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Niektóre cywilnoprawne problemy ochrony �rodowiska
1. W zakresie prawa ochrony �rodowiska obowi¹zuj¹ dwa podstawowe

akty normatywne w postaci ustawy, tj. ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r.
(Dz.U. Nr 62, poz. 627 ze zm.) � Prawo ochrony �rodowiska, okre�lana
dalej jako ustawa oraz ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu
ustawy � Prawo ochrony �rodowiska, ustawy o odpadach oraz zmianie
niektórych ustaw (Dz.U. Nr 100, poz. 1085 ze zm.), okre�lana dalej jako
przepisy wprowadzaj¹ce. Istnieje jeszcze szereg ustaw (np. prawo wodne)
wi¹¿¹cych siê z szeroko pojêt¹ ochron¹ �rodowiska, a tak¿e znaczna liczba
aktów normatywnych wykonawczych o charakterze rozporz¹dzeñ.

We wszystkich tych aktach normatywnych przedmiotem regulacji jest
przede wszystkim obszerna problematyka administracyjnoprawna. Istniej¹
jednak przepisy, choæ w mniejszym rozmiarze, prawa cywilnego podlega-
j¹ce stosowaniu przez s¹dy powszechne, a tak¿e przez notariuszy, oraz
problematyka z pogranicza prawa cywilnego i administracyjnego, ³¹cznie
z przepisami zawieraj¹cymi wymaganie zachowania formy aktu notarial-
nego. Przedmiotem niniejszego opracowania bêd¹ te przepisy i ta proble-
matyka, ograniczona rozmiarami publikacji tylko do kwestii podstawowych.
2. Artyku³ 138 ust. 1 ustawy nak³ada na w³a�ciciela obowi¹zki z za-

kresu eksploatacji instalacji oraz urz¹dzeñ zgodnie z wymaganiami ochro-
ny �rodowiska. Takie obowi¹zki ma zamiast w³a�ciciela inny podmiot w³a-
daj¹cy instalacj¹ lub urz¹dzeniem na podstawie tytu³u prawnego. Przez
tytu³ prawny rozumie siê oprócz prawa w³asno�ci, u¿ytkowanie wieczyste,
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trwa³y zarz¹d, ograniczone prawo rzeczowe albo stosunek zobowi¹zanio-
wy (art. 3 pkt 41).

Artyku³ 180 i nast. ustawy okre�laj¹ instalacje, których eksploatacja
wymaga pozwolenia. Inne instalacje mog¹ce negatywnie oddzia³ywaæ na
�rodowisko wymagaj¹ zg³oszenia organowi ochrony �rodowiska (art. 152
i 153).

Artyku³ 138 ust. 2 ustawy zawiera istotn¹, z punktu widzenia praktyki
notarialnej, tre�æ. Wymaga bowiem zachowania formy aktu notarialnego
przy zawieraniu umowy dotycz¹cej przeniesienia obowi¹zków w zakresie
eksploatacji instalacji zgodnie z wymaganiami ochrony �rodowiska. Za-
strze¿enie takiej formy odnosi siê do instalacji, których emisja wymaga
pozwolenia.

Wymaganie zachowania formy aktu notarialnego przewiduje równie¿
art. 22 przepisów wprowadzaj¹cych. Ma on nastêpuj¹ce brzmienie: �Je¿eli
w³adaj¹cy instalacj¹, z której emisja wymaga pozwolenia, naby³ do niej
tytu³ prawny inny ni¿ w³asno�æ przed dniem wej�cia w ¿ycie Prawa ochrony
�rodowiska (tj. przed 1 pa�dziernika 2001 r. � art. 1 przepisów wprowa-
dzaj¹cych), warunek przeniesienia obowi¹zków w zakresie jej eksploatacji
w drodze aktu notarialnego, o którym mowa w art. 138 ust. 2 prawa ochrony
�rodowiska, stosuje siê od dnia 1 stycznia 2006 r.�.
3. Wed³ug art. 130 ustawy istniej¹ trzy rodzaje ograniczeñ sposobów

korzystania z nieruchomo�ci:
1) na podstawie przepisów o ochronie przyrody (ustawa z dnia 16

pa�dziernika 1991 r., Dz.U. z 2001 r. Nr 99, poz. 1079 ze zm.),
2) na podstawie przepisów prawa wodnego (ustawa z dnia 18 lipca

2001 r. � Prawo wodne, Dz.U. Nr 115, poz. 1229 ze zm.),
3) na podstawie przepisów o zagospodarowaniu przestrzennym, (usta-

wa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. z 1999 r.
Nr 15, poz.139 ze zm.).

Co do trzeciego rodzaju ograniczeñ sposobu korzystania z nieruchomo-
�ci zawartych w ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym, przyk³adowo
mo¿na wskazaæ art. 1 ust. 2 pkt 3, nakazuj¹cy uwzglêdniaæ w zagospoda-
rowaniu przestrzennym wymagania ochrony �rodowiska przyrodniczego
czy art. 6 ust. 5 pkt 1 i 2 dotycz¹cy tej samej kwestii, a nadto zagro¿eñ
�rodowiskowych przy opracowywaniu studium planu lub art. 10 ust. 1 pkt
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8, wymagaj¹cy ustalenia w planie szczegó³owych warunków m.in. w za-
kresie potrzeb ochrony �rodowiska przyrodniczego.

Je¿eli ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo�ci nast¹pi³o na
podstawie przepisów ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, do rosz-
czeñ w³a�ciciela (wieczystego u¿ytkownika) maj¹ zastosowanie przepisy
tej ustawy, tj. art. 36. W pozosta³ych przypadkach do tych roszczeñ stosuje
siê przepisy prawa ochrony �rodowiska. Taki wniosek wynika z zestawie-
nia tre�ci art. 129 ust. 5 i art. 130 ust. 2.

Artyku³ 129 ust. 5 ustawy stanowi, ¿e do roszczeñ zwi¹zanych z ogra-
niczeniem sposobu korzystania z nieruchomo�ci nie stosuje siê przepisów
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Jednocze�nie jednak ust. 2 art.
130 nie wyklucza (dopuszcza) ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomo�ci na podstawie w³a�nie przepisów tej ustawy. Jest to kwestia istot-
na, bo inny jest zakres roszczeñ okre�lonych w art. 36 ustawy o zagospo-
darowaniu przestrzennym (a tak¿e inny tryb i termin dochodzenia) ni¿
roszczeñ przewidzianych w art. 129 prawa ochrony �rodowiska.

Artyku³ 129 przewiduje dwa rodzaje roszczeñ:
1) ¿¹danie wykupienia nieruchomo�ci lub jej czê�ci (ust. 1) i
2) odszkodowanie (ust. 2).
Pierwsze roszczenie powstaje w przypadku, gdy korzystanie z nieru-

chomo�ci w sposób dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym prze-
znaczeniem sta³o siê niemo¿liwe lub istotnie ograniczone, drugie za�
wówczas, gdy nast¹pi³a szkoda obejmuj¹ca równie¿ zmniejszenie warto�ci
nieruchomo�ci.

Powstaje w¹tpliwo�æ, czy w przypadku istnienia roszczenia o wykupie-
nie nieruchomo�ci podmiot uprawniony mo¿e z niego zrezygnowaæ, a w
zamian dochodziæ odszkodowania.

Niemo¿liwo�æ korzystania z nieruchomo�ci (lub jej czê�ci) b¹d� istotne
ograniczenie takiej mo¿liwo�ci wi¹¿e siê zawsze z powstaniem szkody w
rozumieniu ust. 2 art. 129. Ta okoliczno�æ przes¹dza³aby, ¿e przy istnieniu
roszczenia o wykup podmiot uprawniony mo¿e dochodziæ zamiast tego
roszczenia odszkodowania.

Podmiotem uprawnionym w przypadku wy¿ej omawianych roszczeñ
jest w³a�ciciel nieruchomo�ci lub wieczysty u¿ytkownik.

Odszkodowania mo¿e ponadto dochodziæ osoba, której przys³uguje
ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomo�ci (np. u¿ytkowanie � art. 129
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ust. 3). Wydaje siê, ¿e takie roszczenie mo¿e mieæ tak¿e do¿ywotnik zgod-
nie z art. 910 § 1 zd. 2 k.c., nakazuj¹cym odpowiednie stosowanie prze-
pisów o ograniczonych prawach rzeczowych do obci¹¿enia wynikaj¹cego
z umowy do¿ywocia.

Ust. 4 art. 129 przewiduje termin dochodzenia omawianych roszczeñ,
stanowi¹c, ¿e mo¿na z nimi wyst¹piæ w ci¹gu dwóch lat od dnia wej�cia
w ¿ycie rozporz¹dzenia lub aktu prawa miejscowego powoduj¹cego ogra-
niczenia sposobu korzystania z nieruchomo�ci. Artyku³ 84 poprzednio
obowi¹zuj¹cej ustawy z dnia 31 stycznia 1980 r. o ochronie i kszta³towaniu
�rodowiska (Dz.U. z 1994 r. Nr 49, poz. 196 ze zm.), równie¿ pozwalaj¹cy
na ¿¹danie wykupu (lub zamiany na inn¹) nieruchomo�ci, je¿eli korzystanie
z niej w sposób dotychczasowy by³o zwi¹zane z istotnymi ograniczeniami
lub utrudnieniami, nie przewidywa³ ograniczeñ czasowych w dochodzeniu
tego rodzaju roszczeñ. By³y to niew¹tpliwie roszczenia zwi¹zane z ogra-
niczeniami sposobu korzystania z nieruchomo�ci w zwi¹zku z ochron¹
zasobów �rodowiska. Je¿eli powsta³y one przeto przed wej�ciem w ¿ycie
ustawy, ma zastosowanie art. 8 przepisów wprowadzaj¹cych, wed³ug któ-
rego rozstrzygniêcia wydawane s¹ na podstawie przepisów dotychczaso-
wych, czyli wspomnianego art. 84 ustawy o ochronie i kszta³towaniu �ro-
dowiska. Roszczenia te przedawniaj¹ siê z dniem 30 czerwca 2004 r.

Przepisy art. 131 i 132 okre�laj¹ zasady i tryb dochodzenia roszczeñ
w przypadkach ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo�ci wymie-
nionych w art. 130 ust. 1, tj. na podstawie przepisów o ochronie przyrody
i przepisów prawa wodnego.

W zakresie wykupu nieruchomo�ci stosuje siê odpowiednio zasady i
tryb okre�lone w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomo�ciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.). Chodzi tu, jak siê
wydaje, o przepis art. 113 ust. 3 dotycz¹cy wyw³aszczenia czê�ci nierucho-
mo�ci w wypadkach, gdy pozosta³a cze�æ nie nadaje siê do prawid³owego
wykorzystania na cele dotychczasowe. Tê czê�æ nabywa siê w drodze umowy.
Przewidziane w art. 132 ustawy wykupienie nieruchomo�ci jest wiêc re-
alizowane w takim trybie. Nie ma tu zatem decyzji administracyjnej, a prze-
ciwko podmiotowi, który uchyla siê od zawarcia umowy, uprawniony mo¿e
wyst¹piæ z powództwem o zobowi¹zanie do z³o¿enia stosownego o�wiad-
czenia woli o nabyciu nieruchomo�ci, ze wszystkimi tego konsekwencjami
wynikaj¹cymi z art. 64r. k.c. i 1047 k.p.c. (por. G. Bieniek w: Komentarz
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do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, wyd. 2, Zielona Góra 2000,
s. 107).

Odszkodowanie na ¿¹danie poszkodowanego ustala starosta w drodze
decyzji. Decyzja jest niezaskar¿alna, a strona niezadowolona z przyzna-
nego odszkodowania lub co do której nie wydano w terminie trzech mie-
siêcy decyzji o odszkodowaniu, mo¿e wnie�æ powództwo do s¹du powszech-
nego (art. 131).

Jest to tryb podobny (choæ nie identyczny) do trybu okre�lonego w prze-
pisach art. 160 k.p.a., co mo¿e uzasadniaæ stosowanie zasad przewidzia-
nych w tym przepisie. Ustalenie wysoko�ci odszkodowania oraz ceny wykupu
nieruchomo�ci nastêpuje, jak stanowi art. 133 ustawy, po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy maj¹tkowego, okre�laj¹cego warto�æ nieruchomo�ci wed³ug
zasad i trybu okre�lonych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo-
�ciami. Przepis ten zawiera jedynie kryteria co do okre�lenia warto�ci
nieruchomo�ci i jest to wystarczaj¹ce do ustalenia ceny wykupu. Nie for-
mu³uje natomiast zasad dotycz¹cych wysoko�ci odszkodowania. Okre�la
je, choæ w sposób lakoniczny i mog¹cy budziæ w¹tpliwo�ci, art. 129 ust. 2.

Artyku³ 134 wymienia podmioty obowi¹zane do wyp³aty odszkodowa-
nia lub wykupu nieruchomo�ci. Decyduj¹cym kryterium jest to, przez jaki
organ nast¹pi³o wydanie aktu normatywnego powoduj¹cego ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomo�ci. Do tych podmiotów nale¿¹ w³a�ciwe
jednostki samorz¹du terytorialnego i reprezentowany przez wojewodê Skarb
Pañstwa. Wed³ug zasad okre�lonych w art. 129-134 ustawy, w³a�ciciel nie-
ruchomo�ci po³o¿onej w strefie ochronnej mo¿e do dnia 31 grudnia 2005 r.
¿¹daæ wykupu nieruchomo�ci lub jej zamiany na inn¹, je�li korzystanie
z niej w sposób dotychczasowy by³oby zwi¹zane z istotnymi ograniczenia-
mi lub utrudnieniami. Odes³anie do przepisów art. 129-134 ustawy ozna-
cza, ¿e zarówno w zakresie wykupu, jak i zamiany istnieje mo¿liwo�æ
zawarcia umowy lub wyst¹pienia z powództwem do s¹du o zobowi¹zanie
do z³o¿enia odpowiedniego o�wiadczenia woli, z zastosowaniem zasad okre-
�lonych w art. 64 k.c. i 1047 k.p.c.
4. Wed³ug art. 135 nastêpuje tworzenie, w okre�lonych w przepisie

przypadkach przez wojewodê w drodze rozporz¹dzenia lub przez radê
powiatu w drodze uchwa³y, obszarów ograniczonego u¿ytkowania. Usta-
nowione natomiast na podstawie dotychczasowych przepisów obszary
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ograniczonego u¿ytkowania staj¹ siê obszarami ograniczonego u¿ytkowa-
nia w rozumieniu przepisów ustawy (art. 23 przepisów wprowadzaj¹cych).

Je¿eli ustanowienie obszaru ograniczonego u¿ytkowania spowoduje ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieruchomo�ci, powstaje roszczenie o od-
szkodowanie lub roszczenie o wykup nieruchomo�ci. Rozstrzyganie o ta-
kich roszczeniach nale¿y do w³a�ciwo�ci s¹dów powszechnych (art. 136).

Jak siê wydaje, przes³anki powstania tych roszczeñ s¹ podobne jak
w przypadkach ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo�ci, choæ
art. 136 powinien zawieraæ stosowne odes³anie.
5. W dziale I tytu³u VI ustawy s¹ zamieszczone przepisy dotycz¹ce

odpowiedzialno�ci cywilnej za szkody spowodowane oddzia³ywaniem na
�rodowisko.

Artyku³ 322 tego dzia³u zawiera generalne odes³anie do przepisów
kodeksu cywilnego. Jak siê wydaje, odes³anie to nie dotyczy odszkodowa-
nia nale¿nego w przypadkach ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomo�ci (art. 129-134) czy w przypadkach ustanowienia obszaru ogra-
niczonego u¿ytkowania (art. 135-136). S¹ to bowiem samodzielne podstawy
odpowiedzialno�ci odszkodowawczej, z okre�leniem podmiotów zobowi¹-
zanych do zap³aty odszkodowania.

Z art. 323 wynika istnienie dwóch roszczeñ negatoryjnych w przypadku
bezprawnego oddzia³ywania na �rodowisko, powoduj¹ce powstanie lub za-
gro¿enia szkody:

1) o przywrócenie stanu zgodnego z prawem i podjêcie �rodków zapo-
biegawczych przyk³adowo w tym przepisie wymienionych,

2) o zaprzestanie dzia³alno�ci powoduj¹cej to zagro¿enie lub narusze-
nie.

Legitymacjê czynn¹ do wyst¹pienia z takimi roszczeniami ma ka¿dy
doznaj¹cy wskazanej wy¿ej bezprawno�ci, a gdy zagro¿enie lub naruszenie
dotyczy �rodowiska jako dobra wspólnego, tak¹ legitymacjê ma Skarb
Pañstwa, jednostka samorz¹du terytorialnego, a tak¿e organizacja ekolo-
giczna.

Jak siê wydaje, w razie naruszenia �rodowiska jako dobra wspólnego,
ka¿dy z wy¿ej wymienionych podmiotów mo¿e wystêpowaæ samodzielnie,
bez potrzeby wykazywania w³asnego interesu prawnego.
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Organizacje ekologiczne mog¹ ponadto wystêpowaæ do s¹du z roszcze-
niem o zaprzestanie reklamy lub innego rodzaju promocji towaru b¹d�
us³ugi w przypadkach wymienionych w art. 328.

Podmioty, którym przys³uguj¹ omówione wy¿ej roszczenia, mog¹ po-
nadto wraz z wniesieniem powództwa ¿¹daæ przez s¹d zobowi¹zania osoby,
z której dzia³alno�ci¹ wi¹¿e siê dochodzone roszczenie, a wiêc z regu³y
pozwanego, do udzielenia okre�lonych w art. 327 informacji.

Odpowiedzialno�æ przewidziana w przepisach omawianego dzia³u jest
szersza ni¿ odpowiedzialno�æ na podstawie przepisów kodeksu cywilnego,
gdy¿ nie jest wy³¹czona wówczas, gdy dzia³alno�æ wyrz¹dzaj¹ca szkodê
jest prowadzona na podstawie decyzji i w jej granicach (art. 325).

S¹ ponadto dwie regulacje szczególne, odrêbne ni¿ przewidziane ko-
deksie cywilnym, dotycz¹ce zwrotu nak³adów w granicach okre�lonych art.
326 i stosowania art. 435 § 1 k.c. niezale¿nie od tego, czy zak³ad o zwiêk-
szonym ryzyku lub o du¿ym ryzyku jest wprawiany w ruch za pomoc¹ si³
przyrody w rozumieniu tego przepisu.

Potrzebne s¹ jednak ustalenia co do takiego charakteru zak³adów. O
zak³adach o zwiêkszonym ryzyku lub du¿ym ryzyku jest mowa w rozdziale
2 dzia³u II tytu³u IV zatytu³owanym Obowi¹zki prowadz¹cego zak³ad
stwarzaj¹cy zagro¿enie wyst¹pienia awarii przemys³owej (art. 249 i nast.),
a definicjê tych pojêæ zawiera art. 248 ust. 1.


