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Obrót nieruchomo�ciami w �wietle prawa
o ochronie �rodowiska

W Polsce ochrona �rodowiska stanowi priorytetow¹ konstytucyjn¹
zasadê ustrojow¹ pañstwa. Zgodnie bowiem z art. 5 Konstytucji, Rzecz-
pospolita Polska zapewnia ochronê �rodowiska, kieruj¹c siê zasada zrów-
nowa¿onego rozwoju. W³adze publiczne moc¹ art. 74 zosta³y zobowi¹-
zane do prowadzenia polityki zapewniaj¹cej bezpieczeñstwo ekologiczne
wspó³czesnemu i przysz³ym pokoleniom. Ochrona �rodowiska jest obo-
wi¹zkiem w³adzy publicznej, która wspiera dzia³anie obywateli na rzecz
poprawy jego stanu. Gwarantuje siê jednocze�nie ka¿demu prawo do
informacji o stanie i ochronie �rodowiska. Na ka¿dym ci¹¿y obowi¹zek
dbania o jego stan i ka¿dy ponosi odpowiedzialno�ci za spowodowanie
jego pogorszenia. Zasady odpowiedzialno�ci okre�la ustawa (art. 86).
Wszelkie ograniczenia w³asno�ci, równie¿ w zakresie ochrony �ro-

dowiska, mog¹ nastêpowaæ tylko na mocy ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie naruszaj¹ istoty prawa w³asno�ci (art. 64 ust. 3).
Ochrona �rodowiska zosta³a uregulowana w prawie ochrony �rodo-

wiska1 jako akcie prawnym o podstawowym znaczeniu oraz w licznych
ustawach, traktuj¹cych o poszczególnych dziedzinach obszernej proble-

1 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. � Prawo ochrony �rodowiska, Dz.U. Nr 62,
poz. 627 z pó�n. zm. Ostatnia zmiana zosta³a wprowadzona ustaw¹ z dnia 3 pa�dziernika
2003 r. Dz.U. Nr 190, poz. 1865, tak¿e ustaw¹ z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu
ustawy � Prawo ochrony �rodowiska, ustawy o odpadach oraz o zmianie niektórych ustaw,
Dz.U. Nr 100, poz. 1085 z pó�n. zm. Przepisy te s¹ kompleksowe i obejmuj¹ niezwykle
bogat¹ i skomplikowan¹ problematykê ochrony �rodowiska naturalnego. O zasiêgu ich
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matyki �rodowiska i ochrony jego zasobów. Przepisy te s¹ przedmiotem
bie¿¹cych prac legislacyjnych, a w tym dostosowawczych do prawa
wspólnotowego. Procesom tym podlega równie¿ samo prawo o ochronie
�rodowiska2, mimo ¿e jest nowym przepisem, w którym w sposób umie-
jêtny wkomponowano zasady prawa wspólnotowego. Inspiruje to do
bli¿szego omówienia genezy tego prawa oraz kompetencji organów Unii
Europejskiej tworz¹cych prawo, przede wszystkim w zakresie ochrony
�rodowiska.
Traktat Rzymski z dnia 25 marca 1957 r., ustanawiaj¹cy Europejsk¹

Wspólnotê Gospodarcz¹, nie uwzglêdni³ zagadnieñ zwi¹zanych z ochron¹
�rodowiska3. Dopiero na konferencji przywódców pañstw-cz³onków
Wspólnot Europejskich w Pary¿u w dniach 19-21 pa�dziernika 1972 r.
wystosowano propozycje do Komisji Europejskiej o podjêcie skoordyno-
wanych dzia³añ na rzecz ochrony naturalnego �rodowiska. Powo³ano siê
przy tym na art. 2 Traktatu za³o¿ycielskiego, mówi¹cego o zrównowa-
¿onym rozwoju ¿ycia gospodarczego.Konsekwencj¹ tego apelu by³o opra-
cowanie w 1972 r. Pierwszego Programu dzia³ania w dziedzinie ochrony
�rodowiska na lata 1973-1976. Ostatni, Szósty Program okre�la te dzia-
³ania na lata 2001-20104. W zwi¹zku z tym do 1986 r. dzia³alno�æ by³a
ograniczona do zadañ ogólnych, przewidzianych w przepisach art. 100
i 235 Traktatu.W JednolitymAkcie Europejskim w 1986 r. sprecyzowano
zasady postêpowania w ochronie �rodowiska w dodanych przepisach art.
130 r-t. Pó�niejsze dyrektywy powo³uj¹ siê na te postanowienia, rozsze-
rzaj¹ce zadania Wspólnoty.
Kolejnym etapem by³o nadania nowego brzmienia art. 2 w Traktacie

z Maastricht o wspieraniu zrównowa¿onego wzrostu gospodarczego z za-
chowaniem ochrony �rodowiska naturalnego. Zadania te zosta³y skon-
kretyzowane w nowym brzmieniu art. 174 ust. 2 Traktatu o Wspólnocie
Europejskiej, przewiduj¹cego:

dzia³ania �wiadczy miêdzy innymi liczba 154 rozporz¹dzeñ wykonawczych Ministra �ro-
dowiska, precyzuj¹cych prawa i obowi¹zki podmiotów odpowiedzialnych za �rodowisko,
zasady kontroli i finansowania.

2 £¹cznie dokonano jedena�cie zmian prawa ochrony �rodowiska.
3 Bli¿ej J. J e n d r o � k a, Nowe regulacje prawne ochrony �rodowiska w Polsce �

dostosowanie do wymagañ Unii Europejskiej, Wroc³aw 2001, s. 103 i nast.
4 Do tej chwili opracowano nastêpuj¹ce programy w dziedzinie ochrony �rodowiska:
a) pierwszy na lata 1973-1976;
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1) zapewnienie wy¿szego poziomu ochrony �rodowiska przy zacho-
waniu warunków istniej¹cych w poszczególnych regionach,
2) przestrzeganie zasady prewencji z uwzglêdnieniem przezorno�ci,
3) likwidacjê szkód u �róde³ ich powstania.
Przy realizacji tego programu zalecano stosowanie najlepszych dostêp-

nych technik BAT (Best Arailable Techniques), wprowadzonych Dyrek-
tyw¹ Rady 96/61/W z dnia 24 wrze�nia 1966 r. w sprawie zintegrowa-
nego zapobiegania i ograniczenia zanieczyszczeñ �rodowiska.
Utworzeniew1990 r. EuropejskiejAgencjiOchrony�rodowiska (EEA)

z siedzib¹ w Kopenhadze nadaje nowe, bardziej doskona³e formy dzia³añ
w zakresie ochrony �rodowiska. Instytucja ta posiada pe³n¹ autonomiê
i osobowo�æ prawn¹. Jej pracownicy korzystaj¹ z uprawnieñ takich samych
jak pracownicy Wspólnoty. Na czele stoi Dyrektor Wykonawczy, mia-
nowany przez Zarz¹d na wniosek Komisji. W czasie jej powo³ania przed-
stawiono do realizacji dziesiêæ zadañ obejmuj¹cych kluczowe problemy.
Zaliczyæ do nich nale¿y uzyskiwanie informacji, podejmowanie odpo-
wiednich dzia³añ programowych i zapobiegawczych, wspó³pracê z in-
stytucjami Wspólnoty i Pañstw Cz³onkowskich. Dla zwiêkszenia efek-
tywno�ci dzia³alno�ci Agencji powo³ano przy niej Europejsk¹ Sieæ
Informacyjn¹ i Obserwacji �rodowiska, której zadaniem jest zapewnienie
dostêpu do obiektywnych i wiarygodnych oraz porównywalnych infor-
macji. Instytucja ta ma równie¿ organizowaæ, a nastêpnie koordynowaæ
dzia³ania sieci informacji i obserwacji �rodowiska.
Bardziej precyzyjne normy prawne zosta³y utworzone przez Traktat

Amsterdamski w 1997 r., na którym przyjêto podstawowe cele polityki
�rodowiskowejwart. 95oraz art. 174-176.Realizuj¹c te zadania,Wspólnota
Europejska wprowadzi³a do swej bie¿¹cej dzia³alno�ci jedena�cie podsta-
wowych problemów reguluj¹cych ochronê �rodowiska5.

b) drugi na lata 1977-1981;
c) trzeci na lata 1982-1986, który uwa¿any jest za prze³omowy, poniewa¿ jako

najwa¿niejsze zadanie przewiduje zapobieganie powstawania problemów ekologicznych;
d) czwarty na lata 1987-1992;
e) pi¹ty na lata 1993-2000, stanowi¹cy nowy etap w polityce ekologicznej, do któ-

rego czêsto odnosz¹ siê podejmowane dyrektywy i
f) szósty na lata 2001-2010.
5 Patrz przypis 3, s. 13.
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W doktrynie dokonuje siê podzia³u prawa wspólnotowego na prawo
pierwotne, sk³adaj¹ce siê z traktatów oraz prawo wtórne (pochodne), do
którego zalicza siê dyrektywy, rozporz¹dzenia, decyzje, zalecenia, opinie,
rezolucje oraz zielone i bia³e ksiêgi6.Doprawapierwotnegozaliczyænale¿y:
1. Traktat o powo³aniu Europejskiej Wspólnoty Wêgla i Stali, podpi-

sany w Pary¿u w dniu 18 kwietnia 1951 r., który wszed³ w ¿ycie dnia
23 lipca 1952 r.; nie zajmowa³ siê problemami ochrony �rodowiska,
2. Traktat o powo³aniu Europejskiej Wspólnoty Gospodarczej,
3. Traktat o powo³aniu Europejskiej Wspólnoty Energii Atomowej �

oba podpisane w Rzymie dnia 25 marca 1957 r., zwane powszechnie jako
Traktaty Rzymskie, wesz³y w ¿ycie z dniem 1 stycznia 1958 r.; ich
podstawowymcelemby³o stworzeniewspólnego rynku i zbli¿enie polityki
gospodarczej oraz sta³y, zwiêkszony i zrównowa¿ony wzrost gospodar-
czy,
4. Jednolity Akt Europejski � zmieniaj¹cy traktaty za³o¿ycielskie,

uchwalony na konferencji rz¹dowej w Luksemburgu i Brukseli, który
wszed³ w ¿ycie w dniu 1 lipca 1987 r.; jego przedmiotem by³o wzmoc-
nienie kompetencji niektórych organówWspólnot i usprawnienie procesu
decyzyjnego,
5. Traktat o Unii Europejskiej podpisany w Maastricht dnia 7 lutego

1992 r., zmieniaj¹cy równie¿ tre�æ traktatówza³o¿ycielskich,wszed³w ¿ycie
1 listopada 1993 r. Powo³ano tak¿e organy Unii, a mianowicie Radê
Europejsk¹,RadêUniiEuropejskiej (poprzednioRadaMinistrów),Komisjê
Europejsk¹ (uprzednio Komisjê Wspólnot Europejskich), Parlament Eu-
ropejski, a nadto Trybuna³ Sprawiedliwo�ci i Trybuna³ Rewidentów
Ksiêgowych,
6. Traktat Amsterdamski z dnia 2 pa�dziernika 1997 r., zmieniaj¹cy

i uzupe³niaj¹cy traktaty za³o¿ycielskie oraz inne akty prawne Wspólnoty
i Traktat z Maastricht; jego przedmiotem jest przede wszystkim wzmoc-
nienie federacyjnego charakteru Unii Europejskiej, zmiany w strukturze
organów Unii i wzajemna wspó³praca, w tym w zakresie wymiaru
sprawiedliwo�ci,
7. Traktat Nicejski, uchwalony w Nicei w dniach 7-11 grudnia 2000 r.;

jego przedmiotem by³o poszerzenie Unii Europejskiej o dalsze pañstwa,

6 Patrz przypis 3, s. 76 i nast.
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ustalenie podzia³u g³osów w organach Unii, odej�cie od prawa weta
w niektórych sprawach, reforma Parlamentu Europejskiego i Komisji Eu-
ropejskiej,
8. TraktatAkcesyjny podpisany w dniu 16 kwietnia 2003 r. wAtenach,

który zawiera bardzo obszern¹ tematykê zadañ zwi¹zanych z ochron¹
�rodowiska naturalnego.
Generalnie prawo wspólnotowe opiera swoj¹ dzia³alno�æ w zakresie

ochrony �rodowiska na realizacji zadañ wynikaj¹cych z kolejnych wie-
loletnich programów, aktualnie Szóstego, na lata 2001-2010. Jego za³o-
¿enia s¹ do�æ istotne i polegaj¹ na realizacji zrównowa¿onego rozwoju
poprzez ochronê �rodowiska i ¿ycia obywateli. Ochrona �rodowiska ma
byæ realizowana poprzez podjêcie szeregu dzia³añ, a w tym w znacznym
wzro�cie lesisto�ci Europy, utworzenie europejskiej sieci ekologicznej i po-
prawie czysto�ci wód powierzchniowych. Nastêpuje to poprzez wyda-
wanie konkretnych rozwi¹zañ prawnych w formie dyrektyw i rozporz¹-
dzeñ7. Z przedstawionych programów na podkre�lenie zas³uguje tak¿e
Program Pi¹ty, przewiduj¹cy zasadê zrównowa¿onego rozwoju, polega-
j¹c¹ na zapobie¿eniu powstawania zanieczyszczeñ i odpadów, a nie jak
by³o poprzednio � tylko na opracowaniu metod ich likwidacji. Ponadto
szczególny nacisk po³o¿ono na zwiêkszon¹ odpowiedzialno�æ producen-
ta, rozszerzaj¹c j¹ na oddzia³ywanie w³asnego wyrobu na �rodowisko od
chwili doboru materia³ów i technologii produkcji a¿ do jego eksploatacji
ikonsumpcji.Konsekwencj¹ tego jestna³o¿enienaniegoobowi¹zkuprzyjêcia
w³asnego wyrobu z powrotem, z chwil¹ up³ywu okresu przydatno�ci do
jego u¿ytkowania. W�ród licznych dyrektyw po�wiêconych ochronie
�rodowiska nale¿y wymieniæ te, które maj¹ znaczenie organizacyjne,
a mianowicie:
1. Dyrektywê Rady 85/337/EWG w sprawie oceny skutków niektó-

rych publicznych i prywatnych przedsiêwziêæ dla �rodowiska,

7 G. G r a b o w s k a, Europejskie prawo �rodowiska, Warszawa 2001, s. 23 i nast.
Autorka omawia tak¿e genezê prawa �rodowiskowego pocz¹wszy od staro¿ytno�ci a¿ po
wspó³czesno�æ. Wskazuje na bogaty dorobek ustawowy pañstw europejskich. Jako przy-
k³ad podaje dekret Napoleona z dnia 15 pa�dziernika 1810 r. w sprawie fabryk i warsztatów
w kontek�cie zanieczyszczania powietrza i �cieków. Przyk³adem o¿ywionej dzia³alno�ci
miêdzynarodowej jest konwencja z 1781 r. o ochronie lasów i ptaków, podpisana przez
Francjê i Bazyleê.
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2. Dyrektywê Rady 90/313/EWG w sprawie swobodnego dostêpu do
informacji o �rodowisku,
3. Dyrektywê Rady 91/692/EWG w sprawie normalizacji i racjona-

lizacji sprawozdañ dotycz¹cych wykonywania niektórych dyrektyw Rady
w dziedzinie �rodowiska.
Ponadto wydano szereg dyrektyw tematycznych odnosz¹cych siê na

przyk³ad dowymaganej jako�ci powietrza,wzglêdnie zwi¹zanych z emisj¹
substancji zanieczyszczaj¹cych.Napodkre�lenie zas³ugujeDyrektywaRady
96/82/WE w sprawie kontrolowania zagro¿enia powa¿nymi awariami
z udzia³em substancji niebezpiecznych. Z kolei DyrektywaRady 96/61/WE
IPPC (Integrated Pollution Prevention and Control) w sprawie zintegro-
wanego zapobiegania i zmniejszania zanieczyszczeñ z dnia 24 wrze�nia
1996 r. (ostateczne wdro¿enie ustalono na dzieñ 30 pa�dziernika 1999 r.)
dotyczy ca³ego systemu ograniczania negatywnych wp³ywów na �rodo-
wisko, powodowanych przez szczególnie uci¹¿liwe zak³ady przemys³o-
we. Od tego czasu ka¿da nowa instalacja czy nowy proces musi posiadaæ
zintegrowane pozwolenie.
Dyrektywy stanowi¹ zatem podstawow¹ formê aktów prawnych,

odnosz¹c¹ siê do wspólnotowego prawa ochrony �rodowiska. S¹ one
wydawane przez Parlament Europejski, RadêUnii Europejskiej, Parlament
Europejskiwspólnie zRad¹UniiEuropejskiej iKomisj¹Europejsk¹.Organy
te s¹ autonomiczne i wystêpuj¹ jedynie w Unii Europejskiej, a zatem
nieodzowna jest krótka charakterystyka ich kompetencji do wydawania
okre�lonych aktów prawnych. Do organów tych nale¿y:
1. Rada Europejska, w odró¿nieniu od Rady Europy niezale¿na od

struktury organów Unii Europejskiej, powsta³a w 1949 r. Jej dzia³alno�æ
polega na regularnych spotkaniach szefów pañstw i rz¹dów pañstw
cz³onkowskich dwa razy do roku, zwanymi szczytami Unii Europejskiej.
Pe³ni funkcjê nadrzêdn¹ w stosunku do Rady Unii Europejskiej. Przewod-
niczy jej szef pañstwa, któremu aktualnie przypada przewodnictwo Unii.
Do jej zadañ nale¿ywytyczanie g³ównych kierunkówpolityki europejskiej,
rozwi¹zywanie problemów spornych, a tak¿e rozstrzyganie o wspólnej
polityce zagranicznej i bezpieczeñstwie. Nie wydaje ¿adnych aktów
prawnych.
2. Rada Unii Europejskiej, zwana powszechnie Rad¹, okre�lana jest

w literaturze jako RadaMinistrów � najwa¿niejszy organ decyzyjny i pra-



233

Obrót nieruchomo�ciami w �wietle prawa o ochronie �rodowiska

wotwórczy. Podstawowym jej zadaniem jest tworzenie prawa, ale tylko
w zakresie przewidzianym w traktatach. W sk³ad Rady wchodz¹ mini-
strowie poszczególnych resortów pañstw cz³onkowskich. Wystêpuje jako
RadaGeneralna, doktórej kompetencji nale¿¹ sprawynajistotniejsze, a w jej
sk³ad wchodz¹ ministrowie spraw zagranicznych. Drugim cz³onem jest
Rada Specjalistyczna, sk³adaj¹ca siê z ministrów resortowych. Ministro-
wie, wykonuj¹c swoje zadania, s¹ zale¿ni od rz¹du pañstwa, którego s¹
przedstawicielami. Rada Generalna zbiera siê co miesi¹c, za� pozosta³e
Rady dwa do czterech razy w roku. Do zadañ Rady Unii Europejskiej
nale¿y przedewszystkim tworzenie prawa, niekiedywspólnie z Parlamen-
tem Europejskim, ustalanie celów politycznych, koordynowanie polityki
gospodarczej oraz podejmowanie decyzji w sprawie wspólnej polityki
zawierania porozumieñ miêdzynarodowych.
3. Parlament Europejski stanowi wielonarodowy Parlament reprezen-

tuj¹cy wszystkie pañstwa cz³onkowskie. Nie stanowi samodzielnie pra-
wa. Mo¿e je tworzyæ, ale wspólnie z Rad¹ Unii Europejskiej. Uczestniczy
w procesie legislacyjnym wraz z Rad¹ oraz w konsultacjach przy
wydawaniu aktów prawnych, je¿eli wynika to z aktów traktatowych.
Opinia Parlamentu nie ma charakteru wi¹¿¹cego. Cz³onkowie pracuj¹
w komisjach, miêdzy innymi �rodowiska, Zdrowia Ludno�ci i Ochrony
Konsumentów.ParlamentEuropejski zajmuje równie¿ stanowiskona temat
pracy Rady Unii Europejskiej.
4. Komisja Europejska jest organemwykonawczymUnii Europejskiej.

Okre�lana jest tak¿e jako �stra¿nik traktatów�. Sk³ada siê aktualnie z 20
komisarzy, po jednym z pañstw cz³onkowskich, z wyj¹tkiem W³och,
Francji,Wielkiej Brytanii i Niemiec oraz Hiszpanii, którzymaj¹ po dwóch
przedstawicieli. Ilo�æ komisarzy jest przedmiotem dyskusji wobec roz-
szerzenia Unii Europejskiej. Komisarze s¹ niezale¿ni od rz¹dów pañstw
ich desygnuj¹cych. Podstawowym zadaniemKomisji jest opracowywanie
aktów prawnych i wydawanie samodzielnych aktów prawnych, czuwa-
nie nad przestrzeganiem prawa Unii, wdra¿anie w ¿ycie polityki Unii oraz
zarz¹dzanie bud¿etem. Komisja Europejska podzielona jest na dyrekcje
generalne. DyrekcjaGeneralnaXI (DGXI) realizujewieloletnie programy
dzia³ania Wspólnoty w ochronie �rodowiska. Jej zadaniem jest równie¿
dbanie o utrzymanie wysokiego poziomu tych dzia³añ i zwiêkszenie ich
skuteczno�ci, a tak¿e poprawa jako�ci ¿ycia w naturalnym, nieska¿onym
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�rodowisku. W sk³ad DG XI wchodzi biuro Dyrektora Generalnego oraz
piêæ Dyrekcji (A-E), którym przypisano �ci�le okre�lone zadania, doty-
cz¹ce problematyki ochrony �rodowiska. Zagadnieniami tymi zajmuj¹ siê
równie¿ inne Dyrekcje Generalne w ramach swych obowi¹zków regu-
laminowych.
Do g³ównych organówUnii Europejskiej zaliczamy ponadto Trybuna³

Sprawiedliwo�ci z siedzib¹wLuksemburgu,bêd¹cys¹demostatniej instancji
w Unii Europejskiej w zakresie prawa wspólnotowego. Jego wyroki s¹
niepodwa¿alne i wywieraj¹ skutki erga omnes. Sk³ada siê aktualnie z 15
sêdziów, mianowanych przez pañstwa cz³onkowskie. Do jego kompe-
tencji nale¿y rozpatrywanie skarg wnoszonych przez pañstwa cz³onkow-
skie, instytucje i obywateli Unii Europejskiej w zakresie stwierdzenia, czy
nast¹pi³o naruszenie prawa unijnego. Trybuna³ wydaje tak¿e na wniosek
s¹dów krajowych orzeczenia wstêpne w zakresie wyk³adni prawa unij-
nego. Jest instancj¹ odwo³awcz¹ od decyzji s¹du I instancji. Odrêbn¹
instytucjê stanowi Trybuna³ Obrachunkowy (Trybuna³ Rewidentów
Ksiêgowych), powsta³yw1977 r. namocyTraktatuBrukselskiego z 1975 r.
i uchwa³y Rady Europejskiej z 1977 r. Sk³ada siê, podobnie jak Trybuna³
Sprawiedliwo�ci, z 15 sêdziów i ma siedzib¹ w Luksemburgu. Do jego
kompetencji nale¿y kontrolowanie finansów Unii, nadzorowanie wyko-
rzystania bud¿etu i ocena prawid³owo�ci wydatków. WUnii Europejskiej
wystêpuj¹ równie¿ organy o charakterze pomocniczym, jak na przyk³ad
Komitet Ekonomiczno-Spo³eczny (KES), który jest organem doradczym.
Istnieje od 1957 r. z siedzib¹ w Brukseli. Sk³ada siê z 222 osób jako
przedstawicieli wszystkich pañstw cz³onkowskich. Rada i Komisja jest
obowi¹zana zasiêgaæ opinii Komitetu w sprawie ochrony �rodowiska
i rozwoju regionalnego.
Dyrektywy wydawane przez Parlament, Radê, Parlament wspólnie

z Rad¹ i Komisjê wi¹¿¹ pañstwa cz³onkowskie w zakresie celu, jaki ma
byæ osi¹gniêty. Pozostawiaj¹ swobodê wyboru form i metod transfor-
macji doprawakrajowego.Zobowi¹zuj¹dowydaniawokre�lonymterminie
przepisów w pañstwie cz³onkowskim, zgodnie z tre�ci¹ dyrektywy. Nie
stosuje siê wiêc bezpo�rednio. Posiadaj¹ jednak¿e przymiot �ograniczo-
nego bezpo�redniego efektu� wobec podmiotów prywatnych, które mog¹
siê na nie powo³ywaæ, ale tylko wówczas, gdy pañstwo cz³onkowskie
nie wprowadzi³o do ustawodawstwa wewnêtrznego.
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Rozporz¹dzenia wydawane przez Radê, Parlament wspólnie z Rad¹
iKomisjêmaj¹ charakter aktówwykonawczych i s¹wydawane na zasadzie
art. 211 traktatu za³o¿ycielskiego. Nazywane potocznie jako ustawy Unii
Europejskiej, porównywane s¹ z ustawami istniej¹cymi w pañstwach
cz³onkowskich.Obowi¹zuj¹ bezpo�redniowewszystkich pañstwach cz³on-
kowskich, od daty okre�lonej wzglêdnie od dnia publikacji w Dzienniku
UrzêdowymWspólnot Europejskich Serii L, zawieraj¹cym obowi¹zuj¹ce
akty prawne, a mianowicie: rozporz¹dzenia, dyrektywy, decyzje, opinie
i zalecenia. Nie wymagaj¹ aktu prawnego wprowadzaj¹cego je w ¿ycie
w pañstwach cz³onkowskich. S¹ wi¹¿¹ce tak¿e dla instytucji wspólno-
towych, organów pañstw cz³onkowskich oraz podmiotów prawnych,
w tym osób fizycznych i prawnych. Z chwil¹ przyst¹pienia Polski do Unii
Europejskiej bêd¹ równie¿obowi¹zywaæbezpo�rednio.Wzakresie ochrony
�rodowiska wydawane by³y w mniejszym rozmiarze i dotyczy³y rozwi¹-
zañ instytucjonalnych, jak na przyk³ad rozporz¹dzenia Rady z dnia 7 maja
1990 r. w sprawie utworzenia Europejskiej Agencji Ochrony �rodowiska.
Decyzje wydawane przez Radê adresowane s¹ do pañstw cz³onkow-

skich, za� przez Komisjê do pañstw cz³onkowskich oraz podmiotów
indywidualnych. Odnosz¹ siê do indywidualnych spraw i okre�lonego
podmiotu. Wywo³uj¹ bezpo�redni skutek prawny w zakresie konkretnego
zobowi¹zania lub praw. Wskazuj¹ jednocze�nie �ci�le okre�lone �rodki
zmierzaj¹ce do ich realizacji. I w tym zakresie maj¹ cechy zbli¿one do
decyzji administracyjnych. W sprawach ochrony �rodowiska stosowane
s¹ przy zawieraniu umów miêdzynarodowych oraz w niektórych spra-
wach proceduralnych.
Zalecenia i opinie wydawane przez Radê, Parlament, Radê wspólnie

z Parlamentem, Komisjê, Komitet Regionów, Komitet Ekonomiczno-
Spo³eczny i Europejski Bank Centralny s¹ kierowane do pañstw cz³on-
kowskich, osób prawnych i fizycznych. Nie posiadaj¹ charakteru wi¹-
¿¹cego,wyra¿aj¹ jedynie stanowisko w³adz Wspólnoty w danej sprawie.
Zalecenia wydawane s¹ przede wszystkim dla pañstw cz³onkowskich,
za� opinie stosowane s¹ w dzia³alno�ci wewnêtrznej, instytucji i organów
Unii.
Rezolucje wydawane s¹ przez Parlament i Radê w formie komuni-

katów maj¹cych na celu ustalenie podstawowych zasad dzia³ania Unii.
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Zielone i bia³e ksiêgi przygotowuje Komisja jako komunikaty. Ich
celem jest stworzenie lepszych warunków przy konsultacjach zwi¹za-
nych z przygotowaniem aktów prawnych i innych dokumentów. Kiero-
wane s¹ do podmiotów uczestnicz¹cych lub maj¹cych wp³yw na prace
legislacyjne.
Nieoceniony wp³yw na kszta³towanie siê unijnego prawa o ochronie

�rodowiska wywar³y uchwa³y Organizacji Narodów Zjednoczonych oraz
sympozjów i konferencji miêdzynarodowych. Akcjê tê rozpocz¹³ raport
Sekretarza Generalnego ONZ U Thanta o zagro¿eniach �wiatowych i re-
gionalnych w �rodowisku. Zaapelowa³ on o zorganizowanie miêdzyna-
rodowej konferencji po�wiêconej ocenie dotychczasowej sytuacji. Inicja-
tywa ta dosz³a do skutku w wyniku zorganizowania miêdzynarodowej
Konferencji Narodów Zjednoczonych w sprawie wzajemnej relacji cz³o-
wiek � �rodowisko naturalne w Sztokholmie w dniach 5-16 czerwca
1972 r. Przyjêta tam deklaracja zawiera podstawowe zasady dzia³añ na
rzecz ochrony �rodowiska. Wykonuj¹c postulat Konferencji, opracowano
Program Ochrony �rodowiska Narodów Zjednoczonych (UNEP), który
przekszta³ci³ siê w formê organizacyjn¹ jako specjalna agencja dzia³aj¹ca
w strukturach organizacyjnych ONZ.
Formy prawne ochrony �rodowiska nadano w wyniku przyjêcia Re-

zolucji ZgromadzeniaOgólnegoNZ3281/XXIXzdnia 12 grudnia 1974 r.,
powszechnie zwanej Kart¹ Ekonomiczn¹ Praw i Obowi¹zków Pañstw.
Na³o¿ono w niej odpowiedzialno�æ na pañstwa za ochronê, zachowanie
i rozwój �rodowiska.
Znacz¹cy dla ochrony �rodowiska sukces organizacyjny i merytorycz-

ny mia³a Konferencja w Rio de Janeiro w czerwcu 1992 r., w której
uczestniczy³o 179 pañstw. Przyjêto na niej dwie deklaracje, a mianowicie:
w sprawie �rodowiska i jego rozwoju, okre�laj¹c¹ prawa i obowi¹zki
pañstw oraz Globalny Program Dzia³añ zrównowa¿onego rozwoju dzia-
³alno�ci gospodarczej, spo³ecznej i ekologicznej.
Niezale¿nie od programów wieloletnich w formie rozporz¹dzeñ, po-

wo³ywane s¹ przez Wspólnotê Europejsk¹ programy obejmuj¹ce obszary
niektórych pañstw cz³onkowskich lub regiony geograficzneEuropy. Pe³ni¹
one funkcjê uzupe³niaj¹c¹ zadania w zakresie ochrony �rodowiska i wy-
znaczaj¹ konkretne zadania, czas ich trwania i �ród³a finansowania. Zalicza
siê do nich miêdzy innymi programy specjalne:
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1. ALTENER � Energia alternatywna (1988 r.), traktuj¹cy o wspólnej
polityce energetycznej w alternatywnych �ród³ach energii: wiatru, wody,
�róde³ geotermalnych i s³oñca. Przewiduje siê wspieranie prac studyjnych,
projektów i wszelkiej innowacji w rozwi¹zaniach organizacyjnych i tech-
nicznych. W 1997 r. powo³ano program Altener II, zmodyfikowany
i rozszerzony o zadania wykorzystywania energii odnawialnych, zwiêk-
szenie produkcji takich urz¹dzeñ i wprowadzanie ich na rynek europejski.
Przyjêto tak¿e program redukcji emisji dwutlenku wêgla.
2. ENVIREG � wprowadzony w 1990 r. prze Komisjê WE, prze-

widuj¹cy ochronê �rodowiska w skali regionalnej. Spe³nia funkcjê koor-
dynuj¹c¹ politykê �rodowiskow¹, monitoruje i udziela pomocy w finan-
sowaniu inwestycji wykorzystuj¹cych surowcewtórne oraz przy utylizacji
odpadów. Ponadto promuje turystykê ekologiczna zwan¹ �zielon¹ tury-
styk¹�.
3. ISPA � w zakresie transportu i ochrony �rodowiska oraz ograni-

czenia zanieczyszczania wód i powietrza. Przewiduje tak¿e udzielania
wsparcia i pomocy w utylizacji odpadów.
4. LIFE � w przedmiocie (1992 r.) stworzenia zaplecza organizacyj-

nego i finansowego dla realizacji projektów na rzecz ochrony �rodowiska
pañstw cz³onkowskich i regionów mórz �ródziemnego i Ba³tyckiego.
5. PHARE � pomoc dla Polski i Wêgier w restrukturyzacji gospodarki

tych krajów (1989 r.) oraz modyfikuj¹cy zobowi¹zania pañstw cz³onków
stowarzyszonych, wynikaj¹ce z umów preakcesyjnych.
6. SAPARD � pomocy finansowej i strukturalnej dla rolnictwa 10

pañstwEuropywdostosowaniu ich sektora rolniczego i obszarówwiejskich
do poziomu pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej. Dotyczy równie¿
finansowania stowarzyszeñ rolniczych, marketingu oraz rozwoju metod
produkcji chroni¹cych �rodowisko. Pomoc¹ objêty jest nadto rozwój
infrastruktury i modernizacji przetwórstwa rolno-spo¿ywczego oraz
gospodarstwa indywidualne.

Ochrona powierzchni ziemi

Wmy�l art. 101 ust. 1 pr. ochr. �rod. ochron¹ objêta jest powierzchnia
ziemi, a zatem równie¿ nieruchomo�ci gruntowe, które zgodnie z definicj¹
zawart¹ w art. 46 § 1 k.c. s¹ jej czê�ci¹ i stanowi¹ odrêbne przedmioty
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w³asno�ci. W³asno�æ gruntu w granicach okre�lonych przez spo³eczno-
gospodarcze jego przeznaczenie rozci¹ga siê nad i pod jego powierzchniê,
bez bli¿szych kryteriów. Przepis ten nie uchybia przepisom reguluj¹cym
prawa do wód (art. 143 k.c.). Przez powierzchniê ziemi nale¿y rozumieæ,
zgodnie z art. 3 pkt 25 pr. ochr. �rod., naturalne ukszta³towanie terenu,
glebê oraz znajduj¹c¹ siê pod ni¹ ziemiê do g³êboko�ci oddzia³ywania
cz³owieka. Za glebê uwa¿a siê za� górn¹warstwê litosfery, z³o¿on¹ z czê�ci
mineralnych, materii organicznej, wody, powietrza i organizmów obej-
muj¹c¹ wierzchni¹ warstwê gleby i podglebie8. Ustawodawca uzna³, ¿e
ochrona powierzchni ziemi polega na zaplanowaniu jak najlepszej jako�ci
przez racjonalne gospodarowanie, zachowanie warto�ci przyrodniczych
i produkcyjnego wykorzystania. Do dalszych obowi¹zków zwi¹zanych
z jej ochron¹ nale¿y ograniczenie zmian naturalnego ukszta³towania, utrzy-
mania i doprowadzenia jako�ci gleby i ziemi powy¿ej lub co najmniej do
wymaganych standardów, a ponadto zachowania warto�ci kulturowych,
z uwzglêdnieniem archeologicznych dóbr kultury. Ka¿dy w³adaj¹cy po-
wierzchni¹ ziemi, na której wystêpuj¹ zanieczyszczenia gleby lub ziemi
albo niekorzystne przekszta³cenia naturalnego ukszta³towania terenu, jest
obowi¹zany do przeprowadzenia ich rekultywacji (art. 102 ust. 1), z wy-
j¹tkiem niekorzystnego przekszta³cenia naturalnego, kiedy obowi¹zek ten
polega na przywróceniu stanu poprzedniego. Je¿eli podmiot obowi¹zany
do rekultywacji zanieczyszczonej gleby lub ziemi wyka¿e, ¿e zanieczysz-
czenie nast¹pi³o przed dniem 1 wrze�nia 1980 r., rekultywacja mo¿e byæ
ograniczona do wykonania dzia³añ okre�lonych w art. 13 ustawy z dnia
27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy � Prawo ochrony �rodowiska,
ustawy o odpadach oraz o zmianie niektórych ustaw.
Za w³adaj¹cego powierzchni¹ ziemi uznaje siê w³a�ciciela nierucho-

mo�ci lub inny podmiot w³adaj¹cy, wykazany w ewidencji gruntów i bu-
dynków. Przepisy te maj¹ charakter ogólny i w zasadzie s¹ skorelowane

8 Bli¿ej J. J e n d r o � k a,Ustawa � Prawo ochrony �rodowiska, Komentarz, Wroc³aw
2001, s. 72 i in. Autor podkre�la trudno�ci interpretacyjne pojêcia powierzchnia ziemi
w �wietle art. 143 k.c. okre�laj¹cego granice prawaw³asno�ci nieruchomo�ci. Brak definicji
ustawowej g³êboko�ci i wysoko�ci w sferze praww³asno�ciowych do nieruchomo�ci utrud-
nia poprawn¹ wyk³adniê; a tak¿e E. J a n e c z k o, Roszczenie w³a�cicieli nieruchomo�ci
o wykup lub zamianê wynikaj¹ce z ustawy o ochronie i kszta³towaniu �rodowiska, Rejent
1999, nr 3, s. 73 i nast.; t e n ¿ e, Niektóre cywilnoprawne problemy ochrony �rodowiska,
Rejent 2002, nr 11, s. 61 i nast.
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z ustaw¹ z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i le�nych9.
W ustawie tej sprecyzowano obowi¹zki dotycz¹ce gruntów rolnych
i le�nych, polegaj¹ce na ograniczeniu ich przeznaczania na cele nierolnicze
i niele�ne, zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji oraz szkodom
wprodukcji rolniczej i le�nej, powsta³ejwwynikudzia³alno�cipoza rolniczej.
Do zasadniczych obowi¹zków rekultywacyjnych w stosunku do gruntów
rolnych nale¿y zagospodarowanie ich na cele rolnicze oraz zachowanie
torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiorników wodnych. W sto-
sunkudogruntów le�nychnale¿y przywróciæ i poprawiæwarto�ci u¿ytkowe
gruntu oraz zapobiec obni¿eniu ich produkcyjno�ci. Na cele nierolnicze
i niele�ne mo¿na przeznaczyæ przede wszystkim grunty oznaczone
w ewidencji gruntów jako nieu¿ytki, a w razie ich braku, inne grunty
o najni¿szej przydatno�ci produkcyjnej. Przeznaczenie ich na cele nierol-
nicze lub niele�ne nastêpujewmiejscowymplanie zagospodarowania prze-
strzennego. Zgodnie z art. 7 ust. 2, przeznaczenie na cele nierolnicze
i niele�ne gruntów:
1) rolnych, stanowi¹cych u¿ytki rolne klas I-III, je¿eli s¹ zwartym

obszarem przekraczaj¹cym powierzchniê 0,5 ha � wymaga zezwolenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
2) le�nych, które stanowi¹ w³asno�æ Skarbu Pañstwa � zgodyMinistra

�rodowiska,
3) rolnych jako u¿ytków rolnych klasy IV, je¿eli zwarty obszar prze-

kracza 1 ha,
4) rolnych jako u¿ytków rolnych klasy V i VI, wytworzonych z gleb

pochodzenia organicznego oraz torfowisk i oczek wodnych, je¿eli maj¹
byæ przeznaczone na cele budowy zbiorników wodnych, eksploatacjê
z³ó¿ kopalin, budowê dróg publicznych lub linii kolejowych,
5) pozosta³ych gruntów le�nych � we wszystkich przypadkach zgody

wojewody (pkt 3-5), po uzyskaniu opinii izby rolniczej.
Wy³¹czenie z produkcji u¿ytków rolnych oraz gruntów le�nych na cele

nierolnicze i niele�ne nastêpuje po wydaniu decyzji, w której okre�la siê
obowi¹zki z tym zwi¹zane.W stosunku do gruntówwchodz¹cychw sk³ad
parkównarodowych decyzjêwydaj¹ dyrektorzy tych parków.Niewymaga
decyzji przeznaczenie gruntów rolnych na cele le�ne. Wedle art. 15 ust. 1,

9 Dz.U. Nr 16, poz. 78 z pó�n. zm.
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osoba, która uzyska³a zezwolenie na wy³¹czenie gruntów z produkcji, jest
obowi¹zana ui�ciæ nale¿no�æ i op³aty roczne, a w stosunku do gruntów
le�nych tak¿e jednorazowe odszkodowanie w razie dokonania przedwcze-
snego wyrêbu drzewostanu. Obowi¹zek ten powstaje od dnia faktycz-
nego wy³¹czenia gruntów z produkcji. Nie dotyczy gruntów rolnych
i le�nych wy³¹czonych na budownictwo mieszkaniowe w rozmiarze do
0,0500 ha przy budynkach jednorodzinnych i do 0,0200 ha w przypadku
lokali znajduj¹cych siê przy lokalach wielomieszkaniowych.
Przy zbyciu gruntów, w stosunku do których wydano decyzjê ze-

zwalaj¹c¹ na wy³¹czenie, a faktycznie nie wy³¹czonych z produkcji,
obowi¹zek uiszczenia nale¿no�ci i op³at ci¹¿y na nabywcy, który wy³¹czy³
grunt z produkcji, za� w razie zbycia gruntów ju¿ wy³¹czonych z pro-
dukcji � obowi¹zek uiszczenia op³at rocznych przechodzi na nabywcê.
Na zbywcy ci¹¿y jednak obowi¹zek poinformowania o tym nabywcê.
O�wiadczenie tej tre�ci na ¿¹danie zbywcy lub obu stron umowy powinno
byæ zawarte w akcie notarialnym. Mo¿e byæ ono z³o¿one tak¿e w innej
formie, poza aktem notarialnym. Notariusz nie ma ustawowego obowi¹z-
ku pouczenia o tym nabywcê nieruchomo�ci.
W art. 16 ust. 1 pr. ochr. �rod. uregulowano tryb postêpowania

w stosunku do gruntów po³o¿onych na obszarach ograniczonego u¿yt-
kowania, istniej¹cych wokó³ zak³adów przemys³owych. Na koszt odpo-
wiedzialnych zak³adów powinien byæ sporz¹dzony plan gospodarowania
na tych gruntach, zatwierdzony uchwa³¹ rady gminy, po uzyskaniu opinii
izby rolniczej oraz palcówek naukowych lub innych uprawnionych osób
upowa¿nionych przez ministra w³a�ciwego do spraw rozwoju wsi.
Je¿eli w³a�ciciel gruntów poniós³ szkodê przez obni¿enie produkcji

rolniczej lub le�nej, przys³ugujemuz tego tytu³u odszkodowanie od zak³adu
przemys³owego. Przy obni¿eniu poziomu produkcji w okresie 3 lat co
najmniej o jedn¹ trzeci¹ dotychczasowej warto�ci, zak³ad przemys³owy
jest obowi¹zany, stosownie do art. 17 ust. 1, na wniosek w³a�ciciela
wykupiæ ca³o�æ lub czê�æ tych gruntów wed³ug cen wolnorynkowych.
Na zak³adzie ci¹¿y równie¿ obowi¹zek zwrócenia w³a�cicielowi gruntów
nak³adów i kosztów oraz wyp³acenia równowarto�ci szkód powsta³ych
w zwi¹zku ze zmian¹ kierunków produkcji, na podstawie zatwierdzonego
planu gospodarczego na tych gruntach. Starosta zapewnia prowadzenie
co 3 lata okresowychbadañgruntówwzakresie ustalenia poziomu ska¿enia
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gleb i ro�lin. W przypadku gdy okresowe badania wyka¿¹, ¿e p³ody nie
nadaj¹ siê do spo¿ycia bez przetworzenia, kosztami badañ nale¿y obci¹¿yæ
zak³ad odpowiedzialny za ska¿enie. Ska¿one grunty podlegaj¹ wówczas
wy³¹czeniu z produkcji. Na ¿¹danie w³a�ciciela tych gruntów, zak³ad prze-
mys³owy odpowiedzialny za ska¿enie jest obowi¹zany je nabyæ wraz
z budynkami i urz¹dzeniami. Do nabycia stosuje siê odpowiednio art. 17,
okre�laj¹cy zasady wykupienia gruntów wed³ug cen wolnorynkowych
w razie obni¿enia poziomu produkcji. Obie czynno�ci zarówno wykup,
jak i nabycie nastêpuj¹ przez zawarcie umów w formie aktu notarialnego.
Ustawodawca nie jest konsekwentny przy okre�laniu form przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci lub gruntów. U¿ywa przemiennie, wprawdzie
w ró¿nych sytuacjach faktycznych, ale zmierzaj¹cych do tego samego
celu, pojêæ wykupu lub nabycia. Poprawniejsz¹ nazw¹ okre�laj¹c¹ cha-
rakter czynno�ci jest wykupienie, jako uwolnienie w³a�ciciela za op³at¹
od k³opotliwej nieruchomo�ci z winy zak³adu przemys³owego.
Je¿eli wy³¹czenie z produkcji nast¹pi³o w wyniku ujemnego oddzia-

³ywania obiektów i urz¹dzeñ nale¿¹cych do kilku podmiotów, odpowie-
dzialno�æ ich jest solidarna z konsekwencjami wynikaj¹cymi z art. 441
k.c. W zwi¹zku z tym rodzi siê problem, jak nale¿y zareagowaæ, je¿eli
kilka zak³adów przemys³owych, wiêcej ni¿ jeden, bêd¹ obowi¹zane na
wniosek w³a�ciciela do nabycia lub wykupienia gruntów, a tak¿e nieru-
chomo�ci. Uwa¿am, ¿e przeniesienie w³asno�ci nast¹pi na zasadach
okre�lonych w dyspozycji art. 366 § 1 w zw. z art. 369 k.c., dotycz¹cych
wspó³w³asno�ci ³¹cznej przewidzianej w art. 196 § 1 k.c. Zagadnienia
zwi¹zane z ustawowymi zobowi¹zaniami solidarnymi, w tym przypadku
solidarno�ci¹ biern¹, s¹ przedmiotem licznych publikacji. Znalaz³y siê te¿
w krêgu zainteresowañ A. Szpunara10.

10 Dla bli¿szego ustalenia tre�ci obu pojêæ odniesiono siê do wyk³adni jêzykowej.
Przyjmuje siê, ¿e przez nabycie nale¿y rozumieæ nabycie w³asno�ci w sposób pochodny
pod ró¿nymi tytu³ami prawnymi, na podstawie czynno�ci prawnych lub w wyniku nastêp-
stwa prawnego (sukcesji); S. D u b i s z, Uniwersalny s³ownik jêzyka polskiego, Warszawa
2003, t. 2 H-N, s. 967 i t. 5 W-Z, s. 143. Wykupem jest natomiast nabycie czego� za
op³at¹ z tego tytu³u; tam¿e, t. 5 W-Z, s. 291. Zobowi¹zania solidarne zosta³y wnikliwie
omówione przez A. S z p u n a r a np. [w:] System prawa cywilnego, Zobowi¹zania, Czê�æ
szczegó³owa, t. III, cz. 2, Wroc³aw 1976, s. 682; Ustalenia odszkodowania w procesie
cywilnym, Warszawa 1975, s. 42 i nast. czy Roszczenia regresowe zak³adu ubezpieczeñ,



242

Romuald Sztyk

Przepisy precyzuj¹, ¿e osoba, nie zawszew³a�ciciel, powoduj¹ca utratê
lub ograniczenie warto�ci u¿ytkowej gruntów jest obowi¹zana do ich
rekultywacji na w³asny koszt. W razie zmiany osoby zobowi¹zanej do
rekultywacji gruntów w drodze decyzji starosty, dyrektora regionalnego
lasów pañstwowych lub dyrektora parku narodowego, nastêpuje prze-
niesienie praw i obowi¹zków wynikaj¹cych z poprzedniej decyzji. Prze-
pisy nie zajmuj¹ ¿adnego stanowiskawprzedmiocie na³o¿enia na nabywcê
obowi¹zku poinformowania o tym nabywcy. Przyj¹æ nale¿y, ¿e poczy-
nione wy¿ej uwagi, dotycz¹ce wy³¹czenia gruntów z produkcji, odnosz¹
siê równie¿ do opisanej sytuacji.Wojewódzki konserwator zabytkówmo¿e
okre�liæ zakres i sposób eksploatacji gruntów, na których zosta³y zloka-
lizowane stanowiska archeologiczne. Okoliczno�æ ta ma równie¿ znacze-
nie przy sporz¹dzaniu umów przenosz¹cych w³asno�æ tych gruntów.
Sprawa jest oczywista i nie wymaga komentarza, je¿eli jest ujawniona
wzmianka w ksiêdze wieczystej, a strony znaj¹ tre�æ decyzji wojewódz-
kiego konserwatora zabytków. W przypadku za�, gdy fakt ten jest znany
tylko zbywcy nieruchomo�ci i nie zosta³ ujawniony w ksiêdze wieczystej,
wówczas zbywca powinien poinformowaæ o tym nabywcê, niekoniecz-
nie w akcie notarialnym.
Ochrona zasobów �rodowiska jest realizowana na podstawie ustawy

� Prawo ochrony �rodowiska oraz przepisów szczególnych enumeratyw-
nie wymienionych w art. 81. Wykaz ustaw nie jest zamkniêty, poniewa¿
z obowi¹zkiem ochrony �rodowiska spotykamy siê równie¿ w innych
ustawach, jako ¿e obowi¹zuje uniwersalna zasada podejmowania lub za-
niechania dzia³añ umo¿liwiaj¹cych zachowanie lub przywracanie równo-
wagi przyrodniczej. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 26 marca 1982 r.
o scaleniu i wymianie gruntów11, scaleniu nie podlegaj¹ grunty, na których
znajduj¹ siê zabytki historyczne, architektoniczne, rezerwaty przyrody,

SPE 1974, t. XII; ponadto B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a,Wyrz¹dzenie szko-
dy przez kilka osób, Warszawa 1978, s. 82-83; G. B i e n i e k, Pojêcie regresu w prawie
cywilnym, NP 1972, nr 6; t e n ¿ e, Roszczenie regresowe zak³adu pracy wobec pracow-
ników, Warszawa 1973 oraz pod jego redakcj¹ Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiêga
trzecia, Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 1999, s. 92 i nast.; ponadto System Prawa Cywil-
nego, t. III, Prawo zobowi¹zañ, czê�æ ogólna, red. Z. Radwañski, Wroc³aw 1981, s. 315
i nast.

11 Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749.
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grunty przeznaczone na cele specjalne, u¿ytkowane na cele gospodarki
rybackiej, zak³ady górnicze i przemys³owe oraz grunty na których pro-
wadzona jest eksploatacja kopalin.

Ograniczenia korzystania z nieruchomo�ci

Zagadnienia zwi¹zane z ograniczeniami sposobu korzystania z nieru-
chomo�ci zosta³y obszernie omówione w ustawie � Prawo ochrony
�rodowiska. Prawo to odwo³uje siê w niektórych przypadkach do ustaw
szczególnych.Ograniczenia ustawoweposiadaj¹ charakter publicznopraw-
ny. Uszczuplaj¹ w pewnym zakresie prawa podmiotowe w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci, dotycz¹ce tre�ci i sposobu wykonywania swego prawa
w granicach okre�lonych w art. 140 k.c.12 Przyjête rozwi¹zanie prawne
jest zgodne z dyspozycj¹ art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Dla wyrównania
uszczerbku, dla w³a�ciciela przewidziano rekompensatê za ograniczenia
korzystania z nieruchomo�ci w postaci odszkodowania lub ¿¹dania
wykupienia nieruchomo�ci.
W prawie ochrony �rodowiska ograniczenia korzystania z nierucho-

mo�ci wystêpuj¹ w nastêpuj¹cych sytuacjach:
A.W zwi¹zku z ochron¹ �rodowiska na zasadzie art. 129 i wówczas:
1) w³a�ciciel nieruchomo�ci lub u¿ytkownik wieczysty mo¿e ¿¹daæ

wykupienia ca³o�ci nieruchomo�ci lub jej czê�ci, je¿eli dalsze korzystania
z niej lub z jej czê�ci w dotychczasowy sposób lub zgodnie z dotych-
czasowym przeznaczeniem sta³o siê niemo¿liwe lub istotnie ograniczone,
2) w³a�ciciel nieruchomo�ci, u¿ytkownik wieczysty oraz osoba, której

przys³uguje ograniczone prawo rzeczowe, mog¹ ¿¹daæ odszkodowania
za poniesion¹ szkodê, obejmuj¹c¹ równie¿ zmniejszenie warto�ci nieru-
chomo�ci. Z roszczeniami tymi mo¿na wyst¹piæ w okresie 2 lat od dnia
wej�cia w ¿ycie rozporz¹dzenia lub aktu prawa miejscowego, powodu-
j¹cego ograniczenie korzystania z nieruchomo�ci. W sprawach dotycz¹-
cych opisanych roszczeñ nie stosuje siê przepisów ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

12 Bli¿ej A. S t e l m a c h o w s k i, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 2003, s. 229 i 251; tak¿e E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywatnego...,
s. 561.
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B.W zwi¹zku z ochron¹ zasobów �rodowiska ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomo�ci mo¿e nast¹piæ przez:
1) poddanie ochronie obszarów lub obiektów na podstawie przepisów

o ochronie przyrody,
2) ustaleniewarunkówkorzystania zwód, regionuwodnego lub zlewni

oraz ustanowienie obszarów ochronnych zbiorników wód �ródl¹dowych
na podstawie przepisów � Prawo wodne.
Nie wyklucza siê mo¿liwo�ci ograniczeñ sposobu korzystania z nie-

ruchomo�ci w celu ochrony zasobów �rodowiska na podstawie przepi-
sówoplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.Do¿¹daniawykupu
nieruchomo�ci z tego tytu³u stosuje siê odpowiednio zasady i tryb okre-
�lony w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami13.
W my�l art. 130 ust. 1 pr. ochr. �rod., na ¿¹danie poszkodowanego

w³a�ciwy starosta ustala w drodze niezaskar¿alnej decyzji wysoko�æ od-
szkodowania. Strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania mo¿e
w terminie 30 dni od dnia dorêczenia decyzji wnie�æ powództwo do s¹du
powszechnego. Uprawnienie to przys³uguje równie¿ poszkodowanemu
w razie niewydania decyzji przez w³a�ciwy organ w terminie 3 miesiêcy
od dnia zg³oszenia ¿¹dania.
Stosownie do art. 133, ustalenie wysoko�ci odszkodowania oraz ceny

wykupu nieruchomo�ci nastêpuje na podstawie opinii rzeczoznawcy
maj¹tkowego, sporz¹dzonej wed³ug zasad ustawy o gospodarce nieru-
chomo�ciami. Obowi¹zani do wyp³aty odszkodowania lub wykupu nie-
ruchomo�ci s¹:
a) w³a�ciwa jednostka samorz¹du terytorialnego, gdy ograniczenie

korzystania z nieruchomo�ci nast¹pi³o w wyniku uchwalenia miejscowe-
go planu przez organ samorz¹du terytorialnego,
b) reprezentowany przez wojewodê Skarb Pañstwa, je¿eli ogranicze-

nie to jest nastêpstwem wydania rozporz¹dzenia Rady Ministrów, w³a-
�ciwego ministra lub wojewody,
c) reprezentowany przez dyrektora regionalnego zarz¹du gospodarki

wodnej Skarb Pañstwa, je¿eli ograniczenie nast¹pi³o na podstawie wy-
danego przez niego rozporz¹dzenia.

13 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pó�n. zm. Ustawa zosta³a zmieniona, Druk
Sejmowy 1421 i 2151, na 61 posiedzeniu Sejmu RP w dniu 14 listopada 2003 r.
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Obszary ograniczonego u¿ytkowania przewidziano w dyspozycji art.
135 ust. 1. Nastêpuje to wtedy, gdy z postêpowania w sprawie oceny
oddzia³ywania na �rodowisko, z analizy porealizacyjnej albo z przegl¹du
ekologicznego wynika, ¿e mimo zastosowania dostêpnych rozwi¹zañ
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie mog¹ byæ dotrzy-
mane standardy jako�ci �rodowiska poza terenem zak³adu lub innego
obiektu dla:
1) oczyszczalni �cieków,
2) sk³adowiska odpadów komunalnych,
3) kompostowni,
4) trasy komunikacyjnej,
5) lotniska,
6) linii i stacji elektroenergetycznej,
7) instalacji radiokomunikacyjnej
8) stacji radionawigacyjnej,
9) stacji radiolokacyjnej.
Ustala ten obszar, w zasadzie dla przedsiêwziêcia mog¹cego znacz¹co

oddzia³ywaæ na �rodowisko albo dla zak³adów lub innych obiektów, gdzie
jest eksploatowana instalacja, wojewoda w drodze rozporz¹dzenia. Mo¿e
tak¿e obszar ograniczonego u¿ytkowania dla innych zak³adów lub obiek-
tów tworzyæ rada powiatu w drodze uchwa³y. Organy te okre�laj¹ jed-
nocze�nie granicê obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu,
wymagania techniczne dotycz¹ce budynków oraz sposób korzystania
z terenów, wynikaj¹cy z postêpowania w sprawie oceny oddzia³ywania
na �rodowiska lub analizy porealizacyjnej wzglêdnie przegl¹du ekologicz-
nego. Obowi¹zek utworzenia obszaru ograniczonego u¿ytkowania stwier-
dza siê w pozwoleniu na budowê, za� w stosunku do dróg publicznych
przy przedsiêwziêciu polegaj¹cym na realizacji drogi krajowej na podsta-
wie analizy porealizacyjnej. W pozwoleniu na budowê nak³ada siê obo-
wi¹zek sporz¹dzenia analizy porealizacyjnej w okre�lonym czasie od dnia
oddania obiektu do u¿ytkowania.
W przypadku ograniczenia sposobu korzystania ze �rodowiska w wy-

niku ustanowienia obszaru ograniczonego u¿ytkowania, w³a�ciwym
w sprawie od odszkodowania lub wykupu nieruchomo�ci s¹ s¹dy po-
wszechne. Natomiast obowi¹zany do wyp³aty odszkodowania lub wy-
kupu nieruchomo�ci jest ten podmiot, którego dzia³alno�æ spowodowa³a
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wprowadzenie ograniczeñ w zwi¹zku z ustanowieniem obszaru ograni-
czonego u¿ytkowania. Stosownie do art. 26 ust. 5 ustawy wprowadza-
j¹cej � Prawo ochrony �rodowiska, postanowiono, ¿e w³a�ciciel nieru-
chomo�ci po³o¿onej w strefie ochronnej ju¿ ustanowionej mo¿e do dnia
31 grudnia 2005 r. ¿¹daæwykupu nieruchomo�ci lub jej zamiany na inn¹,
je¿eli korzystanie z niej w sposób dotychczasowy by³oby zwi¹zane z istot-
nymi ograniczeniami lub utrudnieniami. Eksploatacja instalacji oraz urz¹-
dzenia z zachowaniem wymagañ ochrony �rodowiska jest obowi¹zkiem
ich w³a�ciciela, chyba ¿e wyka¿e on, i¿ w³adaj¹cym instalacj¹ lub urz¹-
dzeniem jest inny podmiot na podstawie okre�lonego tytu³u prawnego.
Umowa o przeniesienie lub ustanowienie tytu³u prawnego do instalacji,
z której emisja wymaga pozwolenia, powinna byæ zawarta w formie aktu
notarialnego (art. 138 ust. 2 w nowym brzmieniu). W przypadku gdy
w³adaj¹cy t¹ instalacj¹ naby³ do niej tytu³ prawny inny ni¿ w³asno�æ przed
dniem wej�cia w ¿ycie prawa ochrony �rodowiska, warunek przeniesienia
obowi¹zków w zakresie eksploatacji, w formie aktu notarialnego sto-
suje siê od dnia 1 stycznia 2006 r. (art. 22 przepisów wprowadzaj¹cych).
Problematyka ochrony �rodowiska znalaz³a swoje uregulowanie tak¿e

w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami.
Na podstawie art. 6 budowa oraz utrzymywanie obiektów i urz¹dzeñ
s³u¿¹cych ochronie �rodowiska, ochrona zagro¿onych wyginiêciem ga-
tunków ro�lin i zwierz¹t lub siedlisk przyrody, a nadto ochrona nieru-
chomo�ci stanowi¹cej dobra kultury s¹ zaliczane do celów publicznych.
Zakwalifikowanie tych czynno�ci do celów publicznych powoduje okre-
�lone konsekwencje w przedmiocie prawa pierwokupu. Stosownie bo-
wiem do art. 109 ust. 1, gminie przys³uguje prawo pierwokupu w przy-
padku sprzeda¿y, miêdzy innymi, nieruchomo�ci po³o¿onej na obszarze
przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne, a tak¿e nie-
ruchomo�ci wpisanej do rejestru zabytków lub prawa u¿ytkowania takiej
nieruchomo�ci, pod warunkiem ujawnienia tych praw w ksiêdze wieczy-
stej. Powy¿sze ustalenie ma równie¿ znaczenie przy sprzeda¿y nierucho-
mo�ci i oddawaniu ich w u¿ytkowanie wieczyste, u¿ytkowanie, najem
i dzier¿awê, o ile s¹ po³o¿one na obszarach:
1) morskich pasów nadbrze¿nych i wymaga porozumienia z organem

administracji rz¹dowej w³a�ciwym w sprawach morskich,
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2) terenów górniczych i wymaga w razie braku planu miejscowego
porozumienia z organem w³a�ciwym do udzielania koncesji na wydoby-
wanie kopalin,
3) parków narodowych i wymaga porozumienia z dyrektorem w³a-

�ciwego parku narodowego.
W przypadku gdy przedmiotem umowy o oddanie nieruchomo�ci

gruntowejwu¿ytkowaniewieczyste jest nieruchomo�æwpisana do rejestru
zabytków, przy okre�laniu sposobu korzystania z niej mo¿na na zasadzie
art. 29 ust. 2 na³o¿yæ w razie potrzeby na nabywcê obowi¹zek odbudowy
lub remontu po³o¿onych na niej zabytkowych obiektów budowlanych,
w terminie okre�lonym w umowie. Inaczej mówi¹c, w akcie notarialnym
nale¿y wpisaæ obowi¹zki na³o¿one na nabywcê w rozmiarze okre�lonym
w ustawie.
Warto przypomnieæ, ¿e w my�l art. 124 ust. 1, starosta wykonuj¹cy

zadania z zakresu administracji rz¹dowejmo¿eograniczyæwdrodzedecyzji
sposób korzystania z nieruchomo�ci przez udzielenie zezwolenia na za-
k³adanie i przeprowadzenie na nieruchomo�ci ci¹gów drena¿owych,
przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, gazów
i energii elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹czno�ci publicznej i sygnalizacji,
a tak¿e innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektów
i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ,
je¿eli w³a�ciciel lub u¿ytkownik wieczysty nie wyra¿a na to zgody. Ogra-
niczenie to nastêpuje zgodnie z decyzj¹ o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Na osobie lub jednostce organizacyjnej wystêpu-
j¹cej o zezwolenie ci¹¿y obowi¹zek przywrócenia nieruchomo�ci do stanu
poprzedniego powykonaniu robót. Je¿eli przywrócenie to jest niemo¿liwe
albo powoduje nadmierne trudno�ci lub koszty, przys³uguje odszkodowa-
nieodpowiadaj¹cewarto�ci poniesionychszkód.Wprzypadkugdyza³o¿enie
lub przeprowadzenie ci¹gu, przewodów i urz¹dzeñ uniemo¿liwiaj¹ w³a-
�cicielowi lub u¿ytkownikowiwieczystemuprawid³owe korzystanie z nie-
ruchomo�ci w sposób dotychczasowy albo w sposób zgodny z jego
dotychczasowym przeznaczeniem, w³a�ciciel lub u¿ytkownik wieczysty
mo¿e ¿¹daæ, aby starosta wykonuj¹cy zadania z zakresu administracji
rz¹dowej lub wystêpuj¹cy z wnioskiem o zezwolenie naby³ od niego na
rzecz Skarbu Pañstwa w drodze umowy w³asno�æ lub u¿ytkowanie
wieczyste nieruchomo�ci. Decyzja ostateczna o ograniczeniu sposobu
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korzystania z nieruchomo�ci stanowi podstawê do dokonania wpisu
w ksiêdze wieczystej. Wpis nastêpuje na wniosek starosty lub organu
wykonawczego jednostki samorz¹du terytorialnego, je¿eli zezwolenie by³o
udzielone na wniosek tej jednostki.
Z ochron¹ �rodowiska naturalnego spotykamy siê tak¿e w ustawie

z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomo�ciami rolnymi
Skarbu Pañstwa14. W art. 1 postanowiono, ¿e ustawa reguluje zasady
gospodarowania, miêdzy innymi, mieniem Skarbu Pañstwa w odniesieniu
do nieruchomo�ci rolnych w rozumieniu k.c., przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej z wy³¹cze-
niem gruntów znajduj¹cych siê w zarz¹dzie Lasów Pañstwowych i par-
ków narodowych. Ponadto stosuje siê ustawê do lasów niewydzielonych
geodezyjnie z opisanych nieruchomo�ci.AgencjaNieruchomo�ci Rolnych
mo¿e nieodp³atnie przekazaæ Lasom Pañstwowym wydzielone geodezyj-
nie lasy, a tak¿e grunty nadaj¹ce siê do zalesienia. Przekazanie nastêpuje
w drodze umowy zawartej miêdzy Prezesem Agencji a Dyrektorem
Generalnym Lasów Pañstwowych.
Przepisy ustawy z dnia 1 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju

rolnego nie zajmuj¹ bezpo�rednio ¿adnego stanowiska w przedmiocie
ochrony �rodowiska15. Okre�la ona zasady kszta³towania ustroju rolnego
pañstwa przez poprawê struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
przeciwdzia³anie nadmiernej koncentracji nieruchomo�ci rolnych i zapew-
nienia dzia³alno�ci w gospodarstwie rolnym przez osoby posiadaj¹ce
kwalifikacje.
Po�rednio zagadnieniami ochrony �rodowiska zajmuje siê tak¿e ustawa

z dnia 16marca 2001 r. o rolnictwie ekologicznym16.Reguluje ona bowiem
warunki prowadzenia produkcji rolnej i przetwórstwa rolno-spo¿ywczego
metodami ekologicznymi, system kontroli i certyfikacji produkcji i prze-
twórstwa, a ponadto obrót produktami rolnictwa ekologicznego oraz ich
znakowanie. Gospodarstwem rolnym ekologicznym jest to, którego
produkcja rolna jest prowadzonametodamiekologicznymi, zgodnie z zasad¹
zrównowa¿onego rozwoju. Technologia produkcji rolniczej t¹ metod¹
aktywizuje przyrodnicze mechanizmy produkcji rolnej w wyniku stoso-

14 Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z pó�n. zm.
15 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
16 Dz.U. Nr 38, poz. 452.
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wania naturalnych �rodków produkcji, a tak¿e zapewnia trwa³¹ ¿yzno�æ
gleby, zdrowotno�æ ro�lin i zwierz¹t. W zwi¹zku z tym przyjêto kryteria
ocenne pozwalaj¹ce na ustalenie, ¿e dane gospodarstwo jest ekologicznym
gospodarstwem rolnym. Ma to miejsce wówczas, gdy na tym terenie nie
wystêpuj¹ przekroczenia dopuszczalnych stê¿eñ szkodliwych substancji
zanieczyszczaj¹cych powietrze, glebê i wodê, a ca³o�æ gospodarstwa
prowadzi siê przy zastosowaniu metod ekologicznych. Doceniaj¹c walor
tego rodzaju produkcji, ustawodawca przewidzia³ dla producentów wy-
twarzaj¹cych w ekologicznym gospodarstwie rolnym produkty rolnictwa
ekologicznego lub realizuj¹cych program przestawiania gospodarstwa rol-
nego na produkcjê metodami ekologicznymi dotacje przedmiotowe na
zasadzie art. 72 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicz-
nych.

Ochrona lasów i przyrody

Ustawa z dnia 28 wrze�nia 1991 r. o lasach17 okre�la zasady zacho-
wania, ochrony i powiêkszania zasobów le�nych oraz zasady gospodarki
le�nejwpowi¹zaniuz innymielementami�rodowiska igospodark¹narodow¹
(art. 1). Przepisy ustawy stosuj¹ siê do wszystkich lasów, bez wzglêdu
na formy ich w³asno�ci. Lasami stanowi¹cymi w³asno�æ Skarbu Pañstwa
zarz¹dza Pañstwowe Gospodarstwo Lasy Pañstwowe, z wyj¹tkiem la-
sów bêd¹cych w zarz¹dzie parków narodowych oraz wchodz¹cych
w sk³ad Zasobów W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa, oddanych w u¿yt-
kowanie wieczyste na podstawie odrêbnych przepisów. Na w³a�cicielach
ci¹¿y obowi¹zek trwa³ego utrzymywania lasów i zapewniania ci¹g³o�ci
ich u¿ytkowania. Lasy Pañstwowe s¹ pañstwow¹ jednostk¹ organiza-
cyjn¹ nie posiadaj¹c¹ osobowo�ci prawnej, która reprezentuje Skarb
Pañstwa w zakresie zarz¹dzanego mienia. Kieruje nimi Dyrektor Gene-

17 Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 z pó�n. zm. Regulacje prawne ochrony przyrody
posiadaj¹ bogata tradycjê. Ju¿ w StatucieWarckim z 1423 r.W. Jagie³³o ustanowi³ ochronê
cisa. W drugie po³owie XIX w. wydano ustawy o ochronie �wistaków i kozic, ptaków
�piewaj¹cych i owado¿ernych uchwalone przez Sejm galicyjski w 1868 r. Ustawa z dnia
7 kwietnia 1949 r. o ochronie przyrody by³a postêpowym i kompleksowym aktem praw-
nym. Nie zosta³a jednak wprowadzona w ¿ycie. Nale¿y równie¿ wspomnieæ o pozytywnej
dzia³alno�ci S. Staszica i jego twórczo�ci w tym zakresie (O ziemiorództwie Karpatów
i innych gór i równin Polski).
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ralny przy pomocy dyrektorów regionalnych. Nadle�niczy za� prowadzi
samodzielnie gospodarkê le�n¹ w nadle�nictwie na podstawie planu urz¹-
dzenia lasu i odpowiada za jego stan. Przedstawiony rys organizacyjny
tej instytucji pozwala na pe³niejsze zrozumienie problematyki zwi¹zanej
z obrotem cywilnym lasów w kontek�cie moich rozwa¿añ. Zgodnie z art.
38 ust. 1, sprzeda¿ lasów, gruntów i innych nieruchomo�ci SkarbuPañstwa,
znajduj¹cych siê w zarz¹dzie Lasów Pañstwowych, mo¿e nast¹piæ, o ile
dotyczy:
1) zbywania udzia³ów lasów stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa

we wspó³w³asno�ciach,
2) regulacji granicy polno-le�nej,
3) stwierdzenia przez nadle�niczego nieprzydatno�ci gruntów, budyn-

ków i budowli na potrzeby gospodarki le�nej,
4) zmiany przeznaczenia na cele niele�ne i nierolnicze,
5) podyktowanych wa¿nymi wzglêdami gospodarczymi lub spo³ecz-

nym, je¿eli nie narusza interesu Skarbu Pañstwa.
Sprzeda¿ dokonana w opisanych przypadkach, z wyj¹tkiem pkt 5,

wymaga zgody Dyrektora Generalnego, z zastrze¿eniem pkt 3, kiedy
w �ci�le okre�lonych sytuacjach uprawnienia do podejmowania decyzji
posiada nadle�niczy.Nadle�niczymo¿e samodzielnie sprzedaæ grunty le�ne
i niele�ne o powierzchni do 1 ha, je¿eli stanowi¹ enklawê w�ród gruntów
innej w³asno�ci. Sprzeda¿ podyktowana wa¿nymi wzglêdami gospodar-
czymi lub spo³ecznymi mo¿e nast¹piæ na wniosek Dyrektora Generalne-
go, za zgod¹ ministra w³a�ciwego do spraw �rodowiska w drodze prze-
targu. W przypadku sprzeda¿y lasów, gruntów i innych nieruchomo�ci
po³o¿onych w granicach administracyjnych miasta i znajduj¹cych siê
w zarz¹dzie Lasów Pañstwowych, gminie przys³uguje prawo pierwoku-
pu na ogólnych zasadach, przewidzianych w kodeksie cywilnym. Prawo
pierwokupu mo¿e byæ wykonane w ci¹gu jednego miesi¹ca od chwili
otrzymania zawiadomienia, stosownie do art. 598 § 2 k.c. Umowa bez-
warunkowa, uniemo¿liwiaj¹ca wykonanie tego prawa, jest ex lege nie-
wa¿na.Obowi¹zekprzes³ania zawiadomienia ci¹¿ynazobowi¹zanymz tego
tytu³u, jednak¿e w praktyce wykonuje go notariusz, przesy³aj¹c zwykle
odpis aktu notarialnego. Przewiduje siê mo¿liwo�æ sprzeda¿y nierucho-
mo�ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i samodzielnych lokali
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mieszkalnych oraz gruntów z budynkami mieszkalnymi w budowie, nie
przydatnych lasom pañstwowym, na zasadach okre�lonych w ustawie.
Ustawodawca odrêbnie unormowa³ zasady zamiany lasów, gruntów

i innych nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa znajduj¹cych siê w zarz¹dzie
Lasów Pañstwowych (art. 38 lit. e). Zamiana ta jest dopuszczalna na takie
same nieruchomo�ci w przypadkach uzasadnionych potrzebami i celami
gospodarki le�nej, poustaleniu ichwarto�ci przez rzeczoznawców.Zamiana
dokonana przez nadle�niczego wymaga zgody dyrektora regionalnego
dyrekcji Lasów Pañstwowych, za� sprzeda¿ dokonana przez dyrektora
regionalnego wymaga zgody Dyrektora Generalnego. Lasy stanowi¹ce
w³asno�æ Skarbu Pañstwa i znajduj¹ce siê w zarz¹dzie Lasów Pañstwo-
wych nie mog¹ byæ przedmiotem wk³adu niepieniê¿nego do spó³ek
prawa handlowego, wymienionych w ustawie.
W wyniku nowelizacji art. 24 ust. 5 ustawy z dnia 19 pa�dziernika

1991 r. o gospodarce nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa, nie-
ruchomo�ci wchodz¹ce w sk³ad Zasobu, Agencja mo¿e w drodze umowy
w formie aktu notarialnego nieodp³atnie przekazaæ na w³asno�æ osobom
bezrobotnym bez prawa do zasi³ku, które przez okres co najmniej 5 lat
by³y pracownikami pañstwowych gospodarstw gospodarki rolnej, nie-
ruchomo�ci rolne o powierzchni do 2 ha na cele zwi¹zane z zalesieniem,
w rozumieniu ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntów
rolnych do zalesienia. W razie zbycia lub przeznaczenia przez nabywcê
nieruchomo�ci na inne cele ni¿ okre�lone w umowie przed up³ywem 10
lat, licz¹coddnia jej nabycia,Agencjamo¿e¿¹daæ zwrotu aktualnejwarto�ci
pieniê¿nej tej nieruchomo�ci, ustalonejwed³ugzasadokre�lonychwustawie,
o ile Lasy Pañstwowe nie wykonaj¹ prawa pierwokupu, które przys³u-
guje im w przypadku zamiaru zbycia tych gruntów przez wymienione
osoby. Prawo pierwokupu wykonywane jest na zasadach okre�lonych
w przepisach o gospodarce nieruchomo�ciami i nie musi byæ dla swej
skuteczno�ci prawnej ujawnione w ksiêdze wieczystej. Dotyczy ono tylko
umowy sprzeda¿y (art. 596 k.c.), a nie ka¿dego zbycia. Zgodnie z art. 7
ust. 6a ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntów rolnych
do zalesienia18, w razie sprzeda¿y gruntu, na którym znajduje siê uprawa
le�na, obowi¹zki zwi¹zane z prowadzeniem uprawy le�nej oraz ekwiwa-

18 Dz.U. Nr 73, poz. 764 z pó�n. zm.
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lent przechodz¹ na nabywcê gruntu. Przekazania tych praw i obowi¹z-
ków dokonuje starosta w drodze decyzji. Rola notariusza jest w tym
zakresie ograniczona do ewentualnego zamieszczeniaw akcie notarialnym
informacji o tym, je¿eli nast¹pi to z inicjatywy stron umowy. Decyzja
starosty zostanie wydana po sporz¹dzeniu umowy sprzeda¿y. Nale¿y
podkre�liæ, ¿e przepisy ustawy nie definiuj¹ pojêcia zbycia. Brak jakich-
kolwiek przes³anek do rozszerzaj¹cej wyk³adni stosowania prawa pier-
wokupu na wszystkie czynno�ci prawne inter vivos, przenosz¹ce w³a-
sno�æ nieruchomo�ci.
Ochrona przyrody znajduje odpowiednie regulacje prawne w Unii

Europejskiej. Przyk³adem mo¿e byæ powo³ana Dyrektywa 79/409/EWG
zdnia 2kwietnia 1979 r.w sprawieochronydzikichptakóworazDyrektywa
92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk natural-
nych oraz dzikiej flory i fauny. Niezale¿nie od tego, Unia Europejska jest
stron¹ umówmiêdzynarodowych, traktuj¹cych o ochronie przyrody. Bêd¹
one równie¿ obowi¹zywa³y w Polsce z chwil¹ przyst¹pienia do Unii Eu-
ropejskiej.
Ustawa z dnia 16 pa�dziernika 1991 r. o ochronie przyrody19 okre�la

cele, zasady i formy ochrony przyrody o¿ywionej i nieo¿ywionej oraz
krajobrazu, czyli te wszystkie zagadnienia, które znajduj¹ siê w krêgu
zainteresowañprawaoochronie �rodowiska. Ju¿wchwili obecnej dostrzega
siê niedostatki tej ustawy i prognozuje wydanie nowej, bardziej wspó³-
czesnej i zgodnej zprzepisamiunijnymi20.Organamiadministracjiwzakresie
ochrony �rodowiska s¹: minister w³a�ciwy do spraw �rodowiska i wo-
jewoda.
W my�l art. 13 ust. 1 objêcie ochron¹ nastêpuje przez:
1) utworzenie parków narodowych,
2) uznanie okre�lonych obszarów za rezerwaty przyrody,

19 Dz.U. z 2001 r. Nr 99, poz. 1079 z pó�n. zm.
20Wuchwale SejmuRPz dnia 8maja 2003 r. w sprawie przyjêciaPolityki Ekologicznej

Pañstwa na lata 2003-2006 z uwzglêdnieniem perspektywy na lata 2007-2010, MP Nr
33, poz. 433, bardzo szczegó³owo okre�lono harmonogram dzia³añ w zakresie polityki
ekologicznej pañstwa.Wewprowadzeniu do uchwa³y stwierdzono, ¿e dla realizacji powy¿-
szych celów konieczna jest miêdzy innymi nowa ustawa o ochronie przyrody. Uchwa³a
ta zosta³a podjêta na zasadzie art. 13-16 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. � Prawo
ochrony �rodowiska.
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3) tworzenie parków krajobrazowych, dla których sporz¹dza siê i re-
alizuje plany ochrony wi¹¿¹ce dla miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, i wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu,
4) wyznaczenie obszarów chronionego krajobrazu,
5) wprowadzenie ochrony gatunkowej ro�lin i zwierz¹t,
6) wprowadzenie ochrony w drodze uznania obszarów za:
a) pomniki przyrody,
b) stanowiska dokumentacyjne,
c) u¿ytki ekologiczne,
d) zespo³y przyrodniczo-krajobrazowe.
Parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe i obszary

chronionego krajobrazu tworz¹ Krajowy System Obszarów Chronionych.
Stanowi on uk³ad przestrzenny uzupe³niaj¹cych siê form ochrony przy-
rody, po³¹czonych korytarzami ekologicznymi. Poddanie pod ochronê
przez utworzenie parków narodowych lub uznanie za rezerwat przyrody
obszarów stanowi¹cych nieruchomo�ci nie bêd¹ce w³asno�ci¹ Skarbu
Pañstwa nastêpuje za zgod¹ w³a�ciciela, a w razie jej braku w trybie
wyw³aszczenia za odszkodowaniem. W ramach odszkodowania mo¿e
byæ przyznana za zgod¹ tej osoby odpowiednia nieruchomo�æ zamien-
na. Park narodowy obejmuje obszar chroniony wyró¿niaj¹cy siê szcze-
gólnymi warto�ciami naukowymi, przyrodniczymi, spo³ecznymi, kultu-
rowymi i wychowawczymi na powierzchni co najmniej 1000ha, na którym
ochronie podlega ca³o�æ przyrody oraz swoiste cechy krajobrazu. Jest
on pañstwow¹ jednostk¹ bud¿etow¹, za� dyrektor reprezentuje Skarb
Pañstwa w obrocie cywilnymw zakresie zarz¹dzanegomienia i wykonuje
zadania wynikaj¹ce ze statutu. Na obszarach granicz¹cych z parkiem
narodowym wyznacza siê otulinê, pe³ni¹c¹ funkcjê strefy ochronnej, za-
bezpieczaj¹c¹ przed zagro¿eniami zewnêtrznymi. Projekty i plany zagospo-
darowania przestrzennego w czê�ci dotycz¹cej parku narodowego i jego
otuliny wymagaj¹ uzgodnienia z dyrektorem parku narodowego. Nierucho-
mo�ci Skarbu Pañstwa, z wyj¹tkami ustalonymi w ustawie, po³o¿one
w granicach parku narodowego zostaj¹ oddane parkowi narodowemu
w trwa³y zarz¹d, zgodnie z zasadami okre�lonymi w ustawie o gospo-
darce nieruchomo�ciami. Zmiana sposobu wykorzystania gruntu lub nie-
ruchomo�ci po³o¿onej w granicach parku narodowego wymaga zgody
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dyrektora parku narodowego. Dyrektorowi przys³uguje prawo pierw-
szeñstwa przy przyjêciu w zarz¹d lub zakupie tej nieruchomo�ci na rzecz
parku narodowego. Ustawa przewiduje praktycznie ca³kowity zakaz robót
i czynno�ci budowlanych w parkach narodowych. Zosta³y one wymie-
nione w art. 23a ust. 1. Wykaz ten zawiera 26 przypadków wzbronionych
budowli i innych robót. W wyj¹tkowych sytuacjach mog¹ byæ wzno-
szone budowy albo dokonywana rozbudowa obiektów lub urz¹dzeñ
s³u¿¹cych celom parku b¹d� rezerwatu czy zwi¹zanych z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego i le�nego. Zezwolenie zostanie wydane wtedy, gdy
ich lokalizacja, wielko�æ lub architektura nie spowoduje degradacji przy-
rody lub krajobrazu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu dla inwestycji realizuj¹cej cel publiczny na obszarze
parku krajobrazowego lub obszaru chronionego wymaga uzgodnienia
z w³a�ciwym wojewod¹.
Ranga ochrony przyrody zosta³a podkre�lona w ustawie z dnia 6 lipca

2001 r. o zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobów
naturalnych21. Zalicza siê do nich:
1) wody podziemne oraz wody powierzchniowe w ciekach natural-

nych i �ród³ach,
2) wody polskich obszarów morskich wraz z pasem nadbrze¿nym,
3) lasy pañstwowe,
4) z³o¿a kopalin,
5) zasoby przyrodnicze parków narodowych.
Zasoby te stanowi¹ w³asno�æ Skarbu Pañstwa i nie podlegaj¹ prze-

kszta³ceniom w³asno�ciowym, z wyj¹tkami zastrze¿onymi w ustawach
szczególnych. Roszczenia osób fizycznych, by³ych w³a�cicieli lub ich
spadkobierców, z tytu³u utraty w³asno�ci wymienionych zasobów zaspo-
kojone zostan¹ w formie rekompensat wyp³aconych ze �rodków bud¿etu
pañstwa na podstawie odrêbnych przepisów.
Problematyka ochrony �rodowiska jest równie¿ przedmiotem regulacji

ustawy z dnia 13 pa�dziernika 1995 r. � Prawo ³owieckie22. £owiectwo
jest bowiem elementem ochrony �rodowiska przyrodniczego i oznacza
ochronê zwierz¹t ³ownych (zwierzyny) i gospodarowanie ich zasobami

21 Dz.U. Nr 97, poz. 1051.
22 Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 372 z pó�n. zm.
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zgodnie z zasadami ekologii oraz racjonalnej gospodarki rolnej, le�nej
i rybackiej. Stosownie do art. 47 ust. 1, w³a�ciciele lub posiadacze grun-
tów rolnych i le�nych powinni zgodnie z potrzebami wspó³dzia³aæ z dzier-
¿awcami i zarz¹dcami obwodów ³owieckich, chroni¹c je przed szkodami.
Je¿eli miêdzy tymi osobami powstanie spór co do wysoko�ci wynagro-
dzenia za szkody, strony mog¹ zwróciæ siê do w³a�ciwego ze wzglêdu
na miejsce powsta³ej szkody organu gminy w celu mediacji dla polubow-
nego rozstrzygniêcia sporu. Generalnie Skarb Pañstwa odpowiada za
szkody wyrz¹dzone przez zwierzêta ³owne, objête ca³oroczn¹ ochron¹.
Rzeczpospolita Polska przyk³ada du¿¹wagê do profilaktyki w zakresie

ochrony �rodowiska naturalnego. Przyk³adem tego jest ustawa z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dzia³alno�ci po¿ytku publicznego i o wolontariacie23,
w której do sfery zadañ publicznych zaliczono dzia³alno�æ w zakresie:
1) kultury, sztuki, ochrony dóbr kultury i tradycji,
2) ekologii i ochrony zwierz¹t oraz ochrony dziedzictwa przyrodni-

czego.
Za dzia³alno�æ po¿ytku publicznego uwa¿a siê dzia³alno�æ spo³ecznie

u¿yteczn¹, prowadzon¹ przez organizacje pozarz¹dowe, oraz dzia³alno�æ
w sferze zadañ publicznych, okre�lonych w ustawie. Organizacjami po-
zarz¹dowymi s¹ nie bêd¹ce jednostkami sektora finansów publicznych
i nie dzia³aj¹ce w celu osi¹gania zysków osoby prawne lub jednostki nie
posiadaj¹ce osobowo�ci prawnej, utworzone na podstawie ustaw, w tym
fundacje i stowarzyszenia, z zastrze¿eniami wymienionymi w ustawie.
Organizacje po¿ytku publicznego mog¹ na zasadach okre�lonych w od-
rêbnych przepisach nabywaæ na szczególnych warunkach prawo u¿yt-
kowania nieruchomo�ci bêd¹cej w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego. Wed³ug art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami w nowym brzmieniu24, minister
w³a�ciwy do spraw Skarbu Pañstwa mo¿e wyposa¿yæ fundacjê lub doko-
naæ darowizny nieruchomo�ci z Zasobu Skarbu Pañstwa na rzecz fun-
dacji lub organizacji po¿ytku publicznego. W umowie darowizny nale¿y

23 Dz.U. Nr 96, poz. 873; bli¿ej H. C i o c h, Organizacja po¿ytku publicznego i wo-
lontariat � nowe regulacje prawne, Rejent 2003, nr 10.

24 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce ustawê o dzia³alno�ci
po¿ytku publicznego i o wolontariacie, Dz.U. Nr 96, poz. 874.
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okre�liæ cel, na który nieruchomo�æ jest darowana. W razie niewykorzy-
stania nieruchomo�ci na ten cel, a tak¿e w przypadku utraty przez or-
ganizacjê po¿ytku publicznego statusu takiej organizacji, nastêpuje odwo-
³anie darowizny. Przepisy nie okre�laj¹ trybu odwo³ania, w zwi¹zku
z czym bêd¹ mia³y bezpo�rednio zastosowanie przepisy zawarte w ko-
deksie cywilnym o odwo³aniu darowizny.
Jednocze�nie dodano art. 49a do ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r.

o Krajowym Rejestrze S¹dowym25, w my�l którego do rejestru stowa-
rzyszeñ, innych organizacji spo³ecznych i zawodowych, fundacji oraz
publicznych zak³adów opieki zdrowotnej wpisuje siê tak¿e organizacje
po¿ytku publicznego, je¿eli niemaj¹ z innego tytu³u obowi¹zku dokonania
wpisu do KRS, po spe³nieniu wymogów okre�lonych w ustawie o ich
utworzeniu. Z wpisem tym nie wi¹¿e siê nabycie osobowo�ci prawnej
przez tak¹ organizacjê, co znajduje zastrze¿enie we wpisie o tre�ci:
�organizacja po¿ytku publicznego nie posiada osobowo�ci prawnej�.
W przypadku gdy organizacja po¿ytku publicznego przesta³a spe³niaæ wy-
magania ustawowe, s¹d z urzêdu wykre�la j¹. Organizacja taka zwolniona
jest z podatku dochodowego od osób prawnych, podatku od nierucho-
mo�ci, podatku od czynno�ci cywilnoprawnych, op³aty skarbowej i op³at
s¹dowych w odniesieniu do prowadzonej przez ni¹ dzia³alno�ci (art. 24
ust. 1).
Ustawa z dnia 29 listopada 2000 r. � Prawo atomowe26 stwierdza,

¿e wykonywanie dzia³alno�ci zwi¹zanej z pokojowym wykorzystaniem
energii atomowej oraz dzia³alno�ci zwi¹zanej z mo¿liwo�ci¹ promienio-
wania jonizuj¹cego jest dopuszczalne po zastosowaniu okre�lonych
w przepisach �rodkówdla zapewnienia bezpieczeñstwa oraz ochrony ¿ycia
i zdrowia ludzi, jak równie¿ bezpieczeñstwamienia i ochrony �rodowiska.
Wokó³ obiektu j¹drowego wojewoda tworzy obszar ograniczonego u¿yt-
kowania. Prawo to stosuje siê nadto do informacji o �rodowisku. Sk³a-
dowiska odpadów promieniotwórczych dziel¹ siê na powierzchniowe
i g³êbokie. Transport materia³ów j¹drowych musi odbywaæ siê w sposób
uniemo¿liwiaj¹cy wyst¹pienie samopodtrzymuj¹cej siê reakcji ³añcucho-
wej rozszczepienia j¹drowego i z zachowaniem zasady ochrony fizycznej.

25 Dz.U. z 2001 r. Nr 17, poz. 209 z pó�n. zm.
26 Dz.U. z 2002 r. Nr 135, poz. 1145.
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Moc¹ ustawy zosta³o utworzone przedsiêbiorstwo u¿yteczno�ci publicz-
nej pod nazw¹ Zak³ad Unieszkodliwiana Odpadów Promieniotwórczych
z siedzib¹ w Otwocku-�wierku. Zak³ad ten posiada osobowo�æ prawn¹,
a nadzór nad nim oraz funkcje organu za³o¿ycielskiego sprawuje minister
w³a�ciwy do spraw gospodarki.
Ustawa z dnia 27 pa�dziernika 1994 r. o autostradach p³atnych27 okre�la

przygotowanie budowy, zasady koncesjonowania budowy i eksploatacji.
Przepisy techniczno-budowlane dotycz¹ce autostrad, uwzglêdniaj¹ce
warunki ochrony �rodowiska, zosta³y przewidziane w art. 2 ust. 2. Do
zadañAgencji Budowy i Eksploatacji Autostrad nale¿y prowadzenie prac
studyjnych dotycz¹cych oceny oddzia³ywania na �rodowisko, udzielanie
wskazañ lokalizacyjnych iwydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji autostra-
dy w porozumieniu z ministrem w³a�ciwym do spraw �rodowiska.
ZadaniemAgencji jest równie¿nabywanie nieruchomo�ci na cele budowy
autostrad w drodze umowy na ogólnych zasadach. Nieruchomo�ci prze-
znaczone na pasy drogowe autostrad, stanowi¹cych w³asno�æ jednostek
samorz¹du terytorialnego, staj¹ siê z mocy prawa w³asno�ci¹ Skarbu
Pañstwa z dniem, w którym decyzja o ustaleniu lokalizacji sta³a siê
ostateczna. Wojewoda w drodze decyzji stwierdza nabycie nieruchomo�ci
przez Skarb Pañstwa i ustala odszkodowanie. W razie gdy przeznaczone
na pasy drogowe nieruchomo�ci stanowi¹ce w³asno�æ Skarbu Pañstwa
zosta³y oddane w u¿ytkowanie wieczyste, Agencja dzia³aj¹ca w imieniu
Skarbu Pañstwa rozwi¹zuje z u¿ytkownikiem wieczystym umowê u¿yt-
kowania wieczystego. Agencja nabywa tak¿e w drodze umowy nieru-
chomo�ci po³o¿one poza pasem drogowym autostrady celem dokonania
jej zamiany na nieruchomo�ci po³o¿one w pasie drogowym. Postêpo-
waniewyw³aszczeniowewszczyna i decyzjew czasie jego trwaniawydaje
wojewoda. W drodze decyzji, po wszczêciu postêpowania wyw³aszcze-
niowego,wuzasadnionychprzypadkach zezwala siê naniezw³oczne zajêcie
nieruchomo�ci przeznaczonych na pasy drogowe autostrad. Odszkodo-
wanie za wyw³aszczon¹ nieruchomo�æ powinno odpowiadaæ jej warto�ci
rynkowej, ustalonej wed³ug stanu na dzieñ wydania decyzji o ustaleniu
lokalizacji autostrady. Z dniem nabycia przez Skarb Pañstwa w³asno�ci
nieruchomo�ci, ustanowione zostaje z mocy prawa na rzecz Agencji pra-

27 Dz.U. z 2001 r. Nr 110, poz. 1192.
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wo u¿ytkowania. Do gruntów rolnych i le�nych objêtych decyzjami
o ustaleniu lokalizacji autostrady nie stosuje siê przepisów o ochronie
gruntów rolnych i le�nych.
Ustawa z dnia 20 pa�dziernika 1994 r. o specjalnych strefach eko-

nomicznych28 postanawia w art. 3, ¿e specjalna strefa ekonomiczna mo¿e
byæ ustanowiona w celu przyspieszenia rozwoju gospodarczego w czê�ci
terytorium kraju, miêdzy innymi przez zagospodarowanie niewykorzysta-
nych zasobów naturalnych, z zachowaniem zasad równowagi ekologicz-
nej. Strefa mo¿e byæ ustanowiona wy³¹cznie na gruntach stanowi¹cych
w³asno�æ zarz¹dzaj¹cego, czyli spó³ki akcyjnej lub spó³ki z ograniczon¹
odpowiedzialno�ci¹, z przewag¹ wiêkszo�ci g³osów Skarbu Pañstwa albo
samorz¹du województwa, Skarbu Pañstwa albo gminy (gmin), zwi¹zku
komunalnego, lub na gruntach bêd¹cych w u¿ytkowaniu wieczystym
zarz¹dzaj¹cego. Mo¿e ona byæ tak¿e ustanowiona, je¿eli nabycie przez
zarz¹dzaj¹cego prawa do gruntówwynika z umowy zobowi¹zuj¹cej, prze-
widuj¹cej ustanowienie strefy jako jedynego warunku nabycia. Tylko
w przypadkach uzasadnionych wa¿nymi wzglêdami gospodarczymi czê�æ
strefy mo¿e obejmowaæ grunty stanowi¹ce w³asno�æ Skarbu Pañstwa,
których u¿ytkownikiem wieczystym jest inna osoba ni¿ zarz¹dzaj¹cy, ale
za zgod¹ u¿ytkownika wieczystego, innych osób ni¿ Skarb Pañstwa,
gminy, zwi¹zku komunalnego i zarz¹dzaj¹cego � za zgod¹ w³a�ciciela.
Istotnym jest stwierdzenie, ¿e zarz¹dzaj¹cy mo¿e zbywaæ przys³uguj¹ce
mu prawo w³asno�ci nieruchomo�ci i u¿ytkowania wieczystego gruntów
po³o¿onych na terenie strefy, je¿eli jest to zgodne z planem jej rozwoju.
Zarz¹dzaj¹cemu s³u¿y prawo pierwokupu w zakresie prawa w³asno�ci
i u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarze strefy.
Nale¿y wspomnieæ, ¿e organ w³a�ciwy na podstawie ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami mo¿e powierzyæ zarz¹-
dzaj¹cemu organizacjê i przeprowadzenie przetargu na zbycie nierucho-
mo�ci po³o¿onych na terenie strefy.
Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. � Prawo geologiczne i górnicze29 okre�la

zasady i warunki ochrony z³ó¿ kopalin, wód podziemnych i innych sk³ad-
ników �rodowiska w zwi¹zku z wykonywaniem prac geologicznych

28 Dz.U. Nr 123, poz. 600 z pó�n. zm.
29 Dz.U. Nr 27, poz. 96 z pó�n. zm.
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i wydobywaniem kopalin. Z³o¿a kopalin nie stanowi¹ce czê�ci sk³ado-
wych nieruchomo�ci gruntowych s¹ w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa. W gra-
nicach okre�lonych przez ustawê mo¿e on, z wy³¹czeniem innych osób,
korzystaæ ze z³ó¿ kopalin oraz rozporz¹dzaæ prawem do nich przez usta-
nowienie u¿ytkowania górniczego. Do w³asno�ci z³ó¿ kopalin w spra-
wach nieuregulowanych stosuje siê odpowiednio przepisy o w³asno�ci
nieruchomo�ci gruntowej. Ustanowienie (zmiana lub przeniesienie) u¿yt-
kowania górniczego nastêpuje na podstawie umowy na pi�mie, za wy-
nagrodzeniem i pod warunkiem uzyskania koncesji. Niezachowanie tej
formy powoduje niewa¿no�æ umowy. Wyga�niêcie lub cofniêcie koncesji
powoduje z mocy prawa wyga�niêcie u¿ytkowania górniczego. W spra-
wach nie uregulowanych stosuje siê odpowiednio przepisy kodeksu cy-
wilnegoou¿ytkowaniu30.Obszargórniczywyznacza siêdlaka¿dej kopaliny,
nawet wówczas, gdy z³o¿a ró¿nych kopalin wystêpuj¹ w bezpo�rednim
s¹siedztwie. W przypadku gdy cudza nieruchomo�æ lub jej czê�æ jest
niezbêdna do wykonywania dzia³alno�ci przewidzianej ustaw¹, przedsiê-
biorcy s³u¿y roszczenie o ograniczenie prawa w³asno�ci tej nieruchomo-
�ci lub jej czê�ci za wynagrodzeniem. Je¿eli na skutek ograniczenia tego
prawa nieruchomo�æ lub jej czê�æ nie nadaje siê do wykorzystania na
dotychczasowe cele, podlega wykupowi na wniosek w³a�ciciela. Ograni-
czenie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci mo¿e nast¹piæ na czas oznaczony.
Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad

zabytkami31 postanawia w art. 13 ust. 4, ¿e sprzeda¿, zamiana, darowizna
luboddaniewu¿ytkowaniewieczyste nieruchomo�ciwpisanychdo rejestru
zabytków, stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub jednostki samo-
rz¹du terytorialnego, jak równie¿ wnoszenie tych nieruchomo�ci jako
wk³adów niepieniê¿nych do spó³ek wymaga pozwolenia w³a�ciwego
konserwatora zabytków. Stosownie do art. 96 ust. 1 lit.a, decyzja na
podzia³ tej nieruchomo�ci, wpisanej do rejestru zabytków, wymaga
pozwolenia wojewódzkiego konserwatora zabytków. Je¿eli o podziale
orzeka s¹d, wówczas pozwolenie jest zbêdne. W razie gdy podzia³ jest
uzale¿niony od ustaleñ planu miejscowego, s¹d zasiêga opinii wójta,
burmistrza, prezydenta miasta, a w stosunku do nieruchomo�ci wpisanej

30 Bli¿ej E. G n i e w e k,Kodeks cywilny,Ksiêga druga,W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,
Kraków 2001, s. 85.

31 Dz.U. Nr 162, poz. 1568.
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do rejestru zabytków tak¿e opinii wojewódzkiego konserwatora zabyt-
ków, która nie jest postanowieniem.
W umowie sprzeda¿y, zamiany, darowizny lub dzier¿awy zabytku

nieruchomego wpisanego do rejestru, stanowi¹cego w³asno�æ Skarbu
Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego, przy okre�laniu sposobu
korzystania z niego nale¿y na³o¿yæ, je¿eli stan zachowania zabytku tego
wymaga, na nabywcê nieruchomo�ci lub dzier¿awcê obowi¹zek przepro-
wadzenia w okre�lonym terminie niezbêdnych prac konserwatorskich.
Obowi¹zkiem notariusza jest zamieszczenie tego stwierdzenia w akcie
notarialnym, na ¿¹danie zbywcy o tre�ci przez niego ustalonej.
Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. � Prawo energetyczne32 stwierdza,

w art. 1 ust. 2, ¿e jej celem jest tworzenie warunków do zrównowa¿onego
rozwoju kraju, zapewnienie bezpieczeñstwa energetycznego, oszczêdne-
go i racjonalnego u¿ytkowania paliw i energii, rozwoju konkurencji i prze-
ciwdzia³anie negatywnym skutkom naturalnych monopoli, uwzglêdnianie
wymogów ochrony �rodowiska, zobowi¹zañ wynikaj¹cych z umów
miêdzynarodowych oraz ochrona interesów odbiorców i minimalizacja
kosztów. Realizacja tych zadañ ma nastêpowaæ tak¿e przez odnawialne
�ród³a energiiwykorzystuj¹cepromieniowania s³onecznego, energiêwiatru,
geotermaln¹, fal, pr¹dów i p³ywów morskich, spadku rzek, energiê
pozyskiwan¹ z biomasy, biogazu wysypiskowego oraz w procesach
odprowadzania lub oczyszczania �cieków albo rozk³adu sk³adowanych
szcz¹tek ro�linnych i zwierzêcych. Produkcja energii ze �róde³ odnawial-
nych w Polsce odbiega znacznie od wska�ników w Unii Europejskiej.
W1990 r. wynosi³a ona 2,6%w bilansie energetycznym kraju, bez du¿ych
elektrowni wodnych, a przy ich uwzglêdnieniu 2,8%, wobec �redniego
wska�nika w Unii Europejskiej 5,8%. Uzyskiwano z biomasy 91,7%,
energii, z energii wodnej 8,1%, a z pozosta³ych �róde³ 0,2%. Wychodz¹c
naprzeciw potrzebom opracowano �Strategiê rozwoju energetyki odna-
wialnej�, przyjêt¹ przezRadêMinistróww2000 r., a przezSejmw 2001 r.33
W zwi¹zku z tym przedsiêbiorstwa energetyczne zajmuj¹ce siê obrotem
energi¹ elektryczn¹ s¹ obowi¹zane do zakupu wytwarzanej na terytorium

32 Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1504.
33 Uchwa³a Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 maja 2003 r., MP Nr 33, poz.

433.
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RzeczypospolitejPolskiej energii elektrycznej zodnawialnych�róde³ energii
przy³¹czonych do sieci oraz jej odsprzeda¿y bezpo�rednio lub po�rednio
odbiorcom na w³asne potrzeby. Ten sam obowi¹zek ci¹¿y przy zakupie
i dystrybucji ciep³a z odnawialnych �róde³ przy³¹czonych do sieci. Przy-
³¹czony podmiot do sieci energetycznej obowi¹zany jest umo¿liwiæ przed-
siêbiorstwu energetycznemu w obrêbie swojej nieruchomo�ci budowê lub
rozbudowê sieci w zakresie niezbêdnym do realizacji przy³¹czenia oraz
udostêpniæ pomieszczenia lub miejsce na zainstalowanie uk³adów pomia-
rowych na warunkach okre�lonych w umowie.
Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich34

w art. 7 ust. 1 pkt 6 postanawia, ¿e przedmiotem dzia³alno�ci przedsiê-
biorstwa�podmiotuzarz¹dzaj¹cego jest tak¿ezapewnienieodbioru i uniesz-
kodliwienie odpadów i pozosta³o�ci ³adunkowych ze statków. Do zakresu
jego dzia³alno�ci nale¿y ponadto zarz¹dzanie gruntami i infrastruktur¹
portow¹ oraz pozyskiwanie gruntów na potrzeby rozwoju portu. Zasady
obrotu nieruchomo�ciami przewiduj¹, ¿e zgody ministra w³a�ciwego do
spraw Skarbu Pañstwa w drodze decyzji administracyjnej podjêtej w po-
rozumieniu z ministrem w³a�ciwym do spraw gospodarki morskiej wy-
maga:
1) przeniesienie w³asno�ci, u¿ytkowania wieczystego lub oddania

w u¿ytkowanie wieczyste,
2) oddanie w u¿ytkowanie, dzier¿awê lub najem na okres powy¿ej 10

lat, nieruchomo�ci gruntowych stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa
lub jednostek samorz¹du terytorialnego, po³o¿onych w granicach portów
i przystani morskich.
Podmiot zarz¹dzaj¹cy portem o podstawowym znaczeniu dla gospo-

darki narodowej35 ma prawo:
a) pierwokupu przy sprzeda¿y lub przeniesieniu u¿ytkowania wieczy-

stego, czyli tak¿e sprzeda¿y,
b) pierwszeñstwa przy oddaniu w u¿ytkowanie wieczyste nierucho-

mo�ci gruntowych znajduj¹cych siê w granicach portów lub przystani.

34 Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 967 z pó�n. zm.
35 Podmiotami zarz¹dzaj¹cymi portami lub przystaniami morskimi o podstawowym

znaczeniu dla gospodarki narodowej s¹ aktualnie spó³ki akcyjne: Zarz¹d Morskiego Portu
Gdañsk, Zarz¹dMorskiego PortuGdynia, Zarz¹dMorskich PortówSzczecin i �winouj�cie,
w których Skarb Pañstwa obj¹³ co najmniej 51% akcji.
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W razie niewykonania prawa pierwokupu przy sprzeda¿y nierucho-
mo�ci gruntowych przez podmiot zarz¹dzaj¹cy portem, prawo to przy-
s³uguje Skarbowi Pañstwa. Sprzeda¿, przeniesienie u¿ytkowania wieczy-
stego lub oddanie w u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci gruntowych,
wbrew tym przepisom powoduje ich niewa¿no�æ ex lege. Podmiot
zarz¹dzaj¹cy portem, a tak¿e Skarb Pañstwa wykonuje prawo pierwo-
kupu lub prawo pierwszeñstwa przez z³o¿enie o�wiadczenia w formie
aktu notarialnego w terminie czterech miesiêcy od dnia otrzymania za-
wiadomienia o zamiarze sprzeda¿y lub przeniesienia u¿ytkowaniawieczy-
stego albo oddania nieruchomo�ci gruntowych w u¿ytkowanie wieczyste.
Skutki prawne zwi¹zane z wykonaniem prawa pierwokupu lub pierw-
szeñstwa nastêpuj¹ z dniemz³o¿enia zawiadamiaj¹cemuo�wiadczenia.Do
wszystkich opisanych czynno�ci w tym zakresie stosuje siê odpowiednio
przepisy o gospodarce nieruchomo�ciami.
W³asno�æ akwenów portowych i infrastruktury zapewniaj¹cej dostêp

do portów lub przystani morskich przys³uguje Skarbowi Pañstwa i jest
wy³¹czona z obrotu. Zarz¹dzanie portami nie maj¹cymi podstawowego
znaczenia dla gospodarki narodowej oraz przystaniami morskimi nale¿y
do gminy, je¿eli nieruchomo�ci gruntowe, na których po³o¿ony jest port
lub przystañ morska stanowi¹ mienie komunalne (art. 23 ust. 1). W³a�ciwi
wojewodowie przeka¿¹ w drodze umowy w formie aktu notarialnego
nieodp³atnie na w³asno�æ gminom, na ich wniosek, grunty Skarbu Pañ-
stwa nie oddane w u¿ytkowanie wieczyste, po³o¿one w granicach portów
i przystanimorskich zarz¹dzanychprzez gminêw terminie sze�ciumiesiêcy
od dnia z³o¿enia wniosku.

Odpady

Problematyka prawna gospodarki odpadami zosta³a obszernie omó-
wiona w prawie ochrony �rodowiska oraz w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. o odpadach36. Przepisy te nawzajem siê uzupe³niaj¹ i tworz¹
zharmonizowan¹ regulacjê prawn¹ niezwykle skomplikowanej i aktualnej
dziedziny w zakresie ochrony �rodowiska. Prawo ochrony �rodowiska
reguluje szczegó³owo zasady ochrony �rodowiska i zrównowa¿onego

36 Dz.U. Nr 62, poz. 628. Ustawa jest przedmiotem dalszych prac legislacyjnych,
projekt jej zmiany Druk Sejmowy 2141 z dnia 3 pa�dziernika 2003 r.
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rozwoju (art. 8), a w pozosta³ych sprawach odsy³a do ustawy o odpa-
dach. Bardzo dok³adnie omawia te zagadnienia w 42 artyku³ach zawie-
raj¹cych podstawowe zasady gospodarowania odpadami. Ustawa z kolei
okre�la zasady postêpowania z odpadami w sposób zapewniaj¹cy ochronê
¿ycia i zdrowia ludzi oraz ochronê �rodowiska, zgodnie z zasad¹ zrów-
nowa¿onego rozwoju. W szczególno�ci normuje zapobieganie powsta-
wania odpadów lub ograniczenie ich ilo�ci i negatywnego oddzia³ywania
na �rodowisko oraz kwestiê odzysku lub unieszkodliwienia. Plany gospo-
darki odpadami s¹ opracowywane na podstawie polityki ekologicznej
pañstwa. Przepisy ustawy dokonuj¹ podzia³u odpadów w zale¿no�ci od
stopnia ich niebezpieczeñstwadla �rodowiska.Organw³a�ciwydowydania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla sk³ado-
wiska odpadów mo¿e uzale¿niæ wydanie decyzji od przedstawienia przez
inwestora ekspertyzy co do mo¿liwo�ci odzysku (recyklingu) lub uniesz-
kodliwienia odpadów w inny sposób. Zosta³y wprowadzone ograniczenia
w przedmiocie miejsca lokalizacji sk³adowisk odpadów.Wyznaczenie ich
na terenie wystêpowania stanowisk archeologicznych wymaga zgody
wojewódzkiego konserwatora zabytków, za� w obszarze pasa nadbrze¿-
nego oraz morskich portów i przystani � zgody dyrektora urzêdu mor-
skiego. Sk³adowanie ich w pobli¿u lotnisk wymaga zgody organów
administracji lotniczej.Zamkniêcie sk³adowiska lub jegowydzielonej czê�ci
wymaga, w zale¿no�ci od ich znaczenia, zgody wojewody lub starosty.
Na podstawie art. 135 ust. 1 pr. ochr. �rod., dla oczyszczalni �cieków
i sk³adowiska odpadów komunalnych oraz kompostowni obszar ograni-
czonego u¿ytkowania tworzy wojewoda w drodze rozporz¹dzenia, a rada
powiatu na podstawie uchwa³y. Zakazuje siê lokalizowania komunalnych
osadów �ciekowych na obszarach parków narodowych i rezerwatów
przyrody. Nie wymaga zezwolenia zbieranie odpadów komunalnych
wytworzonych na terenie nieruchomo�ci przez w³adaj¹cego t¹ nierucho-
mo�ci¹. Zakazuje siê przywozu z zagranicy odpadów niebezpiecznych,
chyba ¿e uzyskano zezwolenie G³ównego Inspektora Sanitarnego. Ma-
gazynowanie odpadów w odró¿nieniu od sk³adowiska nie wymaga
wyznaczeniaw trybieprzepisówozagospodarowaniuprzestrzennymi mo¿e
odbywaæ siê na terenie, do którego posiadacz odpadów ma tytu³ prawny.
Okre�lenie miejsca i sposobu magazynowania odpadów mo¿e byæ

zawarte w pozwoleniu zintegrowanym lub na jego wytwarzanie.
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Ochrona wód

Prawo wspólnotowe bardzo obszernie i szczegó³owo reguluje ochronê
wód przed zanieczyszczeniami. Wydano w tej mierze szereg aktów
prawnych, a w�ród nich wymieniæ nale¿y poni¿sze dyrektywy, które
w sposób wyrazisty prezentuj¹ wagê tego zagadnienia. I tak:
1. Dyrektywa 91/676/EWG w sprawie ochrony wód przed zanie-

czyszczeniem przez azotany pochodz¹ce z rolnictwa,
2. Dyrektywa 38/83/WE w sprawie wody pitnej znajduj¹cej siê

w systemie wodoci¹gowym, czyli bezpo�rednio u konsumenta,
3. Dyrektywa 76/160/EWG w sprawie jako�ci wody w k¹pieliskach.
4. Dyrektywa 78/659/EWG w sprawie s³odkich wód wymagaj¹cych

ochrony lub poprawy dla zachowania ¿ycia ryb,
5. Dyrektywa 79/923/EWG w sprawie jako�ci wód wymaganych dla

bytowania skorupiaków i miêczaków,
6. Dyrektywa 75/440/EWG dotycz¹ca jako�ci wód powierzchnio-

wych przeznaczonych do poboru wody pitnej w pañstwach cz³onkow-
skich, zmieniona przez Dyrektywy 79/869/EWG i 91/692/EWG,
7. Dyrektywa 79/869/EWGw sprawie metod pomiaru i czêstotliwo�ci

pobierania próbek oraz analizy wód powierzchniowych przeznaczonych
do poboru wody pitnej, ze zmianami w Dyrektywie 91/692/EWG,
8. Dyrektywa 76/464/EWG w sprawie zanieczyszczenia spowodowa-

nego przez niektóre substancje niebezpieczne odprowadzane do �rodo-
wiska wodnego,
9. Dyrektywa 80/68/EWG w sprawie ochrony wód podziemnych

przed zanieczyszczeniami, ze zmian¹ wynikaj¹c¹ z Dyrektywy 91/692/
EWG,
10.Dyrektywa 82/176/EWG w sprawie warto�ci dopuszczalnych dla

�cieków i wska�ników jako�ci wody przy odprowadzaniu �cieków z za-
warto�ci¹ rtêci, ze zmian¹ z Dyrektywy 91/692/EWG, Dyrektywy 84/
156/EWGw sprawie warto�ci dopuszczalnych dla �cieków i wska�ników
jako�ci wód w zwi¹zku ze zrzutami �cieków zawieraj¹cych rtêæ z innych
sektorów przemys³u,
11.Dyrektywa 83/513/EWG w sprawie jako�ci dopuszczalnych dla

�cieków i wska�ników jako�ci w odniesieniu do zrzutów zawieraj¹cych
kadm ze zmian¹ z Dyrektywy 91/162/EWG,
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12. Dyrektywa 84/491/EWG w sprawie warto�ci dopuszczalnych
�cieków zanieczyszczonych innymi �rodkami chemicznymi,
13.Dyrektywa 86/280/EWG w sprawie warto�ci dopuszczalnych dla

�cieków i wska�ników jako�ci wód dla niektórych innych substancji, ze
zmianami dokonanymi przezDyrektywy88/347/EWG, 90/415/EWG i 91/
692/EWG.
Niezale¿nie od tego zosta³y wydane dyrektywy dotycz¹ce kontroli

emisji zanieczyszczeñ z tytu³u �cieków komunalnych, jak na przyk³ad
Dyrektywa 91/271/EWG, ze zmianami Dyrektywy Komisji 98/15/WE
rozszerzaj¹cej na �cieki przemys³owe. Znaczenie instytucjonalne posiada
Dyrektywa 2000/60/WE w sprawie polityki wodnej Unii Europejskiej,
która wprowadza nowe zasady integracji ochrony zasobów wodnych
i zarz¹dzania dorzeczami, z uwzglêdnieniem zasobów wód podziemnych
i powierzchniowych.
Prawo ochrony �rodowiska w art. 97-100 fragmentarycznie zajmuje

siê zagadnieniami ochrony wód i odsy³a do przepisów ustawy w spra-
wach korzystania z wód poza powszechnie obowi¹zuj¹ce normy. Stwier-
dza jedynie, ¿e ochrona wód polega na zapewnieniu jak najlepszej ich
jako�ci. Wody zosta³y podzielone na podziemne i obszary ich zasilania
podlegaj¹ce ochronie. Ochronie podlegaj¹ te¿ zbiorniki wód �ródl¹do-
wych, powsta³ych na zasadach okre�lonych w ustawie. Na organach
administracji ci¹¿y obowi¹zek uwzglêdniania przy planowaniu i realizacji
dzia³alno�ci w zakresie ochrony poziomu jako�ci wód obszarów zlewni
hydrograficznych. Przy planowaniu i wykonywaniu wszelkich przedsiê-
wziêæ nale¿y stosowaæ rozwi¹zania ograniczaj¹ce zmianê stosunków
wodnych do rozmiarów niezbêdnych i przywrócenia ich do stanu po-
przedniego. W zwi¹zku z tym ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. � Prawo
wodne37 reguluje gospodarowanie wodami zgodnie z zasad¹ zrównowa-
¿onego rozwoju, a w szczególno�ci kszta³towania i ochrony zasobów
wodnych, korzystania z wód oraz zarz¹dzania zasobami wodnymi. Prawo
wodnepos³uguje siê instytucjami i definicjamiu¿ytecznymidla jegopotrzeb.

37 Dz.U. Nr 115, poz. 1229 z pó�n. zm. Polska posiada ubogi zasób wodny, a pod-
stawowe znaczenie i zaopatrzenie wwodê ludno�ci maj¹ zasoby wód podziemnych. Zbior-
niki retencyjne gromadz¹ tylko 5% odp³ywu rocznego, 3-krotnie mniej ni¿ w Unii Eu-
ropejskiej.
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Dokonuje podzia³u wód na powierzchniowe i podziemne. Z kolei wody,
z wyj¹tkiem wód morza terytorialnego i morskich wód zewnêtrznych,
s¹ wodami �ródl¹dowymi. �ródl¹dowe wody powierzchniowe dziel¹ siê
na p³yn¹ce w ciekach naturalnych, kana³ach i �ród³ach, na stoj¹ce, znaj-
duj¹ce siê w jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach wodnych.
Stosownie do hipotezy art. 143 k.c., prawo wodne autonomicznie reguluje
stosunki w³asno�ciowe wód. Wody s¹ bowiem w³asno�ci¹ Skarbu Pañ-
stwa, innych osób prawnych lub osób fizycznych. Stanowi¹ przedmiot
odrêbnej w³asno�ci. Poniewa¿ nie s¹ rzecz¹, podobnie jak z³o¿a kopalin
w rozumieniu art. 45 k.c., przeniesienie ichw³asno�ci nastêpujewdowolnej
formie. Nie maj¹ tu zastosowania przepisy o formie szczególnej, wyni-
kaj¹ce z art. 158 k.c. Wody stanowi¹ce w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub
jednostek samorz¹du terytorialnego s¹wodami publicznymi. P³yn¹cewody
publiczne nie podlegaj¹ obrotowi cywilnoprawnemu, z wyj¹tkiem przy-
padków okre�lonych w ustawie. Do wód publicznych stanowi¹cych
w³asno�æ Skarbu Pañstwa, z zastrze¿eniem, ¿e ryby i inne organizmy ¿yj¹ce
s¹ jej po¿ytkiem, do których uprawniony jest w³a�ciciel wody, o ile nie s¹
przedmiotem oddania w u¿ytkowanie obwodów rybackich, prawa w³a�ci-
cielskie wykonuj¹:
1) minister w³a�ciwy do spraw gospodarki morskiej, w stosunku do

wód morza terytorialnego oraz morskich wód wewnêtrznych wraz z wo-
dami Zatoki Gdañskiej,
2) Prezes Krajowego Zarz¹du Gospodarki Wodnej w zakresie wód

istotnych dla kszta³towania zasobów wodnych oraz ochrony przeciwpo-
wodziowej, a w szczególno�ci wód podziemnych oraz wymienionych
w ustawie �ródl¹dowych wód powierzchniowych,
3) dyrektor parku narodowego w stosunku do wód znajduj¹cych siê

w granicach parku,
4) marsza³ek województwa, jako zadanie z zakresu administracji

rz¹dowej wykonywane przez samorz¹d województwa.
Wody stoj¹ce oraz wody w rowach znajduj¹ce siê w granicach nie-

ruchomo�ci gruntowej stanowi¹ w³asno�æ w³a�ciciela tej nieruchomo�ci,
natomiast grunty pokryte wodami powierzchniowymi stanowi¹ w³asno�æ
w³a�ciciela w granicach okre�lonych liniami brzegów. Grunty pokryte
p³yn¹cymi wodami powierzchniowymi stanowi¹cymi w³asno�æ publiczn¹
nie podlegaj¹ obrotowi cywilnoprawnemu, z wyj¹tkami zastrze¿onymi
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wustawie.Gospodarowanie tymi gruntami, stanowi¹cymiw³asno�æSkarbu
Pañstwa, wykonuj¹ w imieniu i na jego rzecz opisane wy¿ej organy. Prawo
do zbywania gruntów pod �ródl¹dowymi wodami powierzchniowymi sta-
j¹cymi, stanowi¹cymi w³asno�æ Skarbu Pañstwa, przys³uguje ministrowi
do spraw Skarbu Pañstwa w porozumieniu z ministrem w³a�ciwym do
spraw gospodarki wodnej. W³a�ciciel wody nie nabywa prawa do gruntów
pokrytych przez wodê podczas powodzi. Przys³uguje mu tylko odszkodo-
wanie, pod warunkiem, ¿e nast¹pi³o to w wyniku nieprzestrzegania
przepisów ustawy przez w³a�ciciela wody lub w³a�ciciela urz¹dzenia
wodnego. W przypadku gdy �ródl¹dowa woda powierzchniowa p³yn¹ca
lubwodymorza terytorialnegoalbomorskiewodywewnêtrznezajm¹ trwale,
w sposób naturalny, grunt nie stanowi¹cy w³asno�ci w³a�ciciela wody �
grunt ten staje siê w³asno�ci¹ w³a�ciciela wody. Dotychczasowemu w³a-
�cicielowi gruntu przys³uguje odszkodowanie od w³a�ciciela wody. Wyspy
oraz przymuliska powsta³e w sposób naturalny na wodach powierzchnio-
wych stanowi¹ w³asno�æ w³a�ciciela wody. Starorzecze i grunt powsta³y
w wyniku wykonania budowli regulacyjnych pozostaj¹ w³asno�ci¹ do-
tychczasowego w³a�ciciela wody, za� grunt powsta³y na skutek trwa³ego,
naturalnego albo sztucznego odk³adu na obszarach wód morza terytorial-
nego lub morskich wód wewnêtrznych pozostaje w³asno�ci¹ Skarbu
Pañstwa. Grunt ten mo¿e podlegaæ obrotowi cywilnoprawnemu na
warunkach okre�lonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami38.Gruntypokrytewodamistanowi¹cymiw³asno�æSkarbu
Pañstwa, niezbêdnedo realizacji przedsiêwziêæ opisanychwustawie, oddaje
siê w u¿ytkowanie za op³at¹ roczn¹. Umowa u¿ytkowania wymaga formy
pisemnej. Je¿eli op³ata roczna bêdzie wy¿sza ni¿ 5.000 z³, umowê u¿yt-
kowania sporz¹dza siê w formie aktu notarialnego39.
Przepisy ustawyprzewiduj¹mo¿liwo�æ zawarcia pisemnej ugody przez

w³a�cicieli nieruchomo�ci, ustalaj¹cej zmiany stanu wody na gruntach,
o ile zmiany te nie wp³yn¹ szkodliwie na inne nieruchomo�ci lub na gospo-
darkê wodn¹. Ugoda nie mo¿e dotyczyæ wprowadzania �cieków do wód
lub do ziemi. Zwniosku stron podlega ona zatwierdzeniuw drodze decyzji
przez wójta, burmistrza lub prezydenta miasta i od tej chwili nastêpuje
jej realizacja. Prawowodne dla ochronywódprzewiduje strefy, jak równie¿

38 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pó�n. zm.
39 Patrz przypis 30, s. 86.
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obszary ochronne. Tworzy siê je dla zapewnienia odpowiedniej jako�ci
wody do zaopatrzenia ludno�ci. S¹ to:
a) strefy ochronne ujêæ wody,
b) obszary ochronne zbiorników wód �ródl¹dowych.
Strefa ochronna ujêcia wody stanowi obszar, na którym obowi¹zuj¹

zakazy, nakazy i ograniczenia w u¿ytkowaniu gruntów oraz korzystaniu
z wody. Dzieli siê ona na bezpo�redni¹ i po�redni¹. Na terenie ochrony
bezpo�redniej ujêæ wód podziemnych oraz powierzchniowych zabronione
jest u¿ytkowanie gruntów do celów nie zwi¹zanych z eksploatacj¹ ujêcia
wody. Teren ten powinien byæ ogrodzony, a granice wód powierzchnio-
wychodpowiednio oznaczone i zaopatrzonew informacje o zakaziewstêpu
osób nieupowa¿nionych. Na terenach ochrony po�redniej mo¿e byæ
zabronione lub ograniczone wykonywanie robót oraz innych czynno�ci
powoduj¹cych zmniejszenie przydatno�ci ujmowanej wody lub wydajno-
�ci ujêcia. Na tym terenie mo¿e byæ ograniczone lub zakazane budow-
nictwo mieszkaniowe lub turystyczne. Z kolei na obszarach ochronnych
zbiorników wód �ródl¹dowych obowi¹zuj¹ zakazy i nakazy oraz ogra-
niczenia w zakresie u¿ytkowania gruntów lub korzystania z wody w celu
ochrony ich zasobów przed degradacj¹. Na obszarach tych mo¿na za-
broniæ wznoszenia obiektów budowlanych oraz wykonywania innych
robót lub czynno�ci, które mog¹ spowodowaæ trwa³e zanieczyszczenie
gruntów lub wód. Za szkody poniesione z tytu³u ograniczeñ w³a�cicielowi
nieruchomo�ci po³o¿onej w strefie przys³uguje odszkodowanie od w³a-
�ciciela ujêcia wody. Wykonywanie urz¹dzeñ melioracji i ich utrzymanie
nale¿y do w³a�cicieli gruntów. Pozwolenie wodnoprawne nie rodzi praw
do nieruchomo�ci i urz¹dzeñ wodnych oraz nie narusza prawa w³asno�ci
i uprawnieñ osób trzecich do tej nieruchomo�ci i urz¹dzeñ.
Prawo wodne ponadto reguluje zagadnienia zwi¹zane z katastrem

wodnym jako systemem informacyjnym o gospodarowaniu wodami oraz
zagadnienia dotycz¹ce spó³ek wodnych i zwi¹zków wa³owych. Jest to
odrêbny temat. Na u¿ytek niniejszych rozwa¿añ nale¿y podkre�liæ, ¿e
spó³ka wodna powstaje w drodze porozumienia co najmniej trzech osób
fizycznych lub prawnych, zawartego w formie pisemnej. Zarz¹d spó³ki
wodnej zg³asza do katastru wodnego spó³kê celem dokonania jej wpisu
w terminie 30 dni od dnia nabycia przez ni¹ osobowo�ci prawnej. Do
kompetencjiwalnego zgromadzenia nale¿y podejmowanie uchwa³w spra-
wie nabycia lub zbycia albo obci¹¿enia nieruchomo�ci spó³ki wodnej.
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Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

Moc¹ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym40 postanowiono, ¿e w planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym uwzglêdnia siê zw³aszcza wymagania ochrony
�rodowiska, a w tym gospodarowanie wodami i ochronê gruntów rol-
nych i le�nych, ochronê dziedzictwa kulturowego i zabytków, a tak¿e
dóbr kultury wspó³czesnej. Uwzglêdnia siê równie¿ zachowanie warun-
ków prawa w³asno�ci i potrzeby interesu publicznego. Wed³ug art. 6,
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego kszta³tuj¹
wraz innymi przepisami (art. 140 k.c.) sposób wykonywania prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci.
Projekt planu miejscowego sporz¹dza wójt, burmistrz lub prezydent

miasta, uwzglêdniaj¹c zapisy studium i zasady objête odrêbnymi przepi-
sami. Plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgod-
no�ci z ustaleniami studium. W planie tym okre�la siê zasady ochrony
�rodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytków i dóbr kultury wspó³czesnej. Uwzglêdnia siê
równie¿ szczegó³owe warunki scalania i podzia³u nieruchomo�ci oraz
zagospodarowania terenów i ograniczenia w ich u¿ytkowaniu, a w tym
zakaz zabudowy.
Dla praktyki notarialnej istotne znaczenie posiada zagadnienie ograni-

czenia korzystania z nieruchomo�ci oraz wzrost warto�ci nieruchomo�ci
w wyniku uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany. W art. 36
ust. 1 ustawy postanowiono, ¿e je¿eli w zwi¹zku z uchwaleniem planu
miejscowego czy jego zmian¹ korzystanie z nieruchomo�ci albo jej czê�ci
w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem sta³o siê niemo¿liwe b¹d� istotnie ograniczone, w³a�ciciel lub u¿yt-
kownik wieczysty mo¿e ¿¹daæ od gminy:
1) odszkodowania za poniesion¹ rzeczywist¹ szkodê albo
2) wykupienia nieruchomo�ci lub jej czê�ci.

40 Dz.U. Nr 80, poz. 717; tak¿e rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagañ dotycz¹cych nowej zabudowy i za-
gospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, Dz.U. Nr 164, poz. 1588. Bli¿ej problem ten omawia E. J a n e c z k o, Renta
planistyczna na tle art. 36 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, Rejent 2003, nr
1, s. 59 i nast.
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Realizacja tych roszczeñ mo¿e nast¹piæ tak¿e w wyniku zaoferowania
przez gminê w³a�cicielowi lub u¿ytkownikowi wieczystemu nieruchomo-
�ci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaj¹.
Je¿eli w zwi¹zku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmian¹

warto�æ nieruchomo�ci uleg³a obni¿eniu, a w³a�ciciel lub u¿ytkownik
wieczysty sprzedaje tê nieruchomo�æ i nie korzysta z przys³uguj¹cych
mu praw, mo¿e ¿¹daæ od gminy odszkodowania równego obni¿eniu
warto�ci nieruchomo�ci. Gdy w zwi¹zku z uchwaleniem planu miejsco-
wego lub jego zmian¹ warto�æ nieruchomo�ci wzros³a, a w³a�ciciel lub
u¿ytkownik wieczysty sprzedaje tê nieruchomo�æ, wójt, burmistrz lub
prezydent miasta pobiera jednorazow¹ op³atê ustalon¹ w tym planie,
okre�lon¹ w stosunku przeciêtnym do wzrostu warto�ci nieruchomo�ci.
Op³ata nie mo¿e byæ wy¿sza ni¿ 30% wzrostu warto�ci nieruchomo�ci.
Op³atê tê pomniejsza siê o warto�æ nak³adów poniesionych przez w³a-
�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego nieruchomo�ci w okresie miêdzy
uchwaleniem lub zmian¹ planu miejscowego a dniem sprzeda¿y nieru-
chomo�ci, ale tylko wtedy, gdy nak³ady te mia³y wp³yw na wzrost jej
warto�ci. Roszczenia z tego tytu³u mo¿na zg³aszaæ w terminie 5 lat od
dnia, w którym plan miejscowy lub jego zmiana sta³y siê obowi¹zuj¹ce.
Przepisy te¿ okre�laj¹ zasady zwrotu odszkodowania lub op³aty w razie
stwierdzenia niewa¿no�ci uchwa³y rady gminy w sprawie planu miejsco-
wego. W art. 37 ust. 5 na³o¿ono na notariusza obowi¹zek przes³ania
w terminie 7 dni od dnia sporz¹dzenia umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci
�w formie aktu notarialnego� (art. 158 k.c.) jego wypisu wójtowi, bur-
mistrzowi albo prezydentowi miasta. Organy jednostek samorz¹du tery-
torialnego ustalaj¹ op³atê w drodze decyzji, bezzw³ocznie po otrzymaniu
wypisu aktu notarialnego umowy sprzeda¿y. W³a�ciciel lub u¿ytkownik
wieczysty nieruchomo�ci, której warto�æ wzros³a przed sprzeda¿¹, mo¿e
¿¹daæ ustalenia w drodze decyzji wysoko�ci op³aty. Spory w sprawach
opisanych wy¿ej rozstrzygaj¹ s¹dy powszechne. Okre�lenie warto�ci
nieruchomo�ci odbywa siê na zasadach przewidzianych w ustawie o go-
spodarce nieruchomo�ciami. Warto podkre�liæ, ¿e zarówno plany zago-
spodarowania przestrzennego województwa, uchwalane przez sejmik
województwa, jak równie¿ koncepcja przestrzennego zagospodarowania
kraju przewiduj¹ ochronê �rodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego,
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uzdrowisk, dziedzictwa kulturowego i zabytków, zasobów wodnych
i gospodarki wodnej oraz dóbr kultury wspó³czesnej.
Obowi¹zek przestrzegania ochrony �rodowiska przewidziany jest

ponadto w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane41. W³a�ciciel
lub zarz¹dca obiektu budowlanego jest obowi¹zany utrzymywaæ i u¿yt-
kowaæ obiekt z zachowaniem odpowiednich warunków okre�lonych
przepisami o ochronie �rodowiska (art. 61 w zw. z art. 5 ust. 2). Wymóg
ten wynika z ogólnych zasad prawa budowlanego. W razie wybudowania
bez wymaganego pozwolenia na budowê, niewykonania obowi¹zku jej
zg³oszenia b¹d� wybudowania pomimo wniesienia sprzeciwu w drodze
decyzji � organ w³a�ciwy nakazuje rozbiórkê obiektu budowlanego bê-
d¹cego w budowie lub wybudowanego albo jego czê�ci. Mo¿e odst¹piæ
odwydania decyzji, je¿eli zostan¹ spe³nionewarunki przewidzianewusta-
wie. Rozbiórka nastêpuje na koszt inwestora, w³a�ciciela lub zarz¹dcy
obiektu. Nakaz ten zosta³ z³agodzony dyspozycj¹ art. 48 ust. 1.
Przedstawiona problematyka zachowania warunków ochrony �rodo-

wiska przy obrocie cywilnoprawnym nieruchomo�ciami wskazuje na
skomplikowany charakter dotychczasowych uregulowañ. Prawo ochro-
ny �rodowiska nie spe³ni³o wszystkich oczekiwañ w zakresie koordynacji
poszczególnych rozwi¹zañ, przewidzianych w przepisach szczególnych.
W zwi¹zku z tym istniej¹ rozbie¿no�ci w terminologii poszczególnych
zdarzeñ i instytucji regulowanych przez porz¹dek prawny dotycz¹cy
ochrony �rodowiska sensu largo. Zagadnienia z tym zwi¹zane nale¿y
ponadto rozpatrywaæ w kontek�cie prawa unijnego. Przytoczone przy-
k³ady rozwi¹zañ przyjêtychw tymprawiewskazuj¹ na niedoskona³o�æ do-
tychczasowych przepisów w Polsce. Przepisy te ulegaj¹ równie¿ zmia-
nom w bie¿¹cym procesie legislacyjnym, jak np. ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na 61 posie-
dzeniu Sejmu RP. Zg³aszane s¹ tak¿e postulaty opracowania nowych
aktów prawnych o ochronie przyrody i wykorzystaniu energii odnawial-
nej oraz prawa górskiego, reguluj¹cego status prawny nieruchomo�ci
po³o¿onej w górach i warunku wznoszenia obiektów sportowych i tu-
rystycznych, a tak¿e zwi¹zanej z tym infrastruktury42.

41 Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1126 z pó�n. zm.
42 Bli¿ej S.W i k a s i a k, Góry dla turystów i miejscowych, Rzeczpospolita nr 232

z dnia 4-5 pa�dziernika 2003 r.


