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Rozwo6j cywilizacyjny wspotczesnych pokolen prowadzi do wzro-
stu komfortu zycia, dzigki czemu nasze potrzeby sa coraz lepiej
zaspokajane. Musimy by¢ jednak Swiadomi, ze pewnych ulatwien
inwestycyjnych nie da si¢ wprowadzi¢ bez uszczerbku dla nas
samych. Rola ustawodawcy w tym procesie jest zagwarantowanie
i pogodzenie w systemie prawa réznych wartosci: postepu cywili-
zacyjnego, ochrony srodowiska i prawa wtasnosci.

Jednym z mechanizmoéw prawnych bedacych gwarantem roz-
woju inwestycyjnego jest obszar ograniczonego uzytkowania. Jego
wprowadzenie nie pozostaje jednak bez wplywu na stan Srodowiska
ani tym bardziej na prawo wtasnosci. Uszczerbek, jakiego doznaja
wlasciciele nieruchomosci potozonych na takim obszarze, jest kwe-
stig bezdyskusyjng. Rodzi sie zatem pytanie, na ile i w jaki sposéb
obowigzujace regulacje prawne rekompensuja istniejace na tych
obszarach ograniczenia prawa wtasnosci. Niniejszy artykul ma
za zadanie przedstawi¢ najwazniejsze aspekty zwigzane z istotg
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wraz z dokonaniem
analizy i oceny istniejacych rozwigzan prawnych w tej materii.
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1. Istota obszaru
ograniczonego uzytkowania

Obszar ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU), jako instrument
z zakresu ochrony srodowiska, tworzony jest w sytuacji, kiedy
nie da si¢ ograniczy¢ negatywnego oddzialywania przedsiewziecia
inwestycyjnego jedynie do nieruchomosci, na ktorej jest ono zloka-
lizowane. W literaturze kwalifikowany jest jako rodzaj obszaru spe-
cjalnego, na terenie ktérego obowigzuje specyficzny rezim prawny,
ograniczajgcy lub wylgczajacy dotychczasowy porzadek prawny!.
W jego obrebie zezwala si¢ na pewne odstepstwa od zakazu naru-
szania tzw. standardow immisyjnych jakosci sSrodowiska na cudzej
nieruchomosci?. Istotag funkcjonowania tego rodzaju obszaru jest
umozliwienie dzialalnosci obiektom i instalacjom spelniajgcym
uzyteczng spotecznie funkcje i jednoczesnie powodujacym przekra-
czanie tych standardéw bez narazania ich na konsekwencje3. Wraz
z jego utworzeniem podejmowane sg takze dziatania, ktére majg na
celu zminimalizowanie tych uciazliwosci. Administracyjny charakter
przepisow dotyczacych OOU wskazuje, Ze celem jego ustanowienia
pozostaje interes publiczny*.

Nie wszystkie przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane wywotuja
negatywny wplyw na nieruchomosci sgsiednie. Sg jednak takie,
ktore ustawodawca uznat za szczegé6lnie ucigzliwe. Zostaty one
sklasyfikowane w art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. -
Prawo ochrony srodowiska’ (dalej p.o.S.). Zgodnie z jego brzmieniem

1 A. Miler, Obszar ograniczonego uzytkowania. Zagadnienia prawne, Torun
2012, s. 299-302; P. Zacharczuk, Obszary specjalne w polskim materialnym
prawie administracyjnym, Warszawa 2017, s. 318.

2 W. Federczyk, A. Fogel, A. Kosieradzka-Federczyk, Prawo ochrony srodo-
wiska w procesie inwestycyjno-budowlanym, Warszawa 2015, Lex.

3 M. Gorski, M. Pchatek, W. Radecki, J. Jerzmarnski, M. Bar, S. Urban,
J. Jendroska, Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, Warszawa 2011, s. 565.

4 S. Rudnicki, Wtasnosé nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 93.

5 Tekst jednolity: Dz.U. z 2019 r. poz. 1396 ze zm.
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obszar ograniczonego uzytkowania moze by¢ utworzony wylacznie
dla oczyszczalni Sciekow, skladowiska odpadow komunalnych,
kompostowni, tras komunikacyjnych, lotniska, linii elektroener-
getycznej, stacji elektroenergetycznej, obiektow sieci gazowej, in-
stalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej
oraz instalacji wymagajacej pozwolenia zintegrowanego. Wyliczenie
przedsiewziec, dla ktorych tworzy sie obszar ograniczonego uzyt-
kowania, jest katalogiem wyczerpujacym i zamknietym, co powo-
duje, ze nieuprawnione sa jakiekolwiek proby rozszerzania tego
obowigzku na innego rodzaju przedsiewziecia, dla ktoérych taki
obszar specjalny mogtby by¢ utworzony®.

2. Przestanki utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania

W pierwszej kolejnosci wskazac¢ nalezy, ze zasadnoSc¢ utworzenia
tego rodzaju obszaru specjalnego winna wynika¢ z konkretnych
dokumentow: przegladu ekologicznego, oceny oddziatywania przed-
siewzigcia na Srodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko?” (dalej: u.0.0.$) albo z ana-
lizy porealizacyjnej. W praktyce pojawita sie¢ watpliwos¢, czy tylko
te literalnie wymienione przez ustawodawce opracowania mogg by¢
podstawa do wyznaczenia obszaru ograniczonego uzytkowania,
skoro i z innych dokumentéw mozna by wywies¢ wniosek o koniecz-
nosci zastosowania tego rodzaju rozwigzan prawnych®. Konkluzja
jest jednak taka, ze nie jest uprawnione poszerzanie tego katalogu
o inne Srodki dowodowe z uwagi na doniosty charakter skutkow
prawnych zwigzanych z utworzeniem OOU i wynikajacymi stad

6 J. Ciechanowicz-McLean, Z. Bukowski, B. Rakoczy, Prawo ochrony srodo-
wiska. Komentarz, Warszawa 2008, s. 277.

7 Dz.U. z 2018 1. poz. 2081 ze zm.

8 Wyrok NSA z dnia 4 listopada 2004 r., OSK 1151/04, ,Orzecznictwo Sadow
Polskich” 2005, z. 11, poz. 127, z glosa A. Miler.
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ograniczeniami prawa wlasnosci®. Uzasadnieniem dla powyzszego
stanowiska jest przede wszystkim fakt, ze konstytucyjnie chronione
prawo wlasnosci moze by¢ ograniczane w demokratycznym panstwie
prawnym jedynie w przypadku zaistnienia koniecznosci, przy za-
stosowaniu zasady proporcjonalnosci sensu stricto wprowadzanych
ograniczen i dla realizacji konkretnej kategorii interesu publicznego
(art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Precyzja racjonalnego ustawodawcy
w zakresie nakladania ograniczen na prawo wilasnosci nie moze
budzi¢ zadnych zastrzezen ani by¢ zrodtem naduzyc.

Analiza opracowan uprawniajgcych do utworzenia OOU powinna
prowadzi¢ do potwierdzenia, ze mimo zastosowania dostepnych
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie
moga by¢ dotrzymane standardy jakosci srodowiska poza tere-
nem zakladu lub innego obiektu realizowanego w ramach jednego
z przedsiewziec inwestycyjnych zaprezentowanych wyzej. Wydaje sie,
ze pojecie dostepnosci trzeba w tym wypadku rozumie¢ jako do-
stepnos¢ faktyczna, a nie teoretyczna. Oznacza to, Ze w tej sytuacji
wykorzystywane rozwigzania techniczne, technologiczne i orga-
nizacyjne bylyby stosowane, ale bez ponoszenia nadzwyczajnych
wydatkow, ktore w istocie prowadzityby do ekonomicznej nieopta-
calnosci przedsiewziecia'®.

Skoro istota obszaru ograniczonego uzytkowania sprowadza si¢
do minimalizowania i ograniczania skutkow ucigzliwosci zwigza-
nych z uruchomieniem konkretnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych
powodujacych przekraczanie standardow srodowiska, to jedynie ku-
mulatywne spetnienie materialnoprawnych przestanek warunkuje
mozliwos¢ wprowadzenia tego rodzaju obszaru. Podkreslajac spo-
tecznie uzyteczna funkcje tego rodzaju przedsiewziec i ich ogromne
znaczenie dla podniesienia komfortu Zycia i rozwoju cywilizacyjnego,
nie wolno traci¢ z pola widzenia, Ze nie moze odbywac si¢ to w spo-

9 K. Gruszecki, Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, wyd. V, Warszawa
2019, Lex; wyrok NSA w Warszawie z dnia 16 listopada 2010 ., I OSK 1858/10,
Lex nr 746830.

10 L. Dubinski, Obszar ograniczonego uzytkowania jako administracyjna
strefa specjalna, w: Proces inwestycyjno-budowlany. Administracyjnoprawne
wyzwania dla ustawodawcy, red. L. Dubinski, T. Kocot, Krakow 2012, s. 69.
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sob niekontrolowany. Stad wiec wynika potrzeba sformalizowania
procesu ich tworzenia i koniecznos¢ wprowadzenia mechanizmow
ochronnych dla prawa wtasnosci.

3. Formalnoprawne aspekty obszaru
ograniczonego uzytkowania

Kompetencje organéw do tworzenia obszarow ograniczonego uzyt-
kowania zostaly przez ustawodawce rozdzielone pomiedzy sejmik
wojewodztwa i rade powiatu. Ten pierwszy jest wlasciwy do przed-
siewziecia mogacego zawsze znaczaco oddzialywac¢ na srodowisko
w rozumieniu u.0.0.$. lub dla zaktadéw, lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie
przedsiewziecie. Rada powiatu jest natomiast wtasciwa do pozo-
statych zaktadow lub innych obiektow, ktére nie zostaly wskazane
wyzej. Forma prawna wprowadzenia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania przybiera posta¢ uchwaly organu uchwatodawczego. Ma
ona charakter aktu prawa miejscowego, gdyz jest aktem generalnym
i abstrakcyjnym!!. Powyzsze powoduje, ze uchwala w tym zakresie
moze by¢ zaskarzona do sgdu administracyjnego po wczesniejszym
bezskutecznym wezwaniu do usunie¢cia naruszenia prawa'2. Ocena
przez sad administracyjny stusznosci wprowadzonych ograniczen
prawa wiasnosci, przewidzianych w uchwale o ustanowieniu OOU,
wymaga odniesienia do zasady zréwnowazonego rozwoju, ktoérej
potrzeba realizacji wskaze granice wkraczania w sfer¢ uprawnien
wtlascicielskich. Ponadto wyznacznikiem stanie si¢ takze zasada
proporcjonalnosci w aspekcie przydatnosci i niezbednosci ingerencji
w prawo wiasnosci'®.

I Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 24 sierpnia 2009 r., I SA/GI1 139/09, Lex
nr 564508; wyrok NSA z dnia 18 lipca 2006 r., I OSK 669/06, Lex nr 275445.

12° K. Gruszecki, Prawo ochrony, Lex.

13 A. Stepkowski, Miedzy sprawiedliwosciq a tresciq prawa stanowionego.
Ksztattowanie sie zasady proporcjonalnosci w orzecznictwie Trybunatu Konsty-
tucyjnego, ,Kwartalnik Prawa Publicznego” 2006, nr 1, s. 107-131.
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W orzecznictwie uznaje si¢ za dopuszczalne okreslenie dla OOU
pewnych podstref, w ktérych warunki korzystania z nieruchomosci
beda rézne. Uzasadnieniem dla powyzszego jest okolicznosé, ze na
jego obszarze nie w kazdym miejscu negatywne oddziatywania sa
takie same!*. Mimo ze mozliwo$¢ tworzenia podstref na obszarze
objetym OOU nie wynika wprost z art. 135 ust. 3a p.o.s., to w ra-
mach precyzowania ograniczen w zakresie przeznaczenia terenu,
dla ktorych podstawa majq by¢ ustalenia zawarte w dokumentach
wskazanych w tym przepisie, za dopuszczalne nalezy uznac tworze-
nie podstref, o ile bedzie to miato odzwierciedlenie we wspomnianych
dokumentach. Za przyjeciem takiego stanowiska przemawia fakt,
ze skoro na konkretnym obszarze w konkretnym stanie faktycznym
natezenia negatywnych oddziatlywan sa rézne, co moze wynikac
wzgledem przedsiewziecia inwestycyjnego, bedacego przyczynkiem
dla utworzenia OOU, to nie ma podstaw prawnych do utrzymywania
tych samych ograniczen prawa wilasnosci.

Materia uchwaty ustanawiajgcej OOU zostala przez ustawodawce
dokladnie wyznaczona poprzez wskazanie nie tylko wymogu okre-
Slenia granic obszaru za pomoca poswiadczonej przez wilasciwy
organ kopii mapy ewidencyjnej, ale takze ograniczen w zakresie
przeznaczenia terenu, wymagan technicznych dotyczgacych bu-
dynkow oraz sposobu korzystania z terenow, wynikajacych z po-
stepowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko lub
analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego. Tym samym
przy tworzeniu OOU tresc takiej uchwaty bedzie determinowana
przede wszystkim wnioskami ptynacymi z oceny zawartej w decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz raporcie o oddzialywa-
niu przedsiewziecia na srodowisko!®. Wyjasnienia wymaga przede
wszystkim obowigzek ujecia w uchwale wymogu podania ograniczen
dotyczacych przeznaczenia terenu. Jest to pojecie niedookreslone
przez ustawodawce, a zatem w mojej ocenie nalezy rozpatrywac je

14 Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 19 czerwca 2013 r., IV SA/Po 131/183,
Lex nr 1362389.

15 A. Kosieradzka-Federczyk, Glosa do wyroku NSA z dnia 18 kwietnia
2014 r., II OSK 2769/12, Lex nr 235759.
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w szerokim ujeciu, co powoduje, ze ograniczenia te w odniesieniu
do nieruchomosci objetej obszarem specjalnym moga miec rozny
charakter — od zakazéw zabudowy po nakaz rozbiorki lub nakaz
zmiany przeznaczenia obiektu czy tez dostosowania go do odpo-
wiednich wymogow technicznych. Kazda kolizja lub ograniczenie
musza by¢ jednak rozstrzygane in casu, w oparciu o konkretne
uwarunkowania. Wprowadzane ograniczenia prawa wlasnosci nie
moga by¢ bowiem oderwane od rzeczywistej potrzeby.

Skoro jedng z przestanek utworzenia OOU jest faktyczna niemoz-
nos¢ dotrzymania przez zaktad lub instalacje okreslonych w obo-
wiazujacych przepisach prawa standardow, to oczywiste jest, ze
w ramach takiej strefy przekroczone sa normy dopuszczalnego
negatywnego oddziatywania na srodowisko. To z kolei powoduje, ze
przy tworzeniu OOU konieczne staje si¢ wprowadzenie dodatkowych
wymogow, ktore beda mialy za zadanie minimalizowa¢ negatywny
wplyw inwestycji na Srodowisko. Moze to przybrac¢ forme¢ natozenia
dodatkowych obowigzkow w postaci np. zmiany sposobu uzytkowa-
nia budynkéw juz istniejgcych oraz budowy nowych'é, zapewnienia
odpowiedniej dzwigekoszczelnosci Scian, okien i drzwi, ograniczen
dotyczacych wysokosci wznoszonych budynkow, co oczywiscie nie
pozostaje bez wptywu na ksztalt prawa wtasnosci i zakres upraw-
nien wlascicielskich w stosunku do takich nieruchomosci.

4. Skutki prawne utworzenia OOU

Utworzenie OOU niesie ze sobg donioste skutki prawne. Wtasciciel
nieruchomosci bedzie zmuszony znosi¢ pewne ucigzliwosci, ktérych
zakres wynika z uchwaty o ustanowieniu OOU. Trudno nie dostrze-
gac obiektywnych skutkow, jakie wigza sie z ustanowieniem obszaru
OOU np. wokét lotniska. Potencjat nabywczy takich nieruchomosci,
narazonych na ucigzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem lotniska,
bedzie niewatpliwie mniejszy na rynku nieruchomosci i przelozy sie
na spadek ich cen w obrocie. Wtasciciel nieruchomosci dozna w tej

16 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 17 marca 2009 r., Il OSK 1749/08, Lex
nr 597369.
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sytuacji trwatych ograniczen swoich uprawnien wilascicielskich'”.
Utworzenie OOU prowadzi bowiem zawsze do istotnego i rzeczy-
wistego uszczuplenia zakresu korzystania z nieruchomosci przez
koniecznos¢ znoszenia przekroczen standardow srodowiska'®.

Skoro skutkiem ustanowienia OOU jest ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, to wiasciciel takiej nieruchomosci
doznaje szkody. W doktrynie podkresla sie, Ze pojecie szkody spo-
wodowanej oddzialywaniem na sSrodowisko winno by¢ utozsamiane
z rozumieniem tegoz pojecia na gruncie prawa cywilnego, tj. jako
uszczerbek na dobrach prawem chronionych, ktory zaistniat wbrew
woli poszkodowanego!®. Uszczerbek ten kwalifikowany jest jako
roznica miedzy stanem dobr poszkodowanego powstalym wskutek
zdarzenia szkodzacego a stanem, jaki istniatby, gdyby do owego
zdarzenia nie doszto?°. W przypadku szkody o charakterze majat-
kowym wartos¢ uszczerbku, a w konsekwencji wysokos¢ szkody,
da si¢ wyrazi¢ w pienigdzu, gdyZ w dobrach wiasciciela nierucho-
mosci dochodzi do straty majacej wymiar finansowy. Obowiazek
dowodowy w zakresie wykazania takiej szkody bedzie spoczywal
na wtascicielu nieruchomosci?'.

Sam obowigzek naprawienia szkody za pogorszenie Srodowiska
oraz wynikajacy z tego tytutu uszczerbek dla wtasciciela nierucho-
mosci ma charakter bezwzgledny. Z jednej bowiem strony obowigzek
dbalosci o stan sSrodowiska ma range zasady konstytucyjnej, z drugiej
za$s konstytucyjnie chronione prawo wlasnosci korzysta z gwarancji
ustanowionych w systemie prawa. To powoduje, Ze nie ma podstaw
prawnych do zwolnienia si¢ z odpowiedzialnosci z tegoz tytulu??.

17 Wyrok SA w Warszawie z dnia 14 marca 2016 r., VI ACa 87/15, Lex
nr 2039653.

18 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 stycznia 2017 r., I ACa 750/16, Lex
nr 2233045.

19 J. Ciechanowicz-McLean, Z. Bukowski, B. Rakoczy, Prawo ochrony, s. 511.

20 M. Kalinski, Szkoda na mieniu i jej naprawienie, Warszawa 2008, s. 175.

21 B. Rakoczy, Ciezar dowodu w polskim prawie ochrony srodowiska, War-
szawa 2010, Lex.

22 J. Bo¢, E. Samborska-Bo¢, Uwagi o polskim systemie regulacji prawnej
ochrony Srodowiska, w: Ochrona Srodowiska, J. Bo¢, K. Nowacki, E. Sambor-
ska-Bo¢, Wroctaw 2004, s. 177.
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Podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytutu ograni-
czenia sposobu korzystania z nieruchomosci, bedace nastepstwem
utworzenia OOU, znalazly sw6j normatywny wyraz w art. 129-
—-136 p.o.S. Przestankami tej odpowiedzialnosci sa: wejscie w zycie
uchwaly o ustanowieniu OOU, powodujacej ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci; szkoda poniesiona przez wtasciciela
nieruchomosci, uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystu-
guje prawo rzeczowe do nieruchomosci; oraz zwiazek przyczynowy
miedzy wprowadzonym ograniczeniem a szkodg?®. Przedmiotem
roszczenia, w mysl art. 129 ust. 1 p.o.S., moze by¢ wykupienie
nieruchomosci lub jej czesci, jezeli w zwigzku z ograniczeniem spo-
sobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przezna-
czeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Moze to by¢
rowniez odszkodowanie za szkode poniesiong z powodu ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci. Trzeba przy tym pamietac,
ze nie kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
polozonej na OOU bedzie objete zakresem tej odpowiedzialnosci, ale
tylko takie, ktorego zrodtem jest uchwata o jego utworzeniu. Jezeli
szkode w postaci obnizenia wartosci nieruchomosci wywotaty inne
czynniki niz utworzenie OOU, np. okolicznos¢, ze jest ona zlokali-
zowana w poblizu lotniska, to woéwczas podstaw odpowiedzialnosci
odszkodowawczej poszukiwac nalezy nie na gruncie prawa ochrony
srodowiska, ale w przepisach kodeksu cywilnego (dalej: k.c.)?%.
Warto w tym miejscu wskaza¢ chociazby na art. 435 k.c., ktory
bedzie mogt miec¢ zastosowanie, jesli dojdzie do kumulacji szkod?®.
Natomiast w art. 129 ust. 2 p.o.S. chodzi o szkode o charakterze
majatkowym, jakiej wlasciciel nieruchomosci doznaje w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci. Ustawo-
dawca przesadzit, ze szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci
nieruchomosci. Koresponduje to z pojeciem straty w rozumieniu
art. 361 § 2 k.c., ktora ujmowana jest m.in. jako zmniejszenie
aktywow. Nie budzi zatem watpliwosci, Ze obnizenie wartosci nie-

2% Postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r., IIl CZP 128/09, LEX nr 578138.
24 Wyrok SN z dnia 12 grudnia 2008 r., II CSK 367/08, Lex nr 508805.
25 K. Gruszecki, Prawo ochrony, Lex.
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ruchomosci stanowi wymierng strate dla wiasciciela i ma wptyw
na wysokosc¢ jego aktywow majatkowych.

W razie okreslenia dla OOU wymagan technicznych dotyczacych
budynkéw szkodg, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S., sg takze
wydatki poniesione w celu spelnienia tych wymagan przez istniejace
budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia dzialan
w tym zakresie?®. W orzecznictwie podnosi si¢, ze nie jest konieczne
wykazanie przez podmiot poszkodowany w zwigzku z ustanowie-
niem OOU poniesionych kosztow, potrzebnych do rewitalizacji aku-
stycznej budynku na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.s. Wystarczy, ze
wlasciciel wykaze ich realng wysokos¢?”. Same roszczenia, bedace
nastepstwem ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci,
moga by¢ przez wtascicieli zgtaszane w okresie trzech lat od dnia
wejscia w zycie aktu powodujacego to ograniczenie. Jest to termin
zawity, po uplywie ktorego roszczenie wygasa.

W doktrynie uksztaltowat si¢ poglad, zgodnie z ktérym ograni-
czeniem prawa wiasnosci jest juz samo ustanowienie OOU, gdyz po-
woduje ono obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych w tresci aktu ustanawiajgcego OOU?8.
Podobnie w orzecznictwie akcentuje si¢, ze ustanowienie OOU to
jedna z form ograniczenia prawa wlasnosci. Od daty wejScia w zycie
tego aktu wlasciciel nieruchomosci musi znosi¢ dopuszczalne na
tym obszarze ponadnormatywne immisje hatasu bez mozliwosci
zadania ich zaniechania, co oczywiscie wplywa takze na obnize-
nie wartosci nieruchomosci?®. W zwigzku z tym pozostaje zatem
nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w uchwale ustanawiajacej
OOU, zwtlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkow
do niektorych rodzajow dziatalnosci, lecz takze obnizenie wartosci

26 ' W. Federczyk, A. Fogel, A. Kosieradzka-Federczyk, Prawo ochrony, Lex.

27 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 10 kwietnia 2008 r., I ACa 2/08, Lex
nr 580137.

28 J. Ciechanowicz-McLean, Z. Bukowski, B. Rakoczy, Prawo ochrony, s. 276.

29 Zob. postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r., IIl CZP 128/09, Lex
nr 578138; wyrok SN z dnia 6 maja 2010 r., II CSK 602/09, Lex nr 585768;
wyrok SN z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 113/16, Lex nr 2177083.
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nieruchomosci wynikajace stad, ze dochodzi do zawezenia granic
wlasnosci i tym samym Sciesnienia wylacznego wladztwa wtasciciela
wzgledem nieruchomosci®.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku
z ustanowieniem OOU daje wlascicielowi lub uzytkownikowi wie-
czystemu nieruchomosci, w mysl art. 129 p.o.S., legitymacje do
wystgpienia z roszczeniem o wykup nieruchomosci lub zaptate
odszkodowania. Odszkodowania moze ponadto dochodzi¢ osoba,
ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci,
np. prawo uzytkowania®!. Koniecznos¢ poniesienia przez wtascicieli
nieruchomosci potozonych na OOU ci¢zarow zwigzanych z ograni-
czeniem ich praw w zwigzku z potrzeba realizacji interesu publicz-
nego uzasadnia kompensacje¢ wynikajacych z tego tytutu szkod??.

Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza z tytulu administracyjno-
prawnego ograniczenia prawa wiasnosci ponosi ten podmiot, kto-
rego dziatalnos¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen. Ma to
zwiazek z obowigzywaniem ogolnej zasady prawa ochrony Sro-
dowiska ,zanieczyszczajacy ptaci”. Ponadto odpowiedzialnos¢ za
szkody w srodowisku petni w modelu odpowiedzialnosci admini-
stracyjnej funkcje prewencyjna®3. Artykut 136 ust. 2 p.o.S. statuuje
zasade, w mysl ktorej zobowigzanym do wyplaty odszkodowania
lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dziatalnos¢ spowodo-
wala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU.
W orzecznictwie wprost podkresla sie, ze ryzyko szkod zwigzanych
z dziatalnoscig uciazliwg dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot,
ktory te dziatalnos¢ podejmuje dla wlasnej korzysci (cuius dam-

30 Wyrok SA w Warszawie z dnia 12 lipca 2017 r., I ACa 595/16, Lex
nr 2334386.

31 E. Janeczko, Niektére cywilnoprawne problemy ochrony srodowiska, ,Re-
jent” 2002, nr 11, s. 61.

32 M. Szalewska, Model odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytutu usta-
nowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, w: Problemy pogranicza prawa
administracyjnego, red. M. Stahl, P. Korzeniowski, A. KaZmierska-Patrzyczna,
Warszawa 2017, Lex.

33 P, Korzeniowski, W sprawie modelu odpowiedzialnosci administracyjno-
prawnej w ochronie Srodowiska, ,Zeszyty Naukowe Sgdownictwa Administra-
cyjnego” 2016, nr 5, s. 36-52.
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num eius periculum)®*. W przypadku odpowiedzialnosci z tytulu
negatywnego oddzialywania na prawo wilasnosci nieruchomosci
potozonej w obrebie OOU, legitymowanym biernie bedzie wytacznie
ten podmiot, w wyniku dziatalnosci ktérego wlasciwy organ obowia-
zany jest podjac uchwale w zakresie utworzenia OOU. W doktrynie
wskazuje sie, ze w przypadku tzw. szkod legalnych, tj. wywotanych
zgodnym z prawem dziataniem podmiotéw publicznych, zakres pod-
miotowy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zawarty jest w prze-
pisach odrebnych (w stosunku do przepisow kodeksu cywilnego)
i dotyczy¢ moze podmiotu, z ktérego zakresem zadan wigze sie
dziatanie bedace przyczyna powstania szkody. Odpowiedzialnosc,
o ktorej mowa w art. 136 ust. 2 p.o.S., cigzaca na podmiocie, kto-
rego dziatalnos$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku
z ustanowieniem OOU, spetnia te kryteria®.

W przypadku zaistnienia sporu w zakresie zrekompensowania
wtascicielowi doznanych szkod z tytutu ograniczenia jego upraw-
nien wilascicielskich w zwigzku z ustanowieniem OOU spory te, na
podstawie art. 136 ust. 1 p.o.S., bedg rozstrzygane przez wlasciwe
sady powszechne. Poddanie kognicji sgdéw powszechnych spraw
dotyczacych wyptaty odszkodowania i wykupu nieruchomosci budzi
uzasadnione watpliwosci, zwazywszy chociazby na fakt, ze ograni-
czenia w korzystaniu z nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 130
ust. 1 p.o.s., w zakresie wyplaty odszkodowania rozstrzygane sa
w mysl art. 131 p.o.S. w drodze decyzji przez wlasciwego staroste.
Dopiero kiedy strona nie jest zadowolona z przyznanego odszkodo-
wania, moze ona wnies¢ powodztwo do sagdu powszechnego. Droga
sadowa przystuguje takze w razie niewydania decyzji przez wlasciwy
organ w terminie trzech miesiecy od dnia zgtoszenia zadania przez
poszkodowanego.

Zakres obowigzku odszkodowawczego za zgodne z prawem ad-
ministracyjnoprawne ograniczenie prawa wlasnosci nieruchomosci
jest w polskim porzadku prawnym dosyc¢ zréznicowany. Odpowie-
dzialnos¢ odszkodowawcza z tego tytutu jest zawsze jednak oparta

3% Wyrok SA w Poznaniu z dnia 29 pazdziernika 2015 r., I ACa 186/15,
Lex nr 2354186.
35 M. Szalewska, Model odpowiedzialnosci, Lex.
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na podstawie ustawowej*6. W pierwszej kolejnosci wymienic¢ nalezy,
dostrzegajac podobienstwo regulacji w tej materii, unormowania
odpowiedzialnosci odszkodowawczej zawarte w rozdziale 5 dziatu III
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®”
(dalej: u.g.n.). Za ograniczenie prawa wtasnosci nieruchomosci na
podstawie decyzji wydanych w oparciu o art. 124-126 u.g.n. przy-
stuguje odszkodowanie, ktore zgodnie z art. 129 ust. 5 pkt 1 u.g.n.
ustala starosta w drodze decyzji. Decyzja administracyjna w przed-
miocie wyplaty odszkodowania za szkody poniesione przez wlasci-
cieli nieruchomosci w zwigzku z ograniczeniem prawa wlasnosci
nieruchomosci wydawana jest takze w oparciu o art. 21 ust. 3
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych?®. Roszczenia
odszkodowawcze z tytutu administracyjnoprawnego ograniczenia
prawa wtasnosci nieruchomosci w ramach ustawy z dnia 21 lipca
2017 r. — Prawo wodne®® takze realizowane sg w formie decyzji ad-
ministracyjnej, na podstawie art. 471 ust. 6 przywotanej ustawy.
Wysokos¢ odszkodowania ustala wtasciwy starosta na wniosek
wlasciciela nieruchomosci.

W katalogu administracyjnoprawnych ograniczen prawa wia-
snosci znajduja si¢ takze takie, ktore przewiduja wyptate odszko-
dowania wedlug zasad prawa cywilnego, w tym np.: art. 15 ust. 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne*°,
art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1990 r. o ochronie
granicy panstwowej*! czy tez art. 37 ust. 10 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym??, w ra-
mach ktorego spory dotyczace wyplaty odszkodowania powierzone

36 ¥.. Kaminski, Odpowiedzialno$é odszkodowawcza z tytutu administra-
cyjnoprawnego ograniczenia prawa wlasnosci nieruchomosci w Swietle spra-
wiedliwosci i zaufania do wtadz publicznych, w: Sprawiedliwosé i zaufanie
do wtadz publicznych w prawie administracyjnym, red. M. Stahl, K. Wlazlak,
M. Kasinski, Warszawa 2015, Lex.

37 Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.

38 Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 470 ze zm.

39 Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 310 ze zm.

40 Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 276 ze zm.

41 Tekst jednolity: Dz.U. z 2019 r. poz. 1776.

42 Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.
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zostaly sgdom powszechnym. Niemniej jednak nie wolno traci¢
z pola widzenia konstytucyjnych wzorcow kontroli w zakresie na-
ktadania ograniczen na prawo wilasnosci. Z jednej bowiem strony
art. 31 ust. 3 Konstytucji RP przewiduje mozliwos$¢ ograniczenia
konstytucyjnie chronionego prawa lub wolnosci, pozostawiajac
uznaniu ustawodawcy kwestie wyptaty odszkodowania. Z drugiej
za$s w przypadku ingerencji w prawo wilasnosci, ktoére naruszajag
istote tego prawa, bedziemy mieli do czynienia z wywlaszczeniem
w rozumieniu konstytucyjnym, dla ktérego normatywnym wzorcem
kontroli jest art. 21 ust. 2 Konstytucji RP*3. Jednym z warunkéw
dopuszczalnosci wywlaszczenia jest m.in. wyptata stusznego od-
szkodowania. W orzecznictwie TK stuszne odszkodowanie rozu-
miane jest jako odszkodowanie, ktore pozwala wywlaszczonemu
odtworzy¢ jego sytuacje majatkowa, jaka mial przed wywlaszcze-
niem. Odszkodowanie to nie moze by¢ w zaden sposob uszczuplone,
i to nie tylko przez sposob obliczania jego wysokosci, ale réwniez
przez tryb wyptacania*.

Na kanwie poczynionych rozwazan, po analizie Srodkéw prawnych,
w jakie wtasciciel nieruchomosci zostaje wyposazony w sytuacji
administracyjnoprawnego ograniczenia prawa wtasnosci nierucho-
mosci, okazuje si€, Ze juz na gruncie prawa ochrony srodowiska sa
one zroznicowane, w zaleznosci od podstawy prawnej jego zadania.
Nie jest to wlasciwe posuniecie ustawodawcy, zwazywszy na fakt,
ze procedura dochodzenia wysokosci odszkodowania na drodze
powodztwa sadowego jest dlugotrwala, a ciezar dowodu zostaje
przerzucony na strone ubiegajaca si¢ o odszkodowanie. Co wiecej,
ustalenie podmiotu biernie legitymowanego w postepowaniu cy-
wilnym moze takze niekiedy nastreczac¢ probleméw, a niewtasciwe
ustalenie pozwanego moze stac si¢ przyczyng oddalenia powodztwa.
De lege ferenda zasadne byloby powierzenie spraw z zakresu wyptaty
odszkodowan z tytutu ustanowienia OOU wilasciwemu staroscie,
wzorem rozwigzan prawnych wskazanych w art. 131 p.o.S., co w mo-
jej ocenie realizowaloby postulat proporcjonalnosci i adekwatnosci
ograniczen nakladanych na prawo wilasnosci z tego tytutu.

43 ¥.. Kaminski, Odpowiedzialnos$¢ odszkodowawcza, Lex.
44 Wyrok TK z dnia 21 czerwca 2005 r., P 25/02, OTK-A 2005, nr 6, poz. 65.
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5. Zakonczenie

Obszar ograniczonego uzytkowania, bedgac obszarem specjalnym,
tworzonym z uwagi na negatywne oddziatywanie na Srodowisko, ma
swoje uzasadnienie prawne. Nalezy mie¢ na uwadze, Ze realizacja
oczekiwanych spotecznie przedsiewzi¢¢ bardzo czesto prowadzi do
ograniczenia uprawnien witascicieli nieruchomosci. Interes ogotu
ma jednak swoje mocne uzasadnienie, stgd koniecznos¢ stworze-
nia takich mechanizméw prawnych, ktéore bedg probg wywazenia
ochrony interesu prywatnego i publicznego. Mechanizmem tym jest
OOU, ktorego istota sprowadza si¢ do mozliwosci legalnego przekra-
czania standardow emisyjnych na scisle okreslonym terenie. Udzial
organow administracji publicznej w procesie tworzenia OOU ma by¢
gwarancja Scislego przestrzegania przepiséw prawnych, co wzmac-
nia takze fakt, Ze utworzenie tego rodzaju obszaru godzi w dwie
konstytucyjne wartosci: ochron¢ srodowiska i prawo wlasnosci.

Pozadanym standardem w zakresie zrekompensowania wilasci-
cielom nieruchomosci uszczerbku spowodowanego ustanowieniem
OOU powinna by¢ szybka Sciezka prawna dochodzenia ich roszczen.
Aktualnie obowigzujace regulacje prawne nie daja takiej gwaran-
cji. Wlasciciel nieruchomosci, ktéorego prawo wiasnosci doznaje
ograniczenia wskutek utworzenia OOU, ma wprawdzie mozliwos¢
szukania ochrony prawnej w oparciu o stworzony w prawie ochrony
srodowiska system roszczen, niemniej jednak tryb ich zaspokoje-
nia i przekazanie sporow w tym zakresie na droge postepowania
sgdowego, z pomini¢ciem trybu administracyjnego, uwazam za
niedoskonale rozwigzanie prawne.

STRESZCZENIE

Obszar ograniczonego uzytkowania
i jego wplyw na prawo wiasnosci

Ochrona srodowiska to jedno z wazniejszych wyzwan, jakie w obliczu
postepu cywilizacyjnego stojg przed administracjg publiczng. Postep ten
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wymusza niekiedy przekraczanie standardéw jakosci Srodowiska, co nie
pozostaje bez wplywu na prawo wiasnosci. Kluczowym instrumentem,
za pomoca ktoérego administracja publiczna kontroluje wptyw pewnych
przedsiewziec na Srodowisko i prawo wiasnosci, jest obszar ograniczonego
uzytkowania. Skutkiem prawnym jego ustanowienia jest ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci. Ograniczenia te rekompensowane
sq przez stworzenie odpowiednich instrumentéw prawnych, majacych wy-
rownac wiascicielowi doznany uszczerbek. Mechanizm ich dziatania oraz
przestanki zastosowania wymagajq jednak doglebnej analizy.

Stlowa kluczowe: obszar ograniczonego uzytkowania; prawo wilasnosci;
szkoda

SUMMARY

The area of limited usufruct
and its influence on ownership

Environmental protection is one of the most important challenges fac-
ing public administration, as part of civilization progress. This progress
sometimes forces exceeding environmental quality standards, which has an
impact on property rights. The key instrument which public administra-
tion controls the impact of some projects on the environment and property
rights is the area of limited usufruct. The legal effect of its introduction
is to limit the use of real estate. These restrictions are compensated by
creating appropriate legal instruments to compensate the owner for the
damage suffered. However, the mechanism of their action and the condi-
tions for use require in-depth analysis.

Keywords: area of limited usufruct; ownership, damage
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