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Odszkodowanie z tytulu ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomos$ci w procedurze oceny
oddzialywania na obszar Natura 2000

W niniejszym artykule przeanalizowano zagadnienie ograniczenia sposo-
bu korzystania z nieruchomoéci, jak i mozliwoéci dochodzenia z tego tytulu
odszkodowania lub zadania wykupu calosci albo czeéci nieruchomosci, przy
czym szczegblna uwage zwrocono na procedure oceny oddzialywania na obszar
Natura 2000, ktéra w tym kontek§cie nie byta jeszcze analizowana. Do tej
pory w doktrynie, a szczegdlnie w orzecznictwie zagadnienie to rozpatrywane
byto gtéwnie w kontekécie tworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania
lub tworzenia form ochrony przyrody. Czy moze zdarzy¢ sie jednak taka sy-
tuacja, ze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomog$ci nastapi w wyni-
ku indywidualnego postepowania administracyjnego? Wydaje sie, ze nalezy
rozwazy¢ taki przypadek, ktory moze mieé¢ miejsce w zwiazku z prowadzonym
postepowaniem w sprawile oceny oddzialywania na obszar Natura 2000.
W pracy zastosowano metode prawno-dogmatyczna do analizy przepiséw praw-
nych oraz orzecznictwa.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej deklaruje chronienie wielu praw
i wolnoécil. W ust. 1 art. 74 zobowiazuje ona wtadze publiczne do prowadzenia
polityki zapewniajacej bezpieczenstwo ekologiczne wspdlczesnemu 1 przysztym
pokoleniom, natomiast w ust. 2 tego samego artykutu naklada na wiltadze
publiczne obowiazek ochrony §rodowiska. Dodatkowo w art. 5 deklaruje, ze
Rzeczpospolita Polska strzeze niepodlegloéci i nienaruszalnoéci swego teryto-
rium, zapewnia wolno$ci 1 prawa cztowieka i1 obywatela oraz bezpieczenstwo
obywateli, strzeze dziedzictwa narodowego oraz zapewnia ochrone §rodowiska,
kierujac sie zasada zréwnowazonego rozwoju. Rzeczpospolita Polska strzeze
réwniez wlasnosci, ktéra moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy 1 tylko

1Dz.U. 21997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm.
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w takim zakresie, w jakim nie narusza istoty prawa wtasno§ci. Jednoczeénie
Konstytucja RP w art. 31 ust. 3 dopuszcza ograniczenia konstytucyjnych wol-
noéci 1 praw, ale tylko wtedy, gdy zostanie to ustanowione w ustawie 1 gdy jest
konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego badz ochrony $rodowiska, zdrowia 1 moralno$ci publicznej albo
wolno$ci 1 praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wol-
nosci i praw. Czyli mozna ograniczy¢ prawo wtasnoéci, ale tylko z powodu
waznych powodow. Jedna z tych przyczyn jest ochrona érodowiska. Jan Boé
uwaza te rozwiazania za powazny motyw pozwalajacy na ograniczanie nawet
konstytucyjnych wolnoéci i praw dla ochrony érodowiskaZ?.

Jest oczywiste, ze w szczegdlnych przypadkach moze nastapi¢ kolizja mie-
dzy prawem do wlasnoéci a ochrong $rodowiska. Marieta Czekatowska zauwa-
zyla, ze moze pojawié sie trudno§é w rozwazeniu i wywazeniu débr, ktére moga,
kolidowa¢ z prawem do ochrony §rodowiska, szczegdlnie gdy chodzi o prawo do
wlasnoéci czy wolno$ci przedsiebiorczoéci. Autorka widzi tutaj priorytet ustrojo-
dawcy, ktéry stawia prymat ochrony érodowiska jako jednej z zasad polityki
panstwa. Tym samym nie moze to pozostaé bez wplywu na rozstrzyganie
kolizji praw podmiotowych (w tym prawa wlasno$ci 1 wolnoéci przedsiebior-
czoéci) w kontrze do nakazu ochrony érodowiska?.

Bartosz Rakoczy, odnoszac sie do art. 2 Konstytucji RP, ktéry okresla
zasade demokratycznego panstwa prawnego realizujacego zasady sprawiedli-
wosci spolecznej, stwierdzil, ze wspdlczesne demokratyczne panstwo prawne
powinno uwzgledniaé réwniez wymogi z zakresu ochrony érodowiska?.

Edyta Dotegowska analizowata ograniczanie wtasnos$ci ze wzgledu na
ochrone §rodowiska w kontekécie zréwnowazonego rozwoju. Doszta do wniosku,
ze ograniczanie wlasnosci ze wzgledu na ochrone §rodowiska powinno by¢
realizowane poprzez wazenie interesu publicznego 1 prywatnego. Moze to wia-
zaé sie z daleko idacymi ograniczeniami sposobu korzystania przez wtaécicie-
la z nieruchomosci. Jednak z idei zrownowazonego rozwoju posrednio wynika,
ze biezace ograniczanie praw 1 wolnoéci jednostki nastepuje w imie dobra
wspélnego, wymiernej korzy$ci w postaci prawidlowo funkcjonujacego érodo-
wiskab.

2 J. Boé, Prawo ochrony $rodowiska jako prawo publiczne, [w:] P. Korzeniowski (red.), Za-
gadnienia systemowe prawa ochrony srodowiska, 1.6dz, 2015, s. 18, https://www.nist.gov.pl/files/
zalacznik/1461861271_Korzeniowski_Zagadnienia_systemoweprawa_ochrony_%C5%9Brodowiska.
pdf (data dostepu: 28.11.2022).

3 M. Czekaltowska, Problem konstytucyjnych norm programowych dotyczacych ochrony sro-
dowiska na tle wybranych regulacji ustawowych, ,,Acta Iuris Stetinensis” 2015, nr 11, s. 109-123,
DOI: 10.18276/a1s.2015.11-07.

4 B. Rakoczy, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, [w:] Z. Bukowski,
E. Czech, K. Karpus, B. Rakoczy, Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, 2013, Lex, komentarz
do art. 2, teza 2.

5 E. Dotegowska, Ograniczanie wilasnosci ze wzgledu na ochrone srodowiska w kontekscie
zasady zréwnowazonego rozwoju, ,,Bialostockie Studia Prawnicze” 2015, nr 18, s. 197-208.
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Matgorzata Masternak-Kubiak badata znaczenie zasady proporcjonalno-
§c1 w czasie procesu inwestycyjnego. Stwierdzita, ze zasada proporcjonalnosci,
zwana tez zakazem nadmiernej ingerencji, oznacza konieczno$¢ zachowania
proporcji pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa lub wolno$ci
a zamierzonym celem danej regulacji prawnej. Zasada ta stanowi wiec istotny
element ochrony praw oséb trzecich oraz interesu publicznego w celu zapew-
nienia warto$ci 1 zasad konstytucyjnych. Gwarantuje tym samym, ze stopien
intensywnosci ochrony warto$ci kolidujacych z wolno$cia budowlana 1 wolno-
$cia prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej bedzie pozostawal w odpowiedniej
proporcji®.

Réwniez Roman Hauser 1 Zygmunt Niewiadomski, analizujac konstytu-
cyjne aspekty regulacji procesu inwestycyjno-budowlanego, podkreslili zna-
czenie zasady proporcjonalnoéci. Zgodnoéé planowanego przedsiewziecia
z prawem, zdaniem tych autoréw, powinna by¢ przedmiotem odpowiedniego
postepowania administracyjnego, ktore powinno sie zakonczy¢ przed rozpo-
czeciem robét budowlanych. Taka kolejno$é dziatan pozwoli na realizacje za-
sady prewencji 1 zapewnienie skutecznej ochrony takich wartosci, jak érodo-
wisko naturalne, porzadek publiczny, bezpieczenstwo innych oséb, a takze
uprawnienia wtadcicieli nieruchomo$ci, na ktére moze oddziatywaé planowa-
ne przedsiewziecie’.

Leszek Garlicki i Sylwia Jarosz-Zukowska uznali, ze kazde ograniczenie
wlasnoéci podlega tacznej ocenie na tle art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji RP. Przestanka takiego ograniczenia moga by¢ inne szczegdlne prze-
pisy Konstytucji RP, zawsze jednak musi to by¢ dokonane w sposéb wyrazny.
Tym samym dopuszczalne sa tylko takie ograniczenia wlasnoéci, ktére zasad-
niczo dotycza jedynie tresci i zakresu ochrony wlasnos$ci 1 nie pozbawiaja wia-
$ciciela atrybutéw posiadania i rozporzadzania przedmiotem, a dotycza jedy-
nie samego korzystania z niej®. Czasami ograniczenia wlasnoéci moga by¢
jednak tak znaczace, ze nalezy sie zastanowié, czy nie naruszaja podstawowych
atrybutéw posiadania nieruchomoS$ci.

Roéwniez Trybunal Konstytucyjny zajmowat sie analiza treéci klauzul
okreslajacych przestanki ograniczenia praw (w tym prawa wlasnosci). W kil-
ku wyrokach wyrazit poglad, ze ,,w przypadku prawa wtasnoéci to wlasnie
art. 31 ust. 3 powinien spelniaé role podstawowa, natomiast art. 64 ust. 3

6 M. Masternak-Kubiak, Znaczenie zasady proporcjonalnosci w procesie inwestycyjno-budow-
lanym, [w:] M. Jabloniski, S. Jarosz-Zukowska (red.), Aktualne wyzwania ochrony wolnosci i praw
Jjednostki. Prace uczniéw i wspétpracownikéw dedykowane Profesorowi Bogustawowi Banaszako-
wi, Wroctaw 2014, s. 313—326, http://www.repozytorium.uni.wroc.pl/Content/59079/20_Malgo-
rzata_Masternak_Kubiak.pdf (data dostepu 28.11.2022).

7R. Hauser, Z. Niewiadomski, Konstytucyjne aspekty regulacji procesu inwestycyjno-budow-
lanego, ,Panstwo i Prawo” 2015, nr 6, s. 3—18.

8 L. Garlicki, S. Jarosz-Zukowska, Art. 64, [w:] L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz I, 2016, Lex.
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traktowac nalezy wytacznie jako konstytucyjne potwierdzenie dopuszczalno$ci
wprowadzania ograniczen tego prawa”?. Dotyczy to jednakowo wszystkich
przestanek ograniczenia konstytucyjnych wolnosci 1 praw, czyli tylko wtedy,
gdy ograniczenia te zostana ustanowione tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy
sgq konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzad-
ku publicznego badz dla ochrony §rodowiska, zdrowia 1 moralno$ci publicznej
albo wolno§ci i praw innych os6b.

Jerzy Sommer rozumie ograniczenie wtasnosci jako ,,wynikajace z przepi-
séw prawa (bezposrednio lub z rozstrzygnieé¢ organéw wladzy publiczne)j) uwa-
runkowania ograniczajace treéé lub sposéb korzystania z wlasnoéci, w tym
nakladajace okre§lone obowigzki na wtasciciela wobec przedmiotu wlasnosci
lub tez zobowiazujace go do znoszenia okreslonego oddzialywania na przedmiot
wlasnoéci’10. Nalezy to rozumieé w taki sposéb, ze nie tylko przepisy prawne
moga, ograniczy¢ wlasnoéé (rangi ustawowej lub jako prawo miejscowe), ale
réwniez moga to czynié rozstrzygniecia indywidualnych postepowan admini-
stracyjnych.

Nina Leéniak analizowala granice ingerencji w sfere praw 1 wolnosci ze
wzgledu na ochrone §rodowiska. Stwierdzila, ze akty prawne z zakresu prawa
ochrony érodowiska, ktérych liczba ustawicznie roénie, powinny uwzgledniaé
zaréwno potrzeby srodowiska naturalnego, jak i czlowieka. Nowe przepisy nie
powinny naruszac¢ praw 1 wolnoéci jednostki, ale dawac rozwiazanie konfliktéw
powstajacych miedzy r6znymi warto$§ciami zdefiniowanymi przez Konstytucje.
Dlatego wazne jest ciggle zakresélanie granic dopuszczalnych ingerencji w sfe-
re praw i wolnoéci jednostki w zgodzie z zasada réwnowazonego rozwojull.

Szczegbltowe rozwigzania dotyczace ograniczania sposobu korzystania
z nieruchomogci, a odnoszace sie do ochrony érodowiska, zawiera art. 129
ustawy Prawo ochrony §rodowiska, ktory przewiduje, ze wtadciciel nierucho-
moéci moze zadaé wykupienia nieruchomoséci lub jej czeséci, gdy w zwiazku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub
z jej czeSci w dotychezasowy sposob lub zgodny z dotychezasowym przeznacze-
niem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Druga mozliwoécia, ktora,
posiada wtasciciel nieruchomosci, jest mozliwo$¢ zadania odszkodowania za
poniesiona szkode, w tym za zmniejszenie wartoéci nieruchomogcil2.

9 Wyroki TK: z 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P2/98, OTK 1999, Nr 1, poz. 2; z 11 maja
1999 r., sygn. akt K 13/98, OTK 1999, Nr 4, poz. 74; z 21 marca 2000 r., sygn. akt K 14/99 OTK
2000, nr 2, poz. 61; z 16 kwietnia 2002 r., sygn. akt SK 23/01, OTK-A 2002, Nr 3, poz. 26;
z 8 pazdziernika 2013 r., sygn. akt SK 40/12, OTK-A 2013, Nr 7, poz. 97.

10 J. Sommer, Ochrona srodowiska a prawo wtasnosci, Wroctaw 2000, s. 7—8.

11 N. Leéniak, Granice ingerencji w sfere praw i wolnosci jednostki ze wzgledu na konstytu-
cyjnaq przestanke ,,Ochrony srodowiska”, [w:] A. Bator, M. Jabtoniski, M. Maciejewski, K. Wéjtowicz
(red.), Wspdtczesne koncepcje ochrony wolnosci i praw podstawowych, Wroctaw 2013, s. 281-290,
http://www.bibliotekacyfrowa.pl/Content/43849/PDF/023.pdf (data dostepu: 28.11.2022).

12Dz.U. 2 2022 r., poz. 2556 ze zm.
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Krzysztof Gruszecki w swoim komentarzu do ustawy Prawo ochrony $ro-
dowiska, szeroko komentujac przepisy art. 129, zaznacza, ze ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomos$ci moze nastapié¢ na skutek ustanowienia
form ochrony przyrody lub obszaru ograniczonego uzytkowanial3. Nie ma
w komentarzu informacji, ze ograniczenie moze powsta¢ w wyniku postepo-
wania administracyjnego. W kolejnym komentarzu Bartosz Rakoczy nie od-
nosi sie do powoddéw ograniczania sposobu korzystania z nieruchomoséci. Po-
daje tylko, ze dotyczy on kazdego rodzaju wtasnosci, takze publicznej. Nie ma
tez znaczenia, czy chodzi o wtasno$é nieruchomoséci gruntowej, budynkowej
czy lokalowej. Bez znaczenia pozostaje takze osoba wtasciciela. Przestanka do
zastosowania art. 129 jest wystapienie ograniczenia korzystania z nierucho-
moécil4,

Marcin Pchalek, komentujac art. 129 ustawy Prawo ochrony §rodowiska,
analizowal wplyw uwarunkowan ochrony srodowiskal®. Za Bartoszem Rako-
czyml16 uznal, ze ograniczenia mozliwoéci uzywania nieruchomosci moga, wy-
nikaé z emisji z danej nieruchomo$ci na inne nieruchomoéci, na ktérych zlo-
kalizowane sg obiekty poddane ochronie. Tym samym ograniczenie
uzytkowania nieruchomo$ci moze dotyczy¢ zaréwno takich, ktére znajduja sie
w granicach chronionego obszaru, jak i poza nim. Dalej M. Pchalek zauwaza,
ze weryfikacja dotychczasowego sposobu przeznaczenia terenu moze mie¢ miej-
sce wtedy, gdy nie ustalono przeznaczenia terenu. Gdy przeznaczenie terenu
zostalo ustalone (np. w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego),
sposéb korzystania z nieruchomosci musi byé zgodny z tym przeznaczeniem!”.
Rozréznia przy tym trzy typy mozliwych ograniczen sposobéw korzystania
z nieruchomoé$ci. Pierwszy wynika z zakazéw wynikajacych wprost z aktéw
kreujacych z istniejacego lub potencjalnego stanu korzystania z nieruchomosci.
Drugi typ wynika z zestawienia zakazéw z aktéw kreujacych z wynikami
analiz eksperckich (np. inwentaryzacji przyrodniczej). Trzeci natomiast moze
wynikac z postepowania z sprawie strategicznej lub indywidualnej oceny od-
dzialywania na §rodowisko albo innej indywidualnej decyzji administracyjnej,
w ktoérej nie prowadzi sie oceny oddzialywania na érodowisko. Ten ostatni typ
moze wynikaé np. z zakazu niszczenia siedlisk, dokonywania zmiany stosun-
kéw wodnych lub negatywnego oddziatywania na obszary Natura 200018,

13 K. Gruszecki, Prawo ochrony $rodowiska. Komentarz, 2022, Lex.

14 B, Rakoczy, Art. 129, [w:] Z. Bukowski, E. Czech, K. Karpus, B. Rakoczy, op. cit.

15 M. Pchalek, [w:] M. Gérski, M. Pchatek, W. Radecki, J. Jerzmanski, M. Bar, S. Urban,
dJ. Jendroska, Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, Warszawa 2019, s. 394.

16 B. Rakoczy, Ograniczenie praw i wolnosci jednostki ze wzgledu na ochrone $rodowiska
w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, Torun 2006, s. 288, 290.

17 M. Pchalek, [w:] M. Gérski, M. Pchatek, W. Radecki, J. Jerzmanski, M. Bar, S. Urban,
dJ. Jendroska, op. cit., s. 395.

18 Tbidem, s. 399—400.



244 Jacek Krystek

Ustawa Prawo ochrony érodowiska w art. 322 okre§la, ze do odpowiedzial-
noéci za szkody spowodowane oddzialywaniem na $rodowisko stosuje sie, je-
zeli ustawa nie stanowi inaczej, przepisy Kodeksu cywilnego. Powstaje w takim
razie pytanie, czy do rozstrzygania spraw zwiazanych z ograniczeniem sposo-
bu korzystania z nieruchomosci nalezy stosowaé art. 129, czy 322 ustawy
Prawo ochrony érodowiska? Pytanie to bylo juz rozwazane przez sady po-
wszechne. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze art. 322 ustawy Prawo ochrony §ro-
dowiska ,,zawiera generalne odestanie do przepiséw kodeksu cywilnego. Nie
dotyczy ono jednak odszkodowania przystugujacego w przypadkach ograni-
czenia sposobu korzystania z nieruchomoéci w zwiazku z ochrona zasobéw
$rodowiska lub w przypadku utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania,
bowiem odszkodowanie z tego tytulu zostalo uregulowane w przepisach
art. 129-136 Prawa ochrony érodowiska, ktére samodzielnie okres§laja pod-
stawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej”. Dodatkowo Sad Najwyzszy stwier-
dzit, ze przestanki odpowiedzialno$ci okre$lone w art. 322—328 sa odmienne
od przeslanek roszczenia odszkodowawczego okreélonego w art. 129 ust. 219
Argumentacje te powtérzyl Sad Apelacyjny w KrakowieZ0.

W kolejnej sprawie Sad Najwyzszy uznal, ze przepisy art. 435 Kodeksu
cywilnego, w zwiazku z art. 322 ustawy Prawo ochrony érodowiska i art. 129
ustawy Prawo ochrony érodowiska, przewidujq roztaczne rezimy odpowiedzial-
noéci?l. Taki sam tok rozumowania powtérzyl Sad Apelacyjny w Warszawie?2.

Sad Najwyzszy, rozpatrujac stosowanie art. 129 i 322 ustawy Prawo ochro-
ny $rodowiska, uznat, ze wyktadnia art. 129 ustawy Prawo ochrony $rodowi-
ska ,,daje podstawe do przyjecia, ze znajdzie ono zastosowanie do szkody obej-
mujacej obnizenie wartoéci nieruchomosci, jesli dojdzie do waznego
1 rzeczywistego uszczuplenia zakresu i sposobu dotychczasowego korzystania
z nieruchomogéci lub zmuszenia wtaéciciela do zmiany dotychczasowego jej
przeznaczenia”. Dodatkowo nie wykluczyt ,,prawa dochodzenia roszczen po-
wstalych w nastepstwie wprowadzonych ograniczen, ktore nastapig bez zwiaz-
ku z treécia tych ograniczen, ale z dzialalnoscia podmiotu, na ktérego rzecz
ograniczenie nastapito, na co wskazuje odestanie do przepiséw Kodeksu cy-
wilnego w art. 322 ustawy Prawo ochrony érodowiska”23.

Art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony érodowiska dopuszcza mozliwo§é
wystapienia przez wlasciciela nieruchomoséci, w zwiazku z ograniczeniem spo-
sobu korzystania z nieruchomoséci, o odszkodowanie za poniesiona szkoda.
Szkoda moze by¢ réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Zagadnienie

19 Wyrok SN z 25 lutego 2009 r., sygn. akt IT CSK 546/08, Lex nr 503415.

20 Wyrok SA w Krakowie z 6 pazdziernika 2020 r., sygn. akt I ACa 37/19, Lex nr 3121270.

21 Postanowienie SN z 9 kwietnia 2010 r., sygn. akt III CZP 17/10, Lex nr 584036.

22 Wyrok SA w Warszawie z 12 pazdziernika 2012 r., sygn. akt VI ACa 572/12, Lex
nr 1283468.

23 Wyrok SN z 25 lutego 2009 1., sygn. akt II CSK 565/08, Lex nr 528219.
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to bylo analizowane w orzecznictwie. Okres§lono to jako tzw. szkode legalna,
to znaczy za dziatania zgodne z prawem, czyli za skutki ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomos$ci wynikajace z aktu prawa miejscowego. W taki
sposéb orzekat Sad Apelacyjny w Krakowie?4 czy Sad Najwyzszy25.

Kolejne wnioski wynikajace z art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $ro-
dowiska pojawiaja sie w orzeczeniach wielu sadow. Uznawaly one, ze szkoda
jest takze zmniejszenie wartoéci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem
straty w rozumieniu art. 361 § 2 Kodeksu cywilnego, przez ktéra rozumie sie
m.in. zmniejszenie aktywéw. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi przy
tym wymierna strate, niezaleznie od tego, czy wiaSciciel ja zbyl, czy tez nie
zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dziatan, nieruchomos$¢ jest bowiem
dobrem o charakterze inwestycyjnym. Takie wnioski pojawiaja sie m.in.
w orzeczeniach Sadu Okregowego w Warszawie?6, Sadu Okregowego w Po-
znaniu??, Sadu Apelacyjnego w Poznaniu?8 czy Sadu Apelacyjnego w War-
szawie??,

Zgodnie z art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony §rodowiska z roszczeniem
o wykup nieruchomosci lub jej czeéci albo o odszkodowanie za poniesiong, szko-
de w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci lub jej
czeécl mozna wystapié w okresie trzech lat od wejécia w zycie rozporzadzenia
lub aktu prawa miejscowego, powodujacego ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomos$ci. Pierwotnie okres ten wynosil dwa lata, ale Trybunat Kon-
stytucyjny uznat ten przepis za niekonstytucyjny, jako zbyt krétki, co narusza
prawa obywateli do skutecznego wystapienia o wykup lub odszkodowanie?0.
Wyrok ten spotkat sie z glosa aprobujaca Stawomira Pawlowskiego, choé¢ glo-
sator zastanawial sie, czy przedluzenie tylko o rok terminu na zgloszenie
wniosku o wykup lub odszkodowanie eliminuje zarzut niekonstytucyjnosci
tego przepisu®l.

Art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony érodowiska, ktéry okreSla, ze
z roszczeniem o wykup lub odszkodowanie w zwigzku z ograniczeniem sposo-
bu korzystania z nieruchomo$ci mozna wystapi¢ w okresie trzech lat od dnia
wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego

24 Wyrok SA w Krakowie z 8 lipca 2019 r., sygn. akt I ACa 279/18, Lex nr 2766122.

25 Wyroki SN: z 20 kwietnia 2021 r., sygn. akt IT CSKP 5/21, Lex nr 3220070; z 30 kwietnia
2021 r., sygn. akt I CSKP 65/21, Lex nr 3219791.

26 Wyrok SO w Warszawie z 8 wrzeénia 2015 r., sygn. akt XX GC 997/13, Lex nr 2379447.

27T Wyrok SO w Poznaniu z 10 marca 2016 r., sygn. akt XVIII C 126/16, Lex nr 2051718.

28 Wyroki SA w Poznaniu: z 29 kwietnia 2013 r., sygn. akt I ACa 73/13, Lex nr 1322029;
z 24 kwietnia 2018 r., sygn. akt I ACa 1176/17, Lex nr 2546259; z 2 sierpnia 2018 r., sygn. akt [
ACa 1485/17, Lex nr 2719942.

29 Wyrok SA w Warszawie z 15 pazdziernika 2018 r., sygn. akt VII AGa 350/18, Lex
nr 2601116.

30 Wyrok TK z 7 marca 2018 r., sygn. akt K 2/17, Lex nr 2450795.

31 S. Pawlowski, Glosa aprobujqca do wyroku TK z dnia 7 marca 2018 r., sygnatura akt
K 2/17, ,Forum Prawnicze” 2019, nr 2, s. 101-102, DOI: 10.32082/fp.v2i52.214.
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ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci, nasuwa watpliwo$¢, czy
sa to jedyne mozliwe powody powodowania ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomos$ci. Dodatkowo art. 130 ust. 1 ustawy Prawo ochrony érodowiska
podaje, ze ograniczenie sposobu korzystania nieruchomosci w zwiazku z ochro-
na zasob6w érodowiska moze nastapié przez poddanie ochronie obszaréw lub
obiekt6w na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody czy wyznaczenie
obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglomeracja. Krzysz-
tof Gruszecki w swoim komentarzu do ustawy Prawo ochrony $rodowiska
uwaza, ze zakres przedmiotowy art. 130 ust. 1 odnosi sie tylko do ograniczen
zwiazanych z ochrona érodowiska, a zatem nie wyklucza to mozliwo$ci wpro-
wadzenia réwniez przez inne przepisy ograniczen w sposobie korzystania
z nieruchomoéci, ale z innych przyczyn, niz ochrona érodowiskas2. Prowadzi
to jednoczeénie do konkluzji, ze nalezy to rozumieé w taki sposéb, ze jest to
lista zamknieta mozliwych przyczyn ograniczen w sposobie korzystania ze
$rodowiska ze wzgledu na ochrone zasobow Srodowiska.

Autor kolejnego komentarza, Marcin Pchatek, odnoszac sie do unormowan
art. 130 ust. 1 ustawy Prawo ochrony §rodowiska, przedstawia pogladowa, (nie
sztywna) propozycje systematyki ograniczen wynikajacych z poddania ochro-
nie obszaréw lub obiektéw na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Autor
ten rozréznia nastepujace grupy ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci:
ograniczenia w uzywaniu, ograniczenia w dysponowaniu faktycznym oraz
ograniczenia w pobieraniu pozytkéw 1 innych przychodéw z rzeczy. Poniewaz
nieruchomo$¢é moze jednoczeénie byé objeta ochrong dla kilku form ochrony
przyrody, to dla kazdej formy moga pojawiac sie rézne mozliwe sposoby ogra-
niczen w korzystaniu z nieruchomoscis?®.

Art. 136 ustawy Prawo ochrony $érodowiska wskazuje podmioty, ktore sa
uprawnione do wyptaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci w razie
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku z ochrong za-
sobéw Srodowiska. Sa to: wladciwa jednostka samorzadu terytorialnego, jezeli
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoéci nastapito w wyniku
uchwalenia aktu prawa miejscowego przez organ samorzadu terytorialnego,
albo reprezentowany przez wojewode Skarb Panstwa, jezeli ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomo$ci nastapito w wyniku wydania rozporzadze-
nia Rady Ministréw, wtaéciwego ministra albo wojewody. Takie sformutowanie
tego przepisu praktycznie wyklucza mozliwosci starania sie o odszkodowanie
lub wykup nieruchomosci w przypadku ograniczenia sposobu korzystania
z innych tytutéw, niz uchwalenie prawa miejscowego czy wydanie rozporza-
dzenia Rady Ministrow, wtasciwego ministra lub wojewody, np. w wyniku

32 K. Gruszecki, op. cit., s. 305—-306
33 M. Pchatek, [w:] M. Gérski, M. Pchalek, W. Radecki, J. Jerzmanski, M. Bar, S. Urban,
dJ. Jendroéka, op. cit., s. 401.
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ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoéci w wyniku indywidualnego
postepowania administracyjnego.

Gdyby przyjaé poglad, ze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo-
§ci w zwiazku z ochrona zasobéw Srodowiska moze nastapié tylko poprzez
poddanie ochronie obszaréow lub obiektéw na podstawie przepiséw ustawy
o ochronie przyrody lub poprzez wyznaczenie obszaréw cichych w aglomeracji
oraz obszaréw cichych poza aglomeracja, to nastapita by sprzecznoéé z uregu-
lowaniami art. 129 ustawy Prawo ochrony §rodowiska, ktory to artykul nie
wprowadza zadnych formalnych ograniczen zadania wykupu nieruchomosci
(lub jej czeéci) albo zadania odszkodowania za wyjatkiem faktycznego ogra-
niczenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Tym samym wyliczenie przy-
padkéw, w ktérych moze nastapi¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieru-
chomoéci w zwiazku z ochrona zasobéw $rodowiska, a ktore podane jest w art.
130 ust. 1, powinno mie¢ tylko przyktadowy charakter i nie moze by¢ trakto-
wane jako lista zamknieta. Potwierdzaé to moze réwniez uchylenie z dniem
1 stycznia 2018 r. art. 130 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska
poprzez art. 493 ustawy Prawo wodne34. Z ta data, przepisy dotyczace odpo-
wiedzialno$ci odszkodowawczej zwiazanej z ograniczeniami dotyczacymi ochro-
ny zasobéw wodnych érodowiska znajduja sie w ustawie Prawo wodne35.

Grzegorz Dobrowolski®® i Monika Adamczyk3” uwazaja, ze poniewaz ob-
szary Natura 2000 nie sg wyznaczane w drodze aktu normatywnego, to wila-
§ciciel nieruchomos$ci nie bedzie mégt sie domagaé ani odszkodowania, ani
wykupu nieruchomosci. Trudno sie zgodzi¢ z takim wnioskowaniem, gdyz
prowadzitoby to do sprzeczno$ci postanowien art. 130 ust. 1 z art. 129 ust. 1
1 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska.

Jezeli nawet literalne odczytywanie unormowanie art. 130 ust. 1 ustawy
Prawo ochrony §rodowiska wskazuje, ze wykaz ograniczen sposobu korzysta-
nia z nieruchomo$ci w zwiazku z ochrona zasobéw $rodowiska ma charakter
zamkniety, nalezy sie zastanowi¢ nad wyktadnia celowos$ciowa tych przepisow.
Poniewaz art. 129 ust. 11 2 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska nie wprowadza
zadnych ograniczen dochodzenia zadania wykupu cato$ci lub czeéei nierucho-
moséci albo zadania odszkodowania za ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomoéci, to nie powinno by¢ podstawa do odmowy wykupu nierucho-
moSci (catoéci lub jej czeéci) albo wyptaty odszkodowania, jezeli ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomos$ci nastapi na podstawie prowadzonego
postepowania w sprawie oceny oddziatywania na §rodowisko. Dodatkowo na-

34 Dz.U. z 2017 r., poz. 1566

35Dz.U. z 2022 r., poz. 2625 ze zm.

36 G. Dobrowolski, Obszar Natura 2000 jako prawna forma ochrony przyrody, ,,Przeglad
Prawa Publicznego” 2013, nr 5, s. 26—40.

37 M. Adamezyk, Dochodzenie roszczer odszkodowawczych na podstawie przepiséw dziatu IX
ustawy — Prawo ochrony srodowiska, ,,Przeglad Prawa Publicznego” 2021, nr 11, s. 39-51.
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lezy pamietaé o unormowaniach art. 22 ust. 2 Konstytucji RP, ktéry stanowi,
ze wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie, gdy jest dokonywane na cele pu-
bliczne 1 za stusznym odszkodowaniem. Nie budzi watpliwoéci, ze ochrona
zasobow §rodowiska jest celem publicznym. Ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomo$ci mozna w takiej sytuacji uznacé za czesciowe wywlaszczenie,
gdyz wtasciciel nie moze w pelni dysponowacé swoja wtasnoécia. Pojecie cze-
Sciowego wywlaszczenia funkcjonuje w doktrynie38 oraz orzecznictwie3? i co
prawda dotyczy gléwnie stuzebnosci przesylu, ale tez analogicznego stanu
faktycznego, czyli ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoéci.

Tym samym uznanie, ze nie przystuguje odszkodowanie za ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci w wyniku indywidualnego postepowania
administracyjnego, w sposéb oczywisty naruszatoby konstytucyjne prawo wia-
snosci.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomogci, w tym zwiazane
z ochrona érodowiska, moze nastapi¢ rowniez na podstawie przepisow ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?9. Ten watek nie bedzie
jednak tutaj analizowany, gdyz zgodnie z postanowieniami art. 129 ust. 5
ustawy Prawo ochrony érodowiska do postanowien art. 129 ust. 1-4 nie sto-
suje sie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dotyczacych roszczen z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
mosci.

Po dotychczasowych rozwazaniach pojawia sie pytanie, czy warto anali-
zowaé sytuacje, w ktorej ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
powstaje nie na podstawie przepiséw prawa miejscowego lub zarzadzenia, tyl-
ko na podstawie indywidualnych rozstrzygnieé¢ organéw administracji w toku
postepowania prowadzonego w sprawie oceny oddzialywania na érodowisko.
Okazuje sie, ze taka sytuacja wystapita w praktyce. W gminie L. w uchwalo-
nym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla pewnego tere-
nu, zlokalizowanego w miejscowoéci J., wprowadzono mozliwo$é mieszkalnic-
twa wielorodzinnego lub jednorodzinnego $redniej i niskiej intensywnos$ci,
zabudowy zagrodowej, mieszkalnictwa pensjonatowego lub ustug. Teren ten
zostal podzielony na dzialki i sprzedany inwestorom prywatnym. Jeden z in-
westorow wystapit z pozwoleniem na budowe domu jednorodzinnego. Organ
nadzoru budowlanego — zgodnie z przepisami ustawy o udostepnianiu infor-

38 Zob. E. Habryn-Chojnacka, Stuzebnosé przesytu a decyzja administracyjna o tzw. czescio-
wym wywtaszczeniu, ,,Studia Prawa Prywatnego” 2021, nr 3—4, DOI: 10.32027/SPP.21.3.3; eadem,
Czesciowe wywlaszczenie jako podstawa posadawiania urzqdzern przesytowych na cudzym grun-
cie — wybrane zagadnienia, [w:] Z. Kuniewicz (red.), Stuzebnosé przesytu. Zagadnienia prywatno-
prawne oraz publicznoprawne, Warszawa 2022.

39 Wyroki WSA w Poznaniu: z 21 lutego 2018 r., sygn. akt IV SA/Po 9/18, Lex nr 2470975
iz 7lipca 2021 r., sygn. akt IT SA/Po 309/21, Lex nr 3206435; wyrok SN z 24 lutego 2006 r., sygn.
akt IT CSK 139/05, Lex nr 201025.

40Dz U. z 2022 1., poz. 503 ze zm.
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macji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie §rodo-
wiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko?! — wydat postanowienie,
w ktorym natozyl na inwestoréw obowiazek przedlozenia regionalnemu dy-
rektorowi ochrony érodowiska karty informacyjnej przedsiewziecia wraz
z wymaganymi zalacznikami, gdyz dzialka inwestoréw potozona jest w otuli-
nie parku narodowego, jak réwniez na obszarze Natura 2000.

Inwestorzy, po przedlozeniu regionalnemu dyrektorowi ochrony §rodowi-
ska wymaganej dokumentacji, otrzymali postanowienie, w ktéorym natozono
na nich obowiazek przeprowadzenia oceny oddzialywania na obszar Natura
2000, gdyz planowane przedsiewziecie zalicza sie do przedsiewzieé¢ innych niz
przedsiewziecie mogace znaczaco oddziatywaé na érodowisko, ktére nie jest
bezposrednio zwigzane z ochrona obszaru Natura 2000 lub nie wynika z tej
ochrony, a ktére potencjalnie moze oddziatywaé na obszar Natura 2000.
W postanowieniu regionalny dyrektor ochrony srodowiska okreslil tez zakres
raportu oceny oddziatywania na érodowisko, ktéry powinien byé ograniczony
do okreélenia oddzialywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000, ze szcze-
gblnym uwzglednieniem oddzialywania przedsiewziecia — na etapie jego re-
alizacji 1 eksploatacji — na siedlisko przyrodnicze 6520 gorskie taki konietli-
cowe uzytkowane ekstensywnie (Polygono-Trisetion) oraz integralno$é
obszaru Natura 2000. Dodatkowo, w przypadku gdy raport o oddziatywaniu
na obszar Natura 2000 wykaze, ze przedsiewziecie moze znaczaco negatywnie
oddziatywaé na obszar Natura 2000, a brak rozwigzan alternatywnych, to
raport powinien zawierac informacje pozwalajace na ustalenie, czy wystepuja
wymogi nadrzednego interesu publicznego przemawiajace za realizacja przed-
siewziecia. Ustalenia te dla przedsiewziecia polegajacego na budowie domku
letniskowego (jednorodzinnego) praktycznie uniemozliwiaja realizacje plano-
wanego przedsiewziecia.

W trakcie uchwalania wspomnianego miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego byt on konsultowany z regionalnym dyrektorem ochrony
$rodowiska, ktory nie zglosit wtedy zastrzezen do przeznaczenia czeéci obsza-
ru objetego planem miejscowym a jednocze$nie polozonym na obszarze Natu-
ra 2000, jako terenu przeznaczonego do zabudowy jednorodzinnej czy pensjo-
natowej.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie okre§lenie sposobéw zagospo-
darowania i warunkéw zabudowy terenu dokonuje sie na podstawie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, za$ w przypadku jego braku
— w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)*2. Réwniez do art. 4 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odwotal sie Woje-
wodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu, ktory stwierdzil, ze ,w miejscowym

41 Dz.U. z 2022 1., poz. 1029, ze zm.
42 Wyrok SA w Warszawie z 9 maja 2017 r., sygn. akt VI ACa 475/15, Lex nr 2356508.
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planie zagospodarowania przestrzennego nastepuje: ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania 1 warunkow zabudowy terenu”, jak ré6wniez, ze ,leksykalne
okreélenie pojecia zabudowy oznacza zreszta wznoszenie na jakim$ terenie
budowli, ich czeéci lub zespolow™3.

Okazuje sie jednak, ze mimo zapiséw miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, uprawnione organy administracji moga ograniczy¢ moz-
liwoé¢ sposobu korzystania z nieruchomo$ci w wyniku postepowan admini-
stracyjnych dotyczacych indywidualnych podmiotéw, co wynika najczesciej
z procedury oceny oddzialywania na obszar Natura 2000.

Formy ochrony przyrody, ktére okreslone zostaly w ustanie o ochronie
przyrody*4, maja rézny sposéb i zakres ochrony. Parki narodowe, rezerwaty
czy parki krajobrazowe maja jasno okreélona liste czynnoSci, ktére zabronione
sq na ich terenie. Dodatkowo pewne ograniczenia moga wystepowaé na terenie
otulin tych obszaréw. Obszary Natura 2000, ktore sa najmtodsza w Polsce
obszarowa, forma ochrony przyrody, nie maja jawnie okreélonej listy dziatal-
noéci, ktére sa na ich terenie zabronione. Podstawa funkcjonowania obszarow
Natura 2000 sa dwie dyrektywy europejskie: dyrektywa w sprawie ochrony
dzikiego ptactwa (dyrektywa ptasia)?® oraz dyrektywa siedliskowa (dyrektywa
habitatowa)*6. W rzeczywistosci ochrona na obszarach Natura 2000 realizo-
wana jest w inny sposéb4?. Na obszarach Natura 2000 zabrania sie podejmo-
wania dziatan, ktére osobno lub w potaczeniu z innymi dziataniami moga
znaczaco negatywnie oddzialywac na cele ochrony tych obszarow, tj. pogorszyc
stan siedlisk objetych ochrona na obszarach Natura 2000, negatywnie wptynaé
na gatunki, dla ochrony ktorych te obszary zostaly utworzone lub pogorszy¢
integralnoé¢ obszaru Natura 2000, jak 1 jego powiazania z innymi obszarami.
Mimo znacznego oddziatywania planowanego przedsiewziecia na cele ochrony
obszaru Natura 2000, mozliwa jest zgoda na realizacje takiego przedsiewzie-
cia, ale tylko wtedy, gdy przemawiajq za tym wzgledy nadrzednego interesu
publicznego, w tym wymogi o charakterze spotecznym lub gospodarczym,
a jednoczeénie brakuje innych rozwiazan. Jezeli znaczace negatywne oddzia-
lywania dotyczy siedlisk 1 gatunkoéw priorytetowych, zezwolenie na realizacje
planowanego przedsiewziecia mozna wydaé tylko w celu ochrony zdrowia

43 Wyrok WSA we Wroctawiu z 1 grudnia 2011 r., sygn. akt II SA/Wr 628/11, LEX nr 1126775.

44Dz U. 2 2022 1., poz. 916 ze zm.

45 Dyrektywa Rady 79/409/EWG z dnia 2 kwietnia 1979 r. w sprawie ochrony dzikiego ptac-
twa (Dz. Urz. WE L 103 z 25.4.1979, s. 1, z p6zn. zm.); obecnie obowiazuje dyrektywa Parlamen-
tu Europejskiego 1 Rady 2009/147/WE z dnia 30 listopada 2009 r. w sprawie ochrony dzikiego
ptactwa (Dz. Urz. WE L 20 z 26.1.2010, s. 7).

46 Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk przyrod-
niczych oraz dzikiej fauny i flory (Dz. Urz. WE L 206 z 22.7.1992, s. 7, z p6zn. zm.).

47 J. Krystek, Ocena oddziatywania na srodowisko. Teoria i praktyka, Warszawa 2020,
s. 399.



Odszkodowanie z tytultu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci... 951

1 zycia ludzi, zapewnienia bezpieczenstwa publicznego lub uzyskania korzyst-
nych nastepstw o pierwszorzednym znaczeniu dla $rodowiska przyrodniczego.
Mogtoby sie wydawac, ze tak realizowana ochrona na obszarach Natura 2000
jest ochrona staba. W rzeczywisto$ci ochrona taka moze by¢ znacznie moc-
niejsza niz dla innych form ochrony przyrody.

Samo objecie terenu ochrona w formie obszaru Natura 2000 samo z siebie
nie powoduje zadnych ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomo$ci.
Dopiero ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomos$ci moga, sie pojawic
na etapie proby podjecia lokalizacji na tym terenie jakiegokolwiek przedsie-
wziecia czy obiektu budowlanego. Zagadnienia te reguluje art. 96 1 nastepne
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spo-
leczenstwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowi-
sko. Przedsiewziecia zaliczane do mogacych znaczaco oddziatywaé na érodo-
wisko?8, jak réwniez te, ktére wymagaja zgloszenia budowy lub wykonania
robé6t budowlanych oraz zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czeéci zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane??,
wymagaja rozwazenia, czy moga potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar
Natura 2000. Nie dotyczy to tylko takich przedsiewzieé¢, ktore sa bezpoérednio
zwiazane z ochrong obszaru Natura 2000 lub z tej ochrony wynikaja. Gdy
ocena oddzialywania na obszar Natura 2000 wykaze, ze planowane przedsie-
wziecie moze znaczaco oddziatywacé na ten obszar, a nie przemawiaja za jego
realizacja wymogi nadrzednego interesu publicznego i gdy brak rozwigzan
alternatywnych, regionalny dyrektor ochrony érodowiska odmawia uzgodnie-
nia warunkéw realizac)i przedsiewziecia. Tym samym w wyniku indywidu-
alnego postepowania administracyjnego moze dojé¢ do ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomos$ci.

Czy opisany przypadek jest odosobniony, czy mozna spodziewac sie w przy-
szto$ci wiekszej liczby postepowan administracyjnych, w ktérych nastapi wy-
danie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci, choéby z powodu
przytoczonych przepiséw dotyczacych ochrony obszaréw Natura 2000, zwlasz-
cza tych dotyczacych ochrony siedlisk przyrodniczych? Ustawa Prawo budow-
lane pozwala obecnie w art. 29 ust. 1 pkt 1a na zgloszenie budynkéw miesz-
kalnych wolnostojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych o powierzchni
zabudowy do 70 m2, ktérych obszar oddzialywania miesci sie w caloéci na
dzialce lub dzialkach, na ktérych zostalty zaprojektowane, a budowa prowa-
dzona jest w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora.
Przepis ten wszedl w zycie z dniem 3 stycznia 2022 r.50 Jak komentuje ten
przepis Dominik Sypniewski, procedura zgloszenia zostata uproszczona tak

48 Por. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na érodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839 ze zm).

49 Dz.U. z 2021 1., poz. 2351 ze zm.

50 Dz.U. z 2021 r., poz. 1986.
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bardzo, ze nalezy raczej w jej przypadku moéwié o zawiadomieniu organu
0 zamiarze rozpoczecia robot budowlanych. Mimo koniecznos$ci przedlozenia
organowi koniecznych dokumentéw, to wytaczone zostaly przepisy umozliwia-
jace organowi: sprawdzenie zlozonej dokumentacji, wezwanie do uzupeinienia
brakujacych dokumentéw, wniesienia sprzeciwu od zgloszenia a takze nato-
zenie obowiazku uzyskania pozwolenia na budowe®!l. Mimo braku obowiazku
uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe, przedsiewziecia wymagajace
zgloszenia budowy lub wykonania robdt budowlanych oraz zgloszenia zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego, zgodnie z art. 72 ust. 1a ustawy
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko, wyma-
gaja uzyskania decyzji o $érodowiskowych uwarunkowaniach. Jezeli w toku
oceny oddzialywania na obszar Natura 2000 stwierdzone zostanie, ze przed-
siewziecle moze znaczaco oddzialywaé na obszar Natura 2000, a nie przema-
wiaja za tym konieczne wymogi nadrzednego interesu publicznego, w tym
wymogi o charakterze spotecznym i gospodarczym, regionalny dyrektor ochro-
ny érodowiska ma obowiazek odméwié uzgodnienia warunkéw realizacji przed-
siewziecia. Tym samym ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
nastapi w wyniku indywidualnego postepowania administracyjnego.

W celu catkowitego usuniecia watpliwo$ci interpretacyjnych, czy w danej
sytuacji przystuguje zadanie wykupienia nieruchomosci lub jej czesci albo
zadanie odszkodowania za poniesiong szkode, jako postulat de lege ferenda,
w art. 130 ust. 1 nalezaloby doda¢ punkt 4, w ktérym nalezy uwzglednié
mozliwo§¢é ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w wyniku indy-
widualnego postepowania administracyjnego. Istnieje oczywiscie druga moz-
liwo$¢, na wzor ustawy Prawo wodne — przeniesienie odpowiednich przepisow
do ustawy o udostepnianiu informacji o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na éro-
dowisko. Regionalny dyrektor ochrony Srodowiska, odmawiajac uzgodnienia
warunkow §rodowiskowych planowanego przedsiewziecia, miatby obowiazek
informowaé witasciciela nieruchomosci, ktéremu w wyniku postepowania ad-
ministracyjnego w sprawie oceny oddziatywania na obszar Natura 2000 ogra-
niczono mozliwoéé korzystania z nieruchomoéci, o prawie mozliwoéci docho-
dzenia z tego tytulu odszkodowania lub zadania wykupu caloéci lub czesci
nieruchomosci. Réwniez regionalny dyrektor ochrony $érodowiska powinien
by¢ wtedy organem obowiazanym do wyplaty odszkodowania lub wykupu nie-
ruchomos$ci. To drugie rozwigzanie nalezatoby uznaé za bardziej przyjazne
obywatelom. Dodatkowo regionalny dyrektor ochrony srodowiska bylby zwia-
zany swoimi rozstrzygnieciami.

51 D. Sypniewski, Art. 130, [w:] D. Sypniewski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, 2022,
Lex, teza 14.
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Summary

Compensation for limiting the use of real estate
in the Natura 2000 area impact assessment procedure

Keywords: environmental law, environmental impact assessment, local spatial development
plan, restriction of the use of the real estate, compensation, Natura 2000 area.

Restricting the use of real estate in connection with the protection of
environmental resources may take place by placing areas or objects under
protection under the provisions of the Act on Nature Conservation or by desi-
gnating quiet areas in the agglomeration and quiet areas outside the agglo-
meration. The owner of such real estate, the use of which or its part in a cur-
rent manner or in accordance with the intended use has become impossible or
significantly limited, may request the buyout of the real estate or its part. The
second option available to the owner of such real estate is the possibility to
claim compensation for the damage suffered, including a decrease in the value
of the real estate. The aim of the article was to analyze the possibility of 1i-
miting the use of the real estate as a result of the Natura 2000 impact assess-
ment procedure, including the claim for compensation. So far, in the doctrine
and jurisprudence, this issue has not been extensively analyzed in this context.
The analysis of regulations and jurisprudence has shown that if the restriction
on the use of real estate or its part results from individual administrative
proceedings, the right to demand the redemption of all or part of the real es-
tate or to demand damages does not directly stem from the currently applica-
ble legal provisions. To eliminate this legal gap, possible ways of amending
the legal regulations have been proposed.



