia szkod wynikajacych z tytutu utworzenia obszaru Natura 2000. Nalezy
przyjaé, ze przepis ten jest lex specialis w stosunku do przepisu art. 129 POS, zatem zgodnie z zasada lex specialis derogat legis
priori generalis, art. 129 POS nie stosuje sie.

Inaczej wyglada kwestia roszczen wynikajacych z tytutu wprowadzenia ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybow, na
podstawie art. 46 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody. Zgodnie z postanowieniami przepisu art. 126 ust. 1 ustawy, Skarb Panstwa
odpowiada za szkody wyrzadzone przez zubry, wilki, rysie niedzwiedzie i bobry w zakresie wskazanym w tym przepisie. Zostata
tutaj przewidziana szczegolna podstawa odpowiedzialno$ci za szkody, ktora wytacza zastosowanie art. 129 ustawy. Inaczej
jednak bedzie wygladata sytuacja, gdy na podst. art. 60 ustawy o ochronie przyrody powstang strefy ochrony ostoi oraz stanowisk
roslin objetych ochrong gatunkowa, miejsc rozrodu i regularnego przebywania zwierzat objg¢tych ochrong gatunkowa oraz Ostoi
stanowisk grzybow objetych ochrong gatunkowa. Na tych terenach, zgodnie z przepisem art. 60 ust. 6 ustawy o ochronie przyrody
wystepuja powazne ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci. Nie ma zadnych przepisow szczegodlnych, regulujacych
wyréwnanie strat powstatych z tego tytuhu, zatem nie mozna wykluczyé stosowania art. 129 POS.

W art. 187 prawa wodnego zostata okreslona podstawa wystgpowania z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu wejscia
w zycie aktu prawa miejscowego, na podstawie ktorego korzystanie z nieruchomoscei lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub zasadniczo ograniczone. Rowniez w tym przypadku mamy
do czynienia z lex specialis, wytaczajaca obowiazywanie przepisu art. 129 POS.

Jesli zas chodzi o wyznaczanie obszarow cichych, nie zostaty przewidziane zadne odrgbne podstawy odszkodowawcze, zatem
podmiot, ktorego prawo do korzystania z nieruchomosci zostalo ograniczone na skutek wyznaczenia obszaru cichego, bedzie
mogt dochodzi¢ wyrdwnania szkod na zasadach okreslonych w art. 129 ustawy.

Odmienne znaczenie ma ograniczenie prawa wilasnosci wynikajace z tytulu wprowadzenia planéw zagospodarowania
przestrzennego. W art. 130 ust. 2 ustawy nie wykluczono mozliwosci ograniczenia korzystania z nieruchomos$ci na skutek
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wprowadzenia rozwigzan planistycznych, majacych na celu ochron¢ zasobow Srodowiska. Jednoczesnie w przypadkach tych
wylaczono w art. 129 ust. 5 ustawy mozliwos¢ formutowania roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 36 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zawiazku z tym nalezy si¢ zastanowic, o jakie ewentualne ograniczenia w korzy-
staniu z nieruchomos$ci moze chodzi¢, oraz na jakiej podstawie w tych sytuacjach bgeda mogty by¢ formutowane roszczenia
odszkodowawcze. Mozliwo$ci te przede wszystkim beda si¢ odnosily do otulin wyznaczonych na podstawie ustawy o ochronie
przyrody, przez ktore zgodnie z przepisem art. 5 pkt 14 tego aktu prawnego nalezy rozumie¢ stref¢ ochronna, graniczaca z forma
ochrony przyrody i wyznaczong indywidualnie dla formy ochrony przyrody, w celu zabezpieczenia przed zagrozeniami zewne-
trznymi wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka. Ograniczenia prawne wynikajace bezposrednio z tytutu wyznaczenia otuliny sa
niewielkie. Jednakze w art. 10 ust. 6 ustawy o ochronie przyrody przewidziano, ze projekty studiow uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, planow zagospodarowania
przestrzennego wojewodztw oraz planow zagospodarowania przestrzennego morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego
iwylacznej strefy ekonomicznej w czgséci dotyczacej parku narodowego i jego otuliny, wymagaja uzgodnienia z dyrektorem parku
narodowego. Konieczno$¢ uwzglednienia w procesie gospodarki przestrzennej dotyczy réwniez otulin wyznaczonych wokot
rezerwatdw przyrody. Z przytoczonych wyzej przepiséw wynika wiec, ze w wielu przypadkach postanowienia aktow planowania
przestrzennego moga by¢ determinowane wyznaczeniem otuliny, a wigc dochodzenie roszczen z tytulu ograniczenia korzystania
z nieruchomosci na zasadach okreslonych w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie bytoby uzasa-
dnione, bowiem wprowadzenie ograniczenia w procesie planowania stanowia konsekwencje¢ ograniczen wynikajacych z innych
tytutow. Dlatego w takich sytuacjach podmiot, ktérego prawo zostato ograniczone, bedzie mogt dochodzi¢ swoich roszczen na
zasadach okreslonych wart. 129 POS.

IV. Ograniczenie korzystania z nieruchomosci z art. 124 ustawy o Gospo-
darce nieruchomosciami

A rt. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami stanowi, ze ,,starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzagdowej, moze ograniczy¢, w drodze decyzji, sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na
zaktadanie i1 przeprowadzenie na nieruchomosci ciggéw drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania lub
dystrybucji ptynow, pary, gazow i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznos$ci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziem-
nych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodoéw i urzadzen, jezeli
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Ograniczenie to nast¢puje zgodnie z planem
miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego”.

Ograniczenie korzystania z nieruchomosci jest jedna z form wywlaszczenia nieruchomosci zdefiniowang w art. 112 ust. 2
powyzej powotanej ustawie o gosp. nieruch. Stanowi ingerencje¢ w konstytucyjnie chronione prawo wlasnos$ci. Przepis art. 124
przewiduje szczegodlny przypadek ograniczenia wykonywania prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego i innych
praw rzeczowych. Polega on na znoszeniu przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego przedsiewzigé inwestycyjnych
podejmowanych na jego nieruchomoscei, a dotyczy zaktadania i przeprowadzenia na nieruchomosci przewoddéw oraz innych
urzadzen, ich konserwacji i usuwania awarii. Warunkiem koniecznym i zarazem podstawowym ubiegania si¢ o wydanie zezwo-
lenia ograniczajacego sposob korzystania przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego z nieruchomosci jest realizacja celu
publicznego wyszczegolnionego w art. 6 GospNierU, a co najwazniejsze zgodnego z planem zagospodarowania przestrzennego
lub tezz decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli planu miejscowego brak.

NSA w wyroku z dnia 23 listopada 2009 roku (/ OSK 197/09) stwierdzil, ze decyzja ograniczajaca sposob korzystania
z nieruchomosci powinna okreslaé¢ przedmiot ograniczenia i jego terytorialny zakres. Musi zatem jednoznacznie wskazywac
przebieg inwestycji przez nieruchomos¢. Nadto, decyzja taka moze zawierac tylko takie rozstrzygniecia, ktore sa zgodne z planem
lub z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wymog zachowania zgodno$ci ograniczenia wynikajacego
z decyzji o czasowym zajeciu nieruchomoscei z planem miejscowym lub z decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego odnosi si¢ przede wszystkim do obszaru nieruchomosci, ktory objety zostat przeznaczeniem pod budowe publicznych
urzadzen infrastruktury technicznej lub na ktérym ustalona zostata lokalizacja tego typu inwestycji.

Dyspozycja art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi o obowiazku precyzyjnego okreslenia obszaru
nieruchomosci, na ktérym nastepuje ograniczenie prawa wilasciciela do nieruchomosci. Decyzja ograniczajaca sposob korzy-
stania z nieruchomosci powinna okresla¢ przedmiot ograniczenia i jego terytorialny zakres. Musi zatem jednoznacznie wskazy-
wac przebieg inwestycji przez nieruchomosé

Wazna regulacje zawiera przepis art. 124 ust. 3: ,,Udzielenie zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1, powinno by¢ poprzedzone
rokowaniami z wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie prac, o ktérych
mowa w ust. 1. Rokowania przeprowadza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystapi¢ z wnioskiem o zezwolenie.
Do wniosku nalezy dotaczy¢ dokumenty z przeprowadzonych rokowan.” Rokowan nie przeprowadza si¢ w przypadku tworzenia
obszaréw ograniczonego uzytkowania. Postugujac si¢ zwrotem "rokowania" ustawodawca miat na mysli negocjacje w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego.
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Przedsigbiorstwa liniowe lub inne osoby wnioskujace o zezwolenie na zamontowanie na nieruchomosci urzadzen przesyto-
wych, po ich wykonaniu, s3 zobowigzane do przywrécenia nieruchomosci do stanu poprzedniego. Jezeli spelnienie niniejszego
obowigzku jest niemozliwe ze wzgledow technicznych lub finansowych, wilascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
przystuguje odszkodowanie odpowiadajace warto$ci poniesionych szkdd. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy si¢ wartos¢
nieruchomosci, odszkodowanie powigksza si¢ o kwote odpowiadajacag temu zmniejszeniu. Przepis art. 124 ust. 5 przewiduje
uprawnienie do zgloszenia zadania przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego wykupu przez Skarb Panstwa nieruchomosci,
z ktorej dalsze prawidlowe korzystanie przez nich staje si¢ niemozliwe z powodu zainstalowanych na tej nieruchomosci urzadzen
przesylowych. Mozliwo$¢ wystapienia z takim roszczeniem miesci si¢ zatem w sferze uprawnien przyznanych wtascicielowi
nieruchomosci i od jego woli zalezy, czy zechce z takiego uprawnienia skorzysta¢. Obowiazek ten wchodzi w rachube tylko
w razie wydania przewidzianej w art. 124 ust. 1 decyzji starosty o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci przez
wlasciciela na skutek wydania zezwolenia na zatozenie i przeprowadzenie przez nieruchomos¢ okreslonych urzadzen przesy-
towych (por: wyr. SNz 9.1.2004 r., IV CK 330/02).

V. Ochrona Srodowiska w zagospodarowaniu przestrzennym i przy reali-
zacjiinwestycji

rt. 73 ust. 1 POS stanowi, ze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ w szczego6lnosci ograniczenia wynikajace z: ustanowienia w trybie ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku krajobrazowego, obszaru chronio-
nego krajobrazu, obszaru Natura 2000, zespotu przyrodniczo-krajobrazowego, uzytku ekologicznego, stanowiska dokumenta-
cyjnego, pomnikow przyrody oraz ich otulin; utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania lub stref przemystowych;
wyznaczenia obszardw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglomeracja; ustalenia w trybie przepiséw ustawy -
Prawo wodne warunkow korzystania z wod regionu wodnego i zlewni oraz ustanowienia stref ochronnych uje¢ wod, a takze
obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srodladowych. Zatem ograniczenia wynikajace z utworzenia obszarOw ograniczonego
uzytkowania muszg zosta¢ uwzglgdnione zardwno w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, jak i decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. WSA w Warszawie, w wyroku z dnia 6 kwietnia 2004 roku (sygn. Akt
3655/2002, niepubl.) stwierdzil, ze nie tylko utrzymanie na danym terenie form ochrony przyrody, ale rowniez ograniczenia
w korzystaniu ze srodowiska, wynikajace z tego tytutu muszg by¢ brane pod uwage w procesie planowania przestrzennego.
Wtasciwe gospodarowanie przestrzenia i ograniczenie ucigzliwosci wynikajacych z lokalizacji okre$lonych przedsigwzieé
odbywa si¢ nie tylko przy uzyciu instrumentdw planistycznych sensu stricto. Zgodnie z postanowieniami art. 73 ust. 2 ustawy
réwniez przy wydawaniu decyzji (np. o pozwoleniu na budowe), stanowigcych podstawe realizacji przedsiewzie¢ wymienionych
w tym przepisie, nalezy uwzgledni¢ ochrong waloréw krajobrazowych. Ten sam obowigzek spoczywa zarowno na podmiotach
zamierzajacych realizowac te przedsigwzigcia, jak i na autorach opracowan projektowanych na ich zamdwienie.

WSA w Lodzi, w wyroku z dnia 19 maja 2009 roku (I SA.£d 70.09) podkreslit, Ze ,,ustanowienie strefy ograniczonego
uzytkowania w zwigzku z realizacjg inwestycji skutkuje wprowadzeniem ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu. Podmiot,
ktéry jest wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub zarzadca nieruchomosci, ktéra znalaztaby si¢ w takim obszarze bylby
strong postgpowania, ktdrego przedmiotem byloby wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe inwestycji, w zwigzku z ktorg
utworzono taki obszar”.
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