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Streszczenie: Niniejsze opracowanie jest poswiecone problematyce
zwigzanej z funkcjonowaniem obszaréw ograniczonego uzytkowania w Polsce
na tle orzeczen sgdowych. Autorka dokonata przegladu wybranych orzeczen
Sadu Najwyzszego dotyczacych podejmowanego tematu. Opracowanie
koncentruje sie na problemie obowigzywania aktéw prawa miejscowego
i kwestii odpowiedzialno$sci w zwigzku z ustanowieniem obszaru

ograniczonego uzytkowania.
Stowa kluczowe: obszar ograniczonego uzytkowania.

Summary: This text discusses the issues related to the functioning of the
areas of limited usufruct in Poland in connection with the judicial decisions.
The author has reviewed selected judgments of the Supreme Court that
concern undertaken subject. The study concentrates on the problem of the
validity of local law and the issue of liability in connection with the

establishment of the limited usufruct.
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1. Wstep

Powszechny i pozadany obecnie rozwdj transportu lotniczego przynosi
daleko idace korzysci dla ogdétu spoteczenstwa. Mozliwos¢ szybkiego
przemieszczania sie czy przesytania towardw w krotkim czasie jest
zjawiskiem korzystnym z ekonomicznego punktu widzenia. Z tego wzgledu
wieksze miasta dqzg do budowy nowych lub rozbudowy istniejgcych lotnisk.
W zrealizowanej przez Instytut Lotnictwa wizji rozwoju Systemu Transportu
Matymi Samolotami zatozono, ze w najblizszych 10 latach, kazde z 16
wojewodztw bedzie posiadato co najmniej jeden port lotniczy, a okoto 2050
roku w Polsce moze funkcjonowaé 380 lotnisk obstugujacych maty ruch
pasazerskil. Przedstawione plany wygladajgq bardzo obiecujaco, jednak
funkcjonowanie lotnisk oprocz niekwestionowanych korzysci niesie za sobg
rowniez wiele niedogodnosci. Poza zanieczyszczeniem $rodowiska spalinami
wydobywajacymi sie z samolotéw, szczegdlnie ucigzliwa jest emisja hatasu

na poziomie przewyzszajacym dopuszczalne normy.

2. Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku? starty,
ladowania i przeloty statkéw powietrznych w zaleznosci od potozenia
i rodzaju nieruchomosci nie powinny przekracza¢ norm od 40 do 60 decybeli
(dB). Natomiast silniki samolotow wytwarzajg hatas o natezeniu 120 dB
w ich poblizu, a pod trasami przelotu od 70 do 105 dB3. Z tych danych
wynika, ze nie jest mozliwe ograniczenie negatywnego oddziatywania
lotniska do granic nieruchomosci na ktérej jest ono zlokalizowane, tym
samym nie jest mozliwe zachowanie odpowiednich standardéw akustycznych
na terenie je otaczajacym. Zgodnie z artykutem 135 ust. 1 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska* (dalej u.p.o.$.) jezeli
z przegladu ekologicznego albo z oceny oddziatywania przedsiewziecia na
srodowisko - wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
roku o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko® (dalej ustawa o udostepnianiu informacji o $rodowisku)? — albo

z analizy porealizacyjnej” wynika, ze mimo zastosowania dostepnych
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rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie mogag by¢
dotrzymane standardy jakosci srodowiska poza terenem zaktadu lub innego
obiektu, wtedy dla oczyszczalni $ciekow, sktadowiska odpadédw komunalnych,
kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji
elektroenergetycznej, instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej
i radiolokacyjnej  tworzy sie obszar ograniczonego  uzytkowania.
Z ustawowego wyliczenia kategorii instalacji dla ktérych tworzy sie obszar
ograniczonego oddziatywania wynika, ze odstepstwo od obowigzku
zachowania standardow jakosci Srodowiska poza terenem do ktérego podmiot
wywotujacy emisje ma tytut prawny, moze dotyczy¢ tylko instalacji stuzgcych
do prowadzenia dziatalnosci majgcej cechy uzytecznosci publicznejs.
Administracyjny charakter przepiséw, w ktérych dopuszcza sie niektére
zaktécenia wskazuje na to, ze ich bezposrednim celem jest okreslony interes
publiczny®.

Obszary te, dla przedsiewzie¢c mogacych znaczgaco wptywac na
otoczenie, sg obecnie tworzone przez sejmik wojewddztwa w drodze uchwaty.
W akcie tym okresla sie granice obszaru, ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkoéw oraz
sposdéb korzystania z terendw, wynikajace z postepowania w sprawie oceny
oddziatywania na S$rodowisko lub analizy porealizacyjnej, albo przegladu
ekologicznego. W tym miejscu warto zauwazyé, ze Naczelny Sad
Administracyjny (dalej NSA) wydat orzeczenie, w ktérym stwierdzit, ze
w procesie tworzenia obszardw ograniczonego uzytkowania moga zostac
wykorzystane wszystkie materiaty rGwnowazne z przegladem ekologicznym?°.
Jednak poglad ten spotkat sie z krytykga. Adrianna Miler stwierdzita, ze brak
jest jakichkolwiek podstaw prawnych do formutowania tego typu wnioskow??,
Krzysztof Gruszecki dostrzegt zas, ze gdyby intencjq ustawodawcy byto
rozszerzenie katalogu $rodkéw dowodowych, to wynikatoby to z tresci
artykutu 135 ust. 1 u.p.o.$., gdzie wyliczenie $rodkéw dowodowych miatoby
charakter przyktadowy lub wynikatoby z niego, ze inne dowody tez sg
dopuszczalne!?. Przedmiotowy obszar powinien by¢ wiec tworzony tylko
w oparciu o dowody wymienione w artykule 135 ustep 1 u.p.o.S., to jest
przeglad ekologiczny, ocene oddziatywania przedsiewziecia na s$rodowisko

albo analize porealizacyjna.
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3. Problem obowigzywania aktow ustanawiajacych obszary
ograniczonego uzytkowania

Istotnych trudnosci w orzekaniu przysporzyta kwestia obowigzywania
aktéw ustanawiajgcych obszary ograniczonego uzytkowania. Poczatkowo
obszary te byty tworzone przez wojewode w drodze rozporzadzenia,
natomiast od 2008 roku na mocy artykutu 19 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o0 zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze zmianami w podziale zadan
i kompetencji administracji terenowej!®* (dalej ustawa zmieniajaca)
zmieniono tres¢ artykutu 135 ust. 2 u.p.o.$. i obszary te sq tworzone przez
sejmik wojewodztwa w drodze uchwaty. Z powyzszego wzgledu dla roszczen
wnoszonych na podstawie rozporzadzen wojewody ustanawiajgcych obszar
ograniczonego uzytkowania dla lotniska, sady I i II instancji w wielu
przypadkach orzekaty o oddaleniu powddztwa. Powodem takich decyzji byto
uznanie przez sady, ze rozporzadzenie wojewody nie obowigzuje w zwigzku
ze zmiang artykutu 135 ust. 2 u.p.o.$. sadzac, ze skoro po zmianie ustawy
inny organ jest upowazniony do wydania aktu, to rozporzadzenie wojewody
w zwigzku z tg zmiang stracito moc. Orzeczenia Sadu Najwyzszego nie
podzielity takiego stanowiska!4. Szczegdlnie w wyroku II CSK 586/11,
w ktérym znalazto sie najszersze uargumentowanie kwestii obowigzywania
aktu wydanego przez wojewode, Sad Najwyzszy wskazat, ze istniejg co
najmniej trzy powody dla ktérych nie mozna zaaprobowaé stanowiska sadéw
nizszej instancji. Po pierwsze wskazat, ze artykut 135 u.p.o.$. ulegat
kilkakrotnym zmianom, a jedna =z istotniejszych byta zmiana organu
upowaznionego do ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania
i zauwazyt, ze ustawodawca w artykule 47 ust. 2 ustawy zmieniajacej
rozwigzat te sprawe przewidujac, ze do czasu wydania nowych aktéw prawa
miejscowego przez organ przejmujacy zadania i kompetencje na podstawie
tej ustawy zachowuja moc obowigzujacq dotychczasowe akty prawa
miejscowego. Nastepnie stwierdzono, ze zmiany artykutu 135 ust. 1 i 2
u.p.o.$. nie majg charakteru merytorycznego, ale wynikajg z koniecznosci
dostosowania tresci tego przepisu do regulacji zawartej w ustawie
o udostepnianiu informacji o Srodowisku wydanej w celu dostosowania
polskiego prawa do regulacji unijnych. Zmiang dokonang w 2008 roku

wprowadzono nowg regulacje dotyczacq postepowania w sprawie oceny
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oddziatywania na srodowisko, uchylajgc niektére przepisy bedace wczesniej
podstawg dla artykutu 135 u.p.0.5.. W tym przypadku ustawodawca nie
okreslit obowigzywania przepiséw wykonawczych, co nie przesadza faktu
obowigzywania rozporzadzenia wojewody. Powyzsze wnioski Sad Najwyzszy
uzasadniat - wyrazonym w artykule 173 ust. 2 ustawy o udostepnianiu
informacji o $srodowisku - nakazem stosowania, do czasu wydania nowego
rozporzadzenia Rady Ministréw, w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko, przepiséw Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
9 listopada 2004 roku'>. Sad Najwyzszy zauwazyt, ze nowelizacja art. 135
u.p.o.$. nie zmienita rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko oraz szczegdtowych uwarunkowan zwigzanych
z kwalifikowaniem przedsiewziecia do raportu o oddziatywaniu na
srodowisko, dlatego tak samo w obecnie obowigzujacym rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r.!%, do takich przedsiewzie¢
zaliczone jest lotnisko. Oznacza to, ze zaroéwno przed nowelizacjg, jak i po
nowelizacji obszary ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla identycznych
przedsiewzie¢, ktére znaczaco oddziatujg na $rodowisko. Z tego powodu nie
mozna twierdzi¢, ze po nowelizacji artykutu 135 ust. 1 i 2 u.p.o.$. odpadta
podstawa prawna dla utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot
lotniska. W takim przypadku rozporzadzenie Wojewody ustanawiajace
obszar ograniczonego uzytkowania obowigzuje do czasu podjecia uchwaty
w przedmiotowej kwestii przez sejmik wojewddzki. Sad Najwyzszy wskazat
rowniez na regulacje zawartg w § 32 ust. 2 zatacznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie zasad techniki
prawodawczejl’. Stanowi ona, ze w przypadku gdy zmienia sie tre$¢ przepisu
upowazniajacego do wydania aktu wykonawczego w ten sposdb, ze zmienia
sie rodzaj aktu wykonawczego albo zakres spraw przekazanych do
uregulowania aktem wykonawczym lub wytyczne dotyczace tresci tego aktu,
taki akt wykonawczy traci moc obowigzujacg z dniem wejscia w zycie ustawy
zmieniajgcej tres¢ przepisu upowazniajgcego. Zmiana artykutu 135 u.p.o.S.
zmienita tresé przepisu upowazniajgcego, jednak w tym przypadku artykut
47 ust. 2 ustawy zmieniajacej rozstrzygnat o obowigzywaniu rozporzadzenia

wojewody wydanego na podstawie artykutu 135 u.p.o.S.
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Oprocz powyzszych argumentow, opowiedziano sie za
obowigzywaniem rozporzadzenia wojewody ze wzgledu na wyktadnie
celowosciowg. W przypadku utraty mocy obowigzujacej przedmiotowego
rozporzadzenia dochodzenie roszczen przez osoby, ktorych nieruchomosci
znalazty sie w obszarze ograniczonego uzytkowania, na podstawie art. 129
u.p.o.$. zalezataby od podjecia uchwatly przez sejmik wojewodzki.
Uzaleznienie dochodzenia roszczen wynikajacych z artykutu 129 u.p.o.$. od
wydania przez sejmik wojewddztwa uchwaty, w sytuacji gdy uprzednio zostat
ustanowiony obszar ograniczonego uzytkowania bytoby w sprzecznosci
z ochrong prawng witasnosci przewidziang w artykule 64 Konstytucji RPS.
Stwierdza sie, ze wiasciciel, ktéremu w artykule 129 ust. u.p.o.$. przyznano
ochrone, w przypadku utraty wartosci jego nieruchomosci ze wzgledu na fakt
istnienia w poblizu lotniska, nie moze by¢ jej pozbawiony z powodu
niepodjecia uchwaty przez sejmik wojewddzki.

Ponadto mozna wskaza¢, ze w przypadku braku obowigzujacego aktu
ustanawiajgcego obszar ograniczonego uzytkowania, wiasciciel
nieruchomosci narazonej na znoszenie emisji hatasu mégtby przeciwstawic
sie dziataniom uznanym za bezprawne na podstawie artykutu 174 ust. 1
u.p.o.$. Artykut ten stanowi, ze eksploatacja drdg, linii kolejowych, linii
tramwajowych, lotnisk oraz portédw nie moze powodowacé przekroczenia

standardow jakosci srodowiska.

4. Zwiazek pomiedzy ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania a odpowiedzialnos$cia odszkodowawcza

W zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
w artykule 129 u.p.o.$. przewidziano $rodki ochrony prawnej interesow
wiascicieli terendw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania. Jezeli
korzystanie z nieruchomosci lub z jej czesci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, wtasciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci
lub jej czesci. Ponadto, wiasciciel takiej nieruchomosci moze zadac
odszkodowania za poniesiong szkode, gdzie szkoda obejmuje réwniez

zmniejszenie wartosci nieruchomosci. W artykule 136 ust. 3 u.p.o.S.
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uscislono, ze szkoda sq takze koszty poniesione w celu wypetnienia
wymagan technicznych przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku
obowigzku podjecia dziatan w tym zakresie. Powyzsze roszczenia przystugujg
réowniez uzytkownikom wieczystym, a dochodzi¢ ich mozna w ciggu dwdch
lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.
Instrumenty prawa administracyjnego petnia najwazniejszq role
w prawie ochrony s$rodowiska, natomiast prawo cywilne odgrywa tu role
wspomagajacq regulacje administracyjne®. Artykut 322 u.p.o.$. stanowi, ze
do odpowiedzialnosci za szkody spowodowane oddziatywaniem na
srodowisko stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego, jezeli ustawa nie
stanowi inaczej. Pomimo, ze ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania nastepuje na mocy u.p.o.$. przez wydanie aktu prawa
miejscowego, w Swietle artykutu 136 u.p.o.$. wiasciwymi w sprawach
spornych dotyczacych wysokosci odszkodowania lub wykupu nieruchomosci
sq sady powszechne, gdyz sprawy te sq sprawami cywilnymi w rozumieniu
art. 1 Kodeksu postepowania cywilnego?® (dalej K.p.c.). Wszelkie roszczenia
w omawianych kwestiach nalezy wiec wnosi¢ przed sady powszechne.
Problemem ujawniajacym sie w orzeczeniach sadowych jest
rozstrzygniecie zagadnienia zwigzku miedzy ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania a obnizeniem wartosci nieruchomosci. W tej
materii Sad Najwyzszy nie wypowiedziat sie jednomyslnie. W dwbdch
postanowieniach stwierdzit, ze odszkodowanie za zmniejszenie wartosci
nieruchomosci nie przystuguje za jakiekolwiek ograniczenie w sposobie
korzystania z niej, dotykajace nieruchomos$¢ z powodu znalezienia sie
w obszarze ograniczonego uzytkowania, ale tylko za wynikajace z zakresu
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci wskazanych w akcie prawa
miejscowego, tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania?!. Ograniczenie
to moze dotyczy¢ tylko dotychczasowego sposobu korzystania
z nieruchomosci lub sposobu zgodnego z dotychczasowym. Ponadto Sad
stwierdzit, ze skoro ograniczenia zawarte w rozporzgdzeniu wojewody nie
dotyczg bezposrednio wiascicieli nieruchomosci, to znaczy ze ograniczenie
w korzystaniu nie dotycza bezposrednio wiascicieli nieruchomosci, to znaczy

ze ograniczenie w korzystaniu nie nastgpito. Na przyktad w akcie
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ustanawiajgcym przedmiotowy obszar mozna zatwierdzi¢ m.in. zakaz
zabudowy ponad pewng wysokos$¢, a skoro witasciciel nieruchomosci objetej
tym aktem nie ma zamiaru wybudowania obiektu wyzszego niz wskazany, to
w S$wietle przytaczanego orzeczenia nie nastgpito ograniczenie w sposobie
korzystania z nieruchomosci. Réwniez podnoszony jest poglad, ze samo
znalezienie sie nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania nie
powoduje sytuacji, w ktorej nalezy sie odszkodowanie za zmniejszenie
wartosci nieruchomosci. Jednakze w doktrynie i kolejnych przytaczanych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego zaprezentowany zostat poglad odmienny?2,
Bartosz Rakoczy i Krystyna Klenowska stusznie zauwazyli, ze ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania zawsze stanowi forme ograniczenia
prawa witasnosci®®. To ograniczenie nastepuje przed wydaniem aktu prawa
miejscowego ustalajgcego powstanie obszaru, gdyz najpierw wiasciciel jest
narazony na hatas emitowany przez dziatalnos¢ lotniska, a dopiero nastepnie
w drodze procedury administracyjnej jest wydawany odpowiedni akt,
stwierdzajacy ze na danym terenie nie ma mozliwosci utrzymania
odpowiednich standarddéw akustycznych. Sad Najwyzszy w przytaczanych
orzeczeniach wskazat, ze zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania z obnizeniem wartosci nieruchomosci nalezy rozumieé szeroko.
Jest to nastepstwo ograniczen przewidzianych w treséci rozporzadzenia
o utworzeniu obszaru, szczegdlnie ograniczen w zabudowie, oraz obnizeniu
wartosci nieruchomosci wynikajacych z tego, ze na skutek wejscia w zycie
rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wiasnosci i tym samym
dochodzi do wuszczerbku wylacznego wiadztwa wiasciciela wzgledem
nieruchomosci. Sad w tym miejscu przytoczyt art. 140 Kodeksu cywilnego?*
(dalej jako: K.c.) stanowiacy, ze w granicach okreslonych przez ustawy
i zasady wspoétzycia spotecznego wtasciciel moze, z wytaczeniem innych osoéb,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, W szczegolnosci moze pobierac pozytki i inne dochody z rzeczy,
w tych samych granicach moze rozporzadzac rzeczg. Ponadto, w omawianym
orzeczeniu, przytoczony zostat artykut 144 K.c., stanowiacy, ze wiasciciel
nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie
od dziatan, ktore by zaktdcaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad

przecietng miare, wynikajacq ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia

87



Problematyka obszaru...

nieruchomosci i stosunkdw miejscowych. Konkludujac, wtasciciel ktéry przed
wejsciem w zycie rozporzadzenia wojewody, a obecnie uchwaty sejmiku
wojewddzkiego mogt zada¢ zaniechania immisji w postaci hatasu
przekraczajacego standard ochrony s$rodowiska, w wyniku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania zostat pozbawiony takiej mozliwosci.
Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie artykutu 129 ust. 2 p.o.S.
jest obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wiasciciel
bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje. Artykut 135
u.p.o.$. przewidujacy ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania jest
wyjatkiem od zasady wyrazonej artykule 144 ust. 1 u.p.o.$., zgodnie z ktérg
eksploatacja instalacji w rozumieniu artykutu 3 pkt. 6 u.p.o.$. nie powinna
powodowaé przekroczenia standardow jakosci s$rodowiska. Wyjatek ten
polega na ustaleniu obszaru ograniczonego uzytkowania, na ktérym
instalacja moze powodowa¢ przekroczenie standardow. Objecie
nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania zawsze bedzie wiec
skutkowato obnizeniem wartosci nieruchomosci. W literaturze wystepuja
poglady, ze biegli rzeczoznawcy mogq mie¢ problemy z rozgraniczeniem
postepowania dowodowego w zakresie szkody spowodowanej wejsciem
w zycie aktu prawa miejscowego, od szkody wywotanej ucigzliwym
sasiedztwem lotniska wywotujacym hatas?>. Réwniez przytacza sie poglad,
ze zmniejszenie wartosci nieruchomosci wystepuje réwnolegle, lecz
z réznych przyczyn. Pierwszg jest hatas, a kolejng utworzony
w konsekwencji wytwarzania hatasu obszar ograniczonego uzytkowania?é.
W orzeczeniu III CZP 129/09 Sad Najwyzszy uznat, ze takie rozszczepienie
jest sztuczne, co zyskuje rowniez aprobate autorki, gdyz trudno wyobrazic¢
sobie sytuacje w ktérej lotnisko emituje hatas przekraczajacy dopuszczalne
normy, a nie zostat wydany akt ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania, badz akt zostat wydany dla terenu na ktéorym nie sag
odczuwalne skutki emisji hatasu.

W przytoczonym orzeczeniu Sad ponadto wskazat, ze z artykutu 129
ust. 2 u.p.o.$. wynika, ze szkodg jest takze zmniejszenie wartosci
nieruchomosci w odniesieniu do pojecia straty ujetego w artykule 361 § 2
K.c. ktéry stanowi, ze przypadku braku odmiennego przepisu

stwierdzajacego, ze zobowigzany do odszkodowania ponosi
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odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dziatania lub zaniechania
z ktorego szkoda wynikta, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore
poszkodowany poniost oraz korzysci, ktére mégiby osiagna¢ gdyby mu
szkody nie wyrzadzono. Sad akcentowat, ze przez szkode rozumie
zmniejszenie aktywdOw i obnizenie wartosci nieruchomosci, co stanowi
wymierng strate, niezalezng od tego czy witasciciel zbyt nieruchomosé, czy tez
wcale nie zamierza tego czyni¢. Samo ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania skutkuje wieloma czasem potencjalnymi ograniczeniami
w korzystaniu z nieruchomosci, co nie pozostaje bez zwigzku z jej wartoscia.
Na podstawie artykutu 136 ust. 2 u.p.o.5. obowigzanym do wyptaty
odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten, czyja dziatalnosc
spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. Prezentowany jest poglad, ze w $wietle artykutu
136 ust. 2 u.p.o.$. w zwigzku z artykutem 134 u.p.o.$. obowigzanym do
takiego odszkodowania moze by¢ jednostka samorzadu terytorialnego Iub
Skarb Panstwa jako podmiot publicznoprawny, ktérego organ wydat akt prawa
miejscowego w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania?’.
W ocenie autorki powyzszy poglad jest nietrafny, gdyz artykut 134 jest
umiejscowiony w Dziale IX u.p.o.$. zatytutowanym: ,Ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci w zwigzku z ochrong $rodowiska”, Rozdziale
drugim o tytule: ,Ograniczenia zwigzane z ochrong zasobdow Srodowiska”
i dotyczy on ograniczen wymienionych enumeratywnie w artykule 130 tego
rozdziatu. Natomiast artykut 136 u.p.o.$ nie bez przyczyny ustawodawca
umiescit w Rozdziale trzecim tego samego dziatu zatytutowanym: , Obszary
ograniczonego uzytkowania”, do ktérych sie on odnosi. Odpowiedzialnym za
wprowadzenie przedmiotowych obszaréw na podstawie artykutow 135 i 136
ust. 2 u.p.o.$. jest lotnisko, dla ktéorego mimo zastosowania dostepnych
rozwigzan nie mogq by¢ dotrzymane standardy jakosci srodowiska. Wydanie
aktu ustanawiajgqcego obszar ograniczonego uzytkowania jest nastepstwem
dziatalnosci lotniska. Ponadto nalezy zauwazyé, ze Skarb Panstwa jest
odpowiedzialny za wyptate odszkodowania tylko w przypadku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotnisk wojskowych. Co do kwestii
podmiotu odpowiedzialnego za wyptate odszkodowania pojawito sie jeszcze

jedno zagadnienie. Petnomocnicy lotniska w jednej ze spraw podniesli, ze
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odpowiedzialng za hatas w $wietle artykutéw 206 i 207 ustawy z dnia 3 lipca
2002 r. Prawo lotnicze?® jest osoba eksploatujgca statki powietrzne. Jednak
Sad Najwyzszy nie musiat sie odnie$¢ do tego zagadnienia, gdyz Sad
Okregowy, ktérego w innej sprawie dotyczyta skarga kasacyjna, stwierdzit
bezpodstawnos¢ takiego pogladu®.

Ponadto problematyczng okazata sie kwestia, czy w przypadku
odpowiedzialnosci lotnisk ma zastosowanie artykut 435 K.c. rozstrzygajacy,
czy lotnisko jest jednostka organizacyjng wprawiang w ruch sitami przyrody.
W stanowiskach Sadu Najwyzszego pojawity sie dwa poglady. Wedtug
jednego podstawg roszczenia o naprawienie szkody, w postaci zmniejszenia
wartosci nieruchomosci, w zwigzku z emisjg hatasu przez lotnisko dla
ktérego utworzono obszar ograniczonego uzytkowania jest artykut 435 K.c.
w zwigzku z artykutem 322 ust. 2 u.p.0.$%. Ponadto zauwaza sie, ze zwigzek
przyczynowy pomiedzy ruchem przedsiebiorstwa a szkodg wystepuje juz
wtedy, gdy uszczerbek nastepuje w wyniku zdarzenia funkcjonalnie
powigzanego z dziatalnoscig przedsiebiorstwa3!. Oznacza to, ze pogorszenie
warunkéw korzystania z nieruchomosci na skutek dozwolenia emitowania
hatasu, wptywajacego na pogorszenie komfortu zycia nie spetnia przestanki
z artykutu 129 u.p.o.$., ktérg mozna oceni¢ juz w momencie opublikowania
aktu zawierajacego ograniczenia lub w krétkim okresie jego obowigzywania.
Drugi poglad stanowi, ze przewidziana w artykule 129 wu.p.o.s.
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktore
wynikaja z przekroczenia standardow jakosci s$rodowiska w zakresie
emitowanego hatasu i w tym przypadku nie ma podstawy do zastosowania
artykutu 435 K.c*?. Wydaje sie, ze drugi poglad bardziej zastuguje na
aprobate, tym bardziej ze obecnie obserwuje sie obiektywizacje cywilnej
odpowiedzialnosci  odszkodowawczej  w ochronie  $rodowiska,  czyli
uniezaleznienie jej od kwestii winy czy bezprawnosci. Zdaniem autorki
artykut 435 k.c. moze byc¢ stosowany w przypadkach, gdy odszkodowanie
nie ma zwigzku z ograniczeniami wynikajacymi z utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania. Przepis ten znajduje zastosowanie w zwigzku
z artykutem 322 u.p.o.S., ktéry stanowi ze do odpowiedzialnos$¢ za szkody
spowodowane oddziatywaniem na $rodowisko stosuje sie przepisy K.c. jezeli

ustawa nie stanowi inaczej.
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5. Zakonczenie

Z funkcjonowaniem obszardéw ograniczonego uzytkowania zwigzanych
jest wiele problemdw, jednak tylko najczesciej pojawiajace sie w orzeczeniach
Sadu Najwyzszego zostaty omodwione w niniejszym artykule. Autorka
pomineta kwestie zagdania wykupienia nieruchomosci, gdyz ta praktycznie nie
pojawita sie w roszczeniach wnoszonych przeciwko lotniskom w zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Natomiast koszty
rewitalizacji akustycznej zazwyczaj byty zasadzane zgodnie z opiniami
biegtych rzeczoznawcow i nie nasuwaty problemows34,

W przypadku koniecznos$ci znoszenia réznego rodzaju immisji nalezy
pamieta¢, ze wtasnos¢ nie jest prawem absolutnym. Ochrona wiasnosci
oznacza cafoksztatt S$rodkow spotecznych stuzacych bezposrednio, badz
posrednio ochronie ekonomicznych stosunkéw wtasnosci®®. Tak tez jest
w przypadku hatasu emitowanego przez lotniska. Ze wzgledu na fakt, ze
lotniska s przedsiewzieciami uzytecznosci publicznej, wprowadza sie dla
nich obszar ograniczonego uzytkowania, aby wytwarzane emisje hatasu nie
byty bezprawne. Jednak ustawodawca pozwala zaspokoi¢ roszczenia
wiascicieli nieruchomosci, pokrzywdzonych przez dziatanie lotniska,

wyptaceniem odszkodowania.

[1] K. Piwek, Analiza kierunkéw potencjalnego rozwoju sieci lotnisk lokalnych
w Polsce, Warszawa 2010, ss. 145.

[2] Dz.U. z 2007 r. Nr 120, poz. 826.

[3] F. Maciak, Ochrona i rekultywacja srodowiska, Warszawa 2003, s. 55.

[4] Dz. U. z 2001 r. Nr 62, poz. 627, tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r. poz. 1232
z pézn. zm.

[5] Przeglad ekologiczny w Swietle u.p.o.$. wykonuje sie dla podmiotu
eksploatujgcego instalacje mogacg znaczaco wptywacé na $rodowisko lub podmiotu
korzystajgcego ze srodowiska np. dla drogi, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska
lub portu. Nakaz sporzadzenia przegladu ekologicznego moze zosta¢ orzeczony
w drodze decyzji starosty lub marszatka wojewddztwa. Powinien on ocenia¢ wplyw
instalacji na sasiadujace nieruchomosci, okresla¢ oddziatywanie na s$rodowisko,
opisywa¢ dziatania zapobiegajace oddziatywaniu na S$rodowisko, jak réwniez
wskazywaé czy dla instalacji konieczne jest ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania.

[6] Dz.U. z 2013 . poz. 1235 z pézn. zm.

91



Problematyka obszaru...

[7] Obowigzek przedstawienia analizy porealizacyjnej wynika z u.p.o.$ i ustawy
o udostepnianiu informacji o srodowisku . Jest to opracowanie majace na celu
porownanie  prognozowanych oddziatywan przedsiewziecia na  $rodowisko
z rzeczywistym oddziatywaniem, badanym w trakcie eksploatacji.
[8] M. Gorski, Obszar ograniczonego uzytkowania [w:] Prawo ochrony $rodowiska,
red. M. Gérski, Warszawa 2009, s. 216.
[9] S. Rudnicki, Wtasnos$é nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 93.
[10] OSK 1151/04, OSP 2005, zesz. 11, poz. 127.
[11] Glosa A. Miler do orzeczenia NSA z dnia 4 listopada 2004 r.,, OSK1151/04, OSP
2005, zesz. 11, poz. 127.
[12] K. Gruszecki, Prawo ochrony srodowiska: Komentarz, Warszawa 2008, s. 317.
[13] Dz.U. z 2005 . Nr 175, poz. 1462.
[14] Wyrok SN z 25 maja 2012 r, ICSK509/11; wyrok SN z 15 czerwca 2012 r,
IT CSK586/11; wyrok SN z 15 czerwca 2012 r.,, II CSK436/11.
[15] Dz.U. z 2004 r. Nr 257, poz. 2573.
[16] Dz.U. z 2010 r. Nr 213, poz.1397.
[17] Dz.U. z 2002 r. Nr 100, poz. 908.
[18] Dz.U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483.
[19] Zob. W. Radecki, Problemy prawne ochrony Srodowiska, [w:] K. Gorka,
B. Poskrobko, W. Radecki, Ochrona srodowiska, Problemy spoteczne, ekonomiczne
i prawne, Warszawa 2001, s. 308.
[20] Dz.U. z 1964 r. Nr 43, poz. 296 z p6zn. zm.
[21] Wyrok SN z 12 grudnia 2008 r., II CSK367/08; wyrok SN z 25 lutego 2009 r,
IT CSK 565/08.
[22] Wyrok SN z 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09; wyrok SN z 25 lutego 2009 r.,
IT CSK 546/08; wyrok SN z 25 maja 2012 r,, I CSK 509/11.
[23] J. Ciechanowicz-McLean, Z. Bukowski, B. Rakoczy, Prawo ochrony srodowiska.
Komentarz, Warszawa 2007, s. 276; K. Klenowska, Wybrane zagadnienia dotyczgce
odpowiedzialnosci odszkodowawczej w zwigzku z funkcjonowaniem lotnisk w Polsce,
[w:] Europeizacja prawa ochrony Srodowiska, red. M. Rudnicki, A. Hatadyj,
K. Sobieraj, Lublin 2011, s. 444.
[24] Dz.U. 2 1964 r. Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.
[25] E. Stawicka, Czy artykut 129 Ustawy - Prawo ochrony Srodowiska stanowi
wyczerpujgcg podstawe roszczerd wifascicieli nieruchomosci o wyrdwnanie strat
wynikajgcych z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wokdt lotnisk, tras
komunikacyjnych i tym podobnych zaktadéw, ,Palestra” 2012, nr 11/12, s. 205.
[26] Zob. K. Klenowska, Wybrane..., s. 444.
[27] Ibidem, s. 446.

92



Ewa Kacprzak-Szymanska

[28] Dz.U. z 2012 r. poz. 933 z p6zn. zm.

[29] Wyrok SN z 25 maja 2012 r,, I CSK 509/11.

[30] Wyrok SN z 12 grudnia 2008 r., II CSK 367/08; wyrok SN z 25 maja 2009 r,
IT CSK 565/08.

[31] Wyrok SN z 9 maja 2008 r., III CSK 360/07.

[32] Wyrok SN z 25 lutego 2009 r., II CSK 546/08; postanowienie SN z dnia 24 lutego
2010 r. ITI CZP 128/09.

[33] W. Radecki, Odpowiedzialnos¢ cywilna w ochronie srodowiska, [w:] K. Gbrka,
B. Poskrobko, W. Radecki, op. cit., s. 316.

[34] Rewitalizacja akustyczna: przystosowanie budynkéw do nadmiernego hatasu,
podwyzszenie ich izolacji akustycznej zgodnie z wymogami prawa budowlanego.

[35] T. Dybowski, Ochrona wfasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio-actio

negotaria), Warszawa 1969, s. 13.

Bibliografia

Literatura

Ciechanowicz-McLean J., Bukowski Z., Rakoczy B., Prawo ochrony
Srodowiska. Komentarz, Warszawa 2007.

Dybowski T., Ochrona wfasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio-
actio negotaria), Warszawa 1969.

Goérski M., Obszar ograniczonego uzytkowania, [w:] Prawo ochrony
Srodowiska, red. M. Gérski, Warszawa 2009.

Gruszecki K., Prawo ochrony $rodowiska: Komentarz, Warszawa 2008.

Klenowska K., Wybrane zagadnienia dotyczace odpowiedzialnosci
odszkodowawczej w zwigzku z funkcjonowaniem Jlotnisk w Polsce,
[w:] Europeizacja prawa ochrony srodowiska, red. M. Rudnicki, A. Hatadyj,
K.Sobieraj, Lublin 2011.

Maciak F., Ochrona i rekultywacja srodowiska, Warszawa 2003.

Miler A., Glosa do orzeczenia NSA z dnia 4 listopada 2004 r., OSK1151/04, OSP
2005, zesz. 11, poz. 127.
Piwek K., Analiza kierunkéw potencjalnego rozwoju sieci lotnisk lokalnych
w Polsce, Warszawa 2010.

Radecki W., Problemy prawne ochrony Srodowiska, [w:] K. Gorka,
B. Poskrobko, W. Radecki, Ochrona S$rodowiska, Problemy spofeczne,

ekonomiczne i prawne, Warszawa 2001.

93



Problematyka obszaru...

Rudnicki S., Wfasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2008.

Stawicka E., Czy artykut 129 Ustawy — Prawo ochrony $rodowiska stanowi
wyczerpujacg podstawe roszczeri wiascicieli nieruchomosci o wyréwnanie
strat wynikajgcych z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania

wokdt lotnisk, tras komunikacyjnych i tym podobnych zakfaddw, ,Palestra
2012, nr 11/12.

Akty prawne

Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.,, Dz.U. z 1997
r. Nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. z 1964 r. Nr 16,
poz. 93 z pézn. zm.

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego,
Dz.U. z 1964 r. Nr 43, poz. 296 z pézn. zm.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska,
Dz.U.z 2001 r. Nr 62 poz. 627, tekst jednolity Dz. U. 2013 poz. 1232
z pézn. zm.

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze
zmianami w podziale zadan i kompetencji administracji terenowej, Dz.U.
z 2005 r. Nr 175 poz. 1462 z pézn. zm.

Ustawa z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze, tekst jednolity: Dz.U. z 2012 r.
poz. 933 z pézn. zm.

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r.
poz. 1235 z pdzn. zm.

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
w sprawie zasad techniki prawodawczej, Dz.U. z 2002 r. Nr 100, poz. 908.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, Dz.U. z 2004
r. Nr 257, poz. 2573.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku, Dz.U. z 2007 r. Nr 120,

poz 826 z pézn. zm.

94



Ewa Kacprzak-Szymanska

Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko, Dz. U. z 2010

r. Nr 213, poz. 1397 z p6zn. zm.

Orzecznictwo

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 maja 2008 r. III CSK 360/07, Lex
nr 424387.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2008 r. II CSK 367/08,
niepublikowany.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r. II CSK 546/08, Biuletyn
SN 7/2009.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r. II CSK 565/08,
niepublikowany.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r.,, I CSK 509/11, Biuletyn SN
10/2012.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2012 r. II CSK 436/11, LEX
nr 1232234 .

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2012 r. II CSK 586/11,
niepublikowany.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r. III CZP 128/09,
LEX nr578138.

Orzeczenie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 04 listopada 2004 r.
OSK 1151/04, OSP 2005, zesz.11, poz. 127.

Bibliography
1. Ciechanowicz-Mclean, J., Bukowski, Z. & Rakoczy, B. (2007). Prawo ochrony
Srodowiska. Komentarz. Warszawa.
2. Dybowski, T. (1969). Ochrona witasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio-
actio negotaria). Warszawa.
3. Gorski, M. (2009). Obszar ograniczonego uzytkowania. In: Gorski, M. eds. (2009).
Prawo ochrony Srodowiska. Warszawa.

4. Gruszecki, K. (2008). Prawo ochrony srodowiska: Komentarz. Warszawa.

95



Problematyka obszaru...

5. Klenowska, K. (2011). Wybrane zagadnienia dotyczace odpowiedzialnosci
odszkodowawczej w zwigzku z funkcjonowaniem lotnisk w Polsce. In: Rudnicki, M.,
Hatadyj, A. & Sobieraj K. eds. (2011). Europeizacja prawa ochrony Srodowiska.
Lublin.

6. Maciak, F. (2003). Ochrona i rekultywacja srodowiska. Warszawa.

7. Piwek, K. (2010). Analiza kierunkéw potencjalnego rozwoju sieci lotnisk lokalnych
w Polsce. Warszawa.

8. Radecki, W. (2001). Problemy prawne ochrony s$rodowiska. In: Gorka, K.,
Poskrobko, B. & Radecki, W. eds. (2001). Ochrona Srodowiska, Problemy spoteczne,
ekonomiczne i prawne. Warszawa.

9. Rudnicki, S. (2008). Wtasnos¢ nieruchomosci. Warszawa.

10. Stawicka, E. (2012). Czy artykut 129 Ustawy - Prawo ochrony srodowiska
stanowi wyczerpujacg podstawe roszczen wiascicieli nieruchomosci o wyréwnanie
strat wynikajacych z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wokét lotnisk,

tras komunikacyjnych i tym podobnych zaktadéw. Palestra, 11/12.

Mgr Ewa Kacprzak-Szymanska: prawnik, doktorantka w Instytucie Nauk

Prawnych Polskiej Akademii Nauk, e-mail: ewa.kacprzak_szymanska@op.pl

96



