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Obrot nieruchomosciami w Swietle prawa
o ochronie Srodowiska

W Polsce ochrona $rodowiska stanowi priorytetowa konstytucyjna
zasadg ustrojowa panstwa. Zgodnie bowiem z art. 5 Konstytucji, Rzecz-
pospolita Polska zapewnia ochrong Srodowiska, kierujac si¢ zasada zrow-
nowazonego rozwoju. Wladze publiczne moca art. 74 zostaty zobowia-
zane do prowadzenia polityki zapewniajacej bezpieczenstwo ekologiczne
wspotczesnemu i przysztym pokoleniom. Ochrona $rodowiska jest obo-
wiazkiem wiladzy publicznej, ktora wspiera dziatanie obywateli na rzecz
poprawy jego stanu. Gwarantuje si¢ jednoczesnie kazdemu prawo do
informacji o stanie i ochronie §rodowiska. Na kazdym ciazy obowiazek
dbania o jego stan i kazdy ponosi odpowiedzialnosci za spowodowanie
jego pogorszenia. Zasady odpowiedzialnosci okresla ustawa (art. 86).

Wszelkie ograniczenia wlasno$ci, rowniez w zakresie ochrony $ro-
dowiska, moga nastgpowac tylko na mocy ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie naruszaja istoty prawa wiasnosci (art. 64 ust. 3).

Ochrona $rodowiska zostata uregulowana w prawie ochrony $rodo-
wiska! jako akcie prawnym o podstawowym znaczeniu oraz w licznych
ustawach, traktujacych o poszczegdlnych dziedzinach obszernej proble-

! Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska, Dz.U. Nr 62,
poz. 627 z pdzn. zm. Ostatnia zmiana zostata wprowadzona ustawg z dnia 3 pazdziernika
2003 r. Dz.U. Nr 190, poz. 1865, takze ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu
ustawy — Prawo ochrony §rodowiska, ustawy o odpadach oraz o zmianie niektorych ustaw,
Dz.U. Nr 100, poz. 1085 z pdzn. zm. Przepisy te sa kompleksowe i obejmuja niezwykle
bogata i skomplikowang problematyke ochrony $rodowiska naturalnego. O zasiggu ich
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matyki srodowiska i ochrony jego zasoboéw. Przepisy te sa przedmiotem
biezacych prac legislacyjnych, a w tym dostosowawczych do prawa
wspolnotowego. Procesom tym podlega réwniez samo prawo o ochronie
srodowiska?, mimo ze jest nowym przepisem, w ktorym w sposob umie-
jetny wkomponowano zasady prawa wspdlnotowego. Inspiruje to do
blizszego omdwienia genezy tego prawa oraz kompetencji organdéw Unii
Europejskiej tworzacych prawo, przede wszystkim w zakresie ochrony
srodowiska.

Traktat Rzymski z dnia 25 marca 1957 r., ustanawiajacy Europejska
Wspolnote Gospodarcza, nie uwzglednit zagadnien zwiazanych z ochrona
srodowiska’. Dopiero na konferencji przywodcow panstw-cztonkow
Wspolnot Europejskich w Paryzu w dniach 19-21 pazdziernika 1972 r.
wystosowano propozycje do Komisji Europejskiej o podjecie skoordyno-
wanych dziatan na rzecz ochrony naturalnego Srodowiska. Powotano si¢
przy tym na art. 2 Traktatu zalozycielskiego, moéwiacego o zréwnowa-
zonym rozwoju zycia gospodarczego. Konsekwencja tego apelu byto opra-
cowanie w 1972 r. Pierwszego Programu dziatania w dziedzinie ochrony
srodowiska na lata 1973-1976. Ostatni, Szdsty Program okresla te dzia-
fania na lata 2001-2010*. W zwiazku z tym do 1986 1. dziatalno$¢ byta
ograniczona do zadan ogodlnych, przewidzianych w przepisach art. 100
1235 Traktatu. W Jednolitym Akcie Europejskim w 1986 r. sprecyzowano
zasady postgpowania w ochronie §rodowiska w dodanych przepisach art.
130 r-t. Pézniejsze dyrektywy powoluja si¢ na te postanowienia, rozsze-
rzajace zadania Wspolnoty.

Kolejnym etapem byto nadania nowego brzmienia art. 2 w Traktacie
z Maastricht o wspieraniu zrOwnowazonego wzrostu gospodarczego z za-
chowaniem ochrony $rodowiska naturalnego. Zadania te zostaly skon-
kretyzowane w nowym brzmieniu art. 174 ust. 2 Traktatu o Wspdlnocie
Europejskiej, przewidujacego:

dziatania $wiadczy miedzy innymi liczba 154 rozporzadzen wykonawczych Ministra Sro-
dowiska, precyzujacych prawa i obowiazki podmiotéw odpowiedzialnych za srodowisko,
zasady kontroli i finansowania.

2 Lacznie dokonano jedena$cie zmian prawa ochrony $rodowiska.

3 Blizej J.Jendros$ka, Nowe regulacje prawne ochrony srodowiska w Polsce —
dostosowanie do wymagan Unii Europejskiej, Wroctaw 2001, s. 103 i nast.

4 Do tej chwili opracowano nastgpujace programy w dziedzinie ochrony $rodowiska:

a) pierwszy na lata 1973-1976;
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1) zapewnienie wyzszego poziomu ochrony §rodowiska przy zacho-
waniu warunkow istniejacych w poszczegolnych regionach,

2) przestrzeganie zasady prewencji z uwzglednieniem przezornosci,

3) likwidacje szkod u zrédet ich powstania.

Przy realizacji tego programu zalecano stosowanie najlepszych dostep-
nych technik BAT (Best Arailable Techniques), wprowadzonych Dyrek-
tywa Rady 96/61/W z dnia 24 wrze$nia 1966 r. w sprawie zintegrowa-
nego zapobiegania i ograniczenia zanieczyszczen Srodowiska.

Utworzenie w 1990 1. Europejskiej Agencji Ochrony Srodowiska (EEA)
z siedziba w Kopenhadze nadaje nowe, bardziej doskonate formy dziatan
w zakresie ochrony $rodowiska. Instytucja ta posiada pelna autonomig
i0osobowos$¢ prawna. Jej pracownicy korzystaja z uprawnien takich samych
jak pracownicy Wspolnoty. Na czele stoi Dyrektor Wykonawczy, mia-
nowany przez Zarzad na wniosek Komisji. W czasie jej powotania przed-
stawiono do realizacji dziesie¢ zadan obejmujacych kluczowe problemy.
Zaliczy¢ do nich nalezy uzyskiwanie informacji, podejmowanie odpo-
wiednich dzialan programowych i zapobiegawczych, wspotprace z in-
stytucjami Wspdlnoty i Panstw Czlonkowskich. Dla zwigkszenia efek-
tywnosci dziatalnosci Agencji powotano przy niej Europejska Sieé
Informacyjna i Obserwacji Srodowiska, ktérej zadaniem jest zapewnienie
dostepu do obiektywnych i wiarygodnych oraz poréwnywalnych infor-
magcji. Instytucja ta ma réwniez organizowac, a nastgpnie koordynowaé
dziatania sieci informacji 1 obserwacji Srodowiska.

Bardziej precyzyjne normy prawne zostaly utworzone przez Traktat
Amsterdamski w 1997 r., na ktérym przyj¢to podstawowe cele polityki
srodowiskowej w art. 95 oraz art. 174-176. Realizujac te zadania, Wspolnota
Europejska wprowadzita do swej biezacej dziatalnosci jedenascie podsta-
wowych probleméw regulujacych ochrone $rodowiska’.

b) drugi na lata 1977-1981;

c) trzeci na lata 1982-1986, ktory uwazany jest za przelomowy, poniewaz jako
najwazniejsze zadanie przewiduje zapobieganie powstawania problemow ekologicznych;

d) czwarty na lata 1987-1992;

e) piaty na lata 1993-2000, stanowiacy nowy etap w polityce ekologicznej, do kto-
rego czgsto odnosza si¢ podejmowane dyrektywy i

f) szosty na lata 2001-2010.

5 Patrz przypis 3, s. 13.
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W doktrynie dokonuje si¢ podziatu prawa wspolnotowego na prawo
pierwotne, sktadajace si¢ z traktatow oraz prawo wtorne (pochodne), do
ktorego zalicza si¢ dyrektywy, rozporzadzenia, decyzje, zalecenia, opinie,
rezolucje oraz zielone i biate ksiegi®. Do prawa pierwotnego zaliczy¢ nalezy:

1. Traktat o powotaniu Europejskiej Wspolnoty Wegla 1 Stali, podpi-
sany w Paryzu w dniu 18 kwietnia 1951 r., ktory wszedt w Zycie dnia
23 lipca 1952 r.; nie zajmowat si¢ problemami ochrony $rodowiska,

2. Traktat o powotaniu Europejskiej Wspolnoty Gospodarczej,

3. Traktat o powotaniu Europejskiej Wspdlnoty Energii Atomowej —
oba podpisane w Rzymie dnia 25 marca 1957 r., zwane powszechnie jako
Traktaty Rzymskie, weszty w zycie z dniem 1 stycznia 1958 r.; ich
podstawowym celem bylo stworzenie wspolnego rynku i zblizenie polityki
gospodarczej oraz staly, zwigkszony i zrownowazony wzrost gospodar-
czy,

4. Jednolity Akt Europejski — zmieniajacy traktaty zatozycielskie,
uchwalony na konferencji rzadowej w Luksemburgu i Brukseli, ktory
wszedt w zycie w dniu 1 lipca 1987 r.; jego przedmiotem bylo wzmoc-
nienie kompetencji niektorych organdéw Wspdlnot i usprawnienie procesu
decyzyjnego,

5. Traktat o Unii Europejskiej podpisany w Maastricht dnia 7 lutego
1992 r., zmieniajacy rowniez tre$¢ traktatow zatozycielskich, wszedt w zycie
1 listopada 1993 r. Powotano takze organy Unii, a mianowicie Rade¢
Europejska, Radg Unii Europejskiej (poprzednio Rada Ministrow), Komisje
Europejska (uprzednio Komisj¢ Wspolnot Europejskich), Parlament Eu-
ropejski, a nadto Trybunat Sprawiedliwo$ci i Trybunal Rewidentow
Ksiggowych,

6. Traktat Amsterdamski z dnia 2 pazdziernika 1997 r., zmieniajacy
1 uzupetniajacy traktaty zatozycielskie oraz inne akty prawne Wspdlnoty
1 Traktat z Maastricht; jego przedmiotem jest przede wszystkim wzmoc-
nienie federacyjnego charakteru Unii Europejskiej, zmiany w strukturze
organdow Unii i wzajemna wspolpraca, w tym w zakresie wymiaru
sprawiedliwosci,

7. Traktat Nicejski, uchwalony w Nicei w dniach 7-11 grudnia 2000 r.;
jego przedmiotem bylo poszerzenie Unii Europejskiej o dalsze panstwa,

¢ Patrz przypis 3, s. 76 i nast.
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ustalenie podziatu glosow w organach Unii, odejscie od prawa weta
w niektorych sprawach, reforma Parlamentu Europejskiego i Komisji Eu-
ropejskiej,

8. Traktat Akcesyjny podpisany w dniu 16 kwietnia 2003 r. w Atenach,
ktory zawiera bardzo obszerna tematyke zadan zwigzanych z ochrona
srodowiska naturalnego.

Generalnie prawo wspolnotowe opiera swoja dziatalno§¢ w zakresie
ochrony $rodowiska na realizacji zadan wynikajacych z kolejnych wie-
loletnich programéw, aktualnie Szdstego, na lata 2001-2010. Jego zalo-
zenia sa dos¢ istotne i polegaja na realizacji zrOwnowazonego rozwoju
poprzez ochrong srodowiska i zycia obywateli. Ochrona srodowiska ma
by¢ realizowana poprzez podjecie szeregu dzialan, a w tym w znacznym
wzroscie lesisto$ci Europy, utworzenie europejskie;j sieci ekologicznej i po-
prawie czystosci wod powierzchniowych. Nastepuje to poprzez wyda-
wanie konkretnych rozwiazan prawnych w formie dyrektyw i rozporza-
dzen’. Z przedstawionych programow na podkreslenie zastuguje takze
Program Piaty, przewidujacy zasade zrownowazonego rozwoju, polega-
jaca na zapobiezeniu powstawania zanieczyszczen i odpadéw, a nie jak
bylo poprzednio — tylko na opracowaniu metod ich likwidacji. Ponadto
szczegblny nacisk potozono na zwigkszona odpowiedzialno$¢ producen-
ta, rozszerzajac ja na oddziatywanie wlasnego wyrobu na srodowisko od
chwili doboru materiatéw i technologii produkcji az do jego eksploatacji
1 konsumpcji. Konsekwencja tego jest natozenie na niego obowiazku przyjecia
wiasnego wyrobu z powrotem, z chwila uptywu okresu przydatnosci do
jego uzytkowania. Wsréd licznych dyrektyw poswigconych ochronie
srodowiska nalezy wymieni¢ te, ktore maja znaczenie organizacyjne,
a mianowicie:

1. Dyrektywe Rady 85/337/EWG w sprawie oceny skutkow niekto-
rych publicznych i prywatnych przedsiewzie¢ dla srodowiska,

7 G.Grabowska, Europejskie prawo srodowiska, Warszawa 2001, s. 23 i nast.
Autorka omawia takze genezg prawa srodowiskowego poczawszy od starozytnosci az po
wspotczesnosé. Wskazuje na bogaty dorobek ustawowy panstw europejskich. Jako przy-
ktad podaje dekret Napoleona z dnia 15 pazdziernika 1810 r. w sprawie fabryk i warsztatow
w kontekscie zanieczyszczania powietrza i $ciekow. Przyktadem ozywionej dziatalnosci
migdzynarodowej jest konwencja z 1781 r. o ochronie laséw i ptakow, podpisana przez
Francj¢ 1 Bazyleg.
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2. Dyrektywe Rady 90/313/EWG w sprawie swobodnego dostepu do
informacji o $rodowisku,

3. Dyrektywe Rady 91/692/EWG w sprawie normalizacji i racjona-
lizacji sprawozdan dotyczacych wykonywania niektorych dyrektyw Rady
w dziedzinie $rodowiska.

Ponadto wydano szereg dyrektyw tematycznych odnoszacych si¢ na
przyktad do wymaganej jakosci powietrza, wzglgdnie zwiazanych z emisja
substancji zanieczyszczajacych. Na podkreslenie zastuguje Dyrektywa Rady
96/82/WE w sprawie kontrolowania zagrozenia powaznymi awariami
z udziatem substancji niebezpiecznych. Z kolei Dyrektywa Rady 96/61/WE
IPPC (Integrated Pollution Prevention and Control) w sprawie zintegro-
wanego zapobiegania i zmniejszania zanieczyszczen z dnia 24 wrzes$nia
1996 r. (ostateczne wdrozenie ustalono na dzien 30 pazdziernika 1999 r.)
dotyczy calego systemu ograniczania negatywnych wpltywow na $rodo-
wisko, powodowanych przez szczegolnie uciazliwe zaktady przemysto-
we. Od tego czasu kazda nowa instalacja czy nowy proces musi posiada¢
zintegrowane pozwolenie.

Dyrektywy stanowia zatem podstawowa forme aktéw prawnych,
odnoszaca si¢ do wspolnotowego prawa ochrony srodowiska. Sa one
wydawane przez Parlament Europejski, Rade Unii Europejskiej, Parlament
Europejski wspolnie z Rada Unii Europejskiej i Komisja Europejska. Organy
te sa autonomiczne i wystepuja jedynie w Unii Europejskiej, a zatem
nieodzowna jest krotka charakterystyka ich kompetencji do wydawania
okreslonych aktéw prawnych. Do organdéw tych nalezy:

1. Rada Europejska, w odréznieniu od Rady Europy niezalezna od
struktury organéw Unii Europejskiej, powstala w 1949 r. Jej dziatalnos¢
polega na regularnych spotkaniach szefow panstw i rzadéw panstw
cztonkowskich dwa razy do roku, zwanymi szczytami Unii Europejskie;.
Pelni funkcje nadrzedna w stosunku do Rady Unii Europejskiej. Przewod-
niczy jej szef panstwa, ktéremu aktualnie przypada przewodnictwo Unii.
Do jej zadan nalezy wytyczanie gldwnych kierunkéw polityki europejskiej,
rozwiazywanie probleméw spornych, a takze rozstrzyganie o wspolnej
polityce zagranicznej i bezpieczenstwie. Nie wydaje zadnych aktow
prawnych.

2. Rada Unii Europejskiej, zwana powszechnie Rada, okreslana jest
w literaturze jako Rada Ministrow — najwazniejszy organ decyzyjny i pra-
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wotworczy. Podstawowym jej zadaniem jest tworzenie prawa, ale tylko
w zakresie przewidzianym w traktatach. W sktad Rady wchodza mini-
strowie poszczegolnych resortéw panstw cztonkowskich. Wystepuje jako
Rada Generalna, do ktorej kompetencji naleza sprawy najistotniejsze, a w jej
sktad wchodza ministrowie spraw zagranicznych. Drugim cztonem jest
Rada Specjalistyczna, sktadajaca si¢ z ministréw resortowych. Ministro-
wie, wykonujac swoje zadania, sa zalezni od rzadu panstwa, ktorego sa
przedstawicielami. Rada Generalna zbiera si¢ co miesiac, za§ pozostate
Rady dwa do czterech razy w roku. Do zadan Rady Unii Europejskiej
nalezy przede wszystkim tworzenie prawa, niekiedy wspolnie z Parlamen-
tem Europejskim, ustalanie celow politycznych, koordynowanie polityki
gospodarczej oraz podejmowanie decyzji w sprawie wspolnej polityki
zawierania porozumien migdzynarodowych.

3. Parlament Europejski stanowi wielonarodowy Parlament reprezen-
tujacy wszystkie panstwa cztonkowskie. Nie stanowi samodzielnie pra-
wa. Moze je tworzy¢, ale wspolnie z Rada Unii Europejskiej. Uczestniczy
w procesie legislacyjnym wraz z Rada oraz w konsultacjach przy
wydawaniu aktéw prawnych, jezeli wynika to z aktow traktatowych.
Opinia Parlamentu nie ma charakteru wiazacego. Czlonkowie pracuja
w komisjach, miedzy innymi Srodowiska, Zdrowia Ludnosci i Ochrony
Konsumentéw. Parlament Europejski zajmuje rowniez stanowisko na temat
pracy Rady Unii Europejskie;.

4. Komisja Europejska jest organem wykonawczym Unii Europejskie;.
Okreslana jest takze jako ,.straznik traktatow”. Sktada si¢ aktualnie z 20
komisarzy, po jednym z panstw cztonkowskich, z wyjatkiem Wloch,
Francji, Wielkiej Brytanii i Niemiec oraz Hiszpanii, ktérzy maja po dwoch
przedstawicieli. [lo§¢ komisarzy jest przedmiotem dyskusji wobec roz-
szerzenia Unii Europejskiej. Komisarze sa niezalezni od rzadéw panstw
ich desygnujacych. Podstawowym zadaniem Komisji jest opracowywanie
aktow prawnych 1 wydawanie samodzielnych aktow prawnych, czuwa-
nie nad przestrzeganiem prawa Unii, wdrazanie w zycie polityki Unii oraz
zarzadzanie budzetem. Komisja Europejska podzielona jest na dyrekcje
generalne. Dyrekcja Generalna XI (DG XI) realizuje wieloletnie programy
dziatania Wspolnoty w ochronie srodowiska. Jej zadaniem jest rowniez
dbanie o utrzymanie wysokiego poziomu tych dziatan i zwigkszenie ich
skutecznosci, a takze poprawa jakos$ci zycia w naturalnym, nieskazonym
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srodowisku. W sktad DG XI wchodzi biuro Dyrektora Generalnego oraz
pie¢ Dyrekcji (A-E), ktérym przypisano Scisle okreslone zadania, doty-
czace problematyki ochrony srodowiska. Zagadnieniami tymi zajmuja si¢
réwniez inne Dyrekcje Generalne w ramach swych obowiazkoéw regu-
laminowych.

Do gtéwnych organdéw Unii Europejskiej zaliczamy ponadto Trybunat
Sprawiedliwosci z siedziba w Luksemburgu, bedacy sadem ostatniej instancji
w Unii Europejskiej w zakresie prawa wspolnotowego. Jego wyroki sa
niepodwazalne 1 wywieraja skutki erga omnes. Sklada si¢ aktualnie z 15
sedziow, mianowanych przez panstwa czionkowskie. Do jego kompe-
tencji nalezy rozpatrywanie skarg wnoszonych przez panstwa czlonkow-
skie, instytucje i obywateli Unii Europejskiej w zakresie stwierdzenia, czy
nastapilo naruszenie prawa unijnego. Trybunat wydaje takze na wniosek
sadow krajowych orzeczenia wstgpne w zakresie wykladni prawa unij-
nego. Jest instancja odwolawcza od decyzji sadu I instancji. Odrgbna
instytucj¢ stanowi Trybunat Obrachunkowy (Trybunal Rewidentow
Ksiggowych), powstaty w 1977 1. na mocy Traktatu Brukselskiego z 1975 r.
i uchwaly Rady Europejskiej z 1977 r. Sktada sig, podobnie jak Trybunat
Sprawiedliwosci, z 15 sedziow i ma siedziba w Luksemburgu. Do jego
kompetencji nalezy kontrolowanie finansow Unii, nadzorowanie wyko-
rzystania budzetu i ocena prawidtowosci wydatkéw. W Unii Europejskie;j
wystepuja rowniez organy o charakterze pomocniczym, jak na przyktad
Komitet Ekonomiczno-Spoteczny (KES), ktory jest organem doradczym.
Istnieje od 1957 r. z siedziba w Brukseli. Sktada si¢ z 222 os6b jako
przedstawicieli wszystkich panstw cztonkowskich. Rada i Komisja jest
obowiazana zasig¢ga¢ opinii Komitetu w sprawie ochrony $rodowiska
1 rozwoju regionalnego.

Dyrektywy wydawane przez Parlament, Radg, Parlament wspodlnie
z Rada 1 Komisj¢ wiaza panstwa cztonkowskie w zakresie celu, jaki ma
by¢ osiagnigty. Pozostawiaja swobodg wyboru form i metod transfor-
macji do prawa krajowego. Zobowiazuja do wydania w okreslonym terminie
przepisow w panstwie cztonkowskim, zgodnie z trescia dyrektywy. Nie
stosuje si¢ wigc bezposrednio. Posiadaja jednakze przymiot ,,ograniczo-
nego bezposredniego efektu” wobec podmiotéw prywatnych, ktdre moga
si¢ na nie powotywaé, ale tylko wowczas, gdy panstwo cztonkowskie
nie wprowadzilo do ustawodawstwa wewngtrznego.
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Rozporzadzenia wydawane przez Radg, Parlament wspdlnie z Rada
1 Komisj¢ maja charakter aktow wykonawczych i sa wydawane na zasadzie
art. 211 traktatu zatozycielskiego. Nazywane potocznie jako ustawy Unii
Europejskiej, poréwnywane sa z ustawami istniejacymi w panstwach
cztonkowskich. Obowiazuja bezposrednio we wszystkich panstwach czton-
kowskich, od daty okreslonej wzglednie od dnia publikacji w Dzienniku
Urzedowym Wspolnot Europejskich Serii L, zawierajacym obowiazujace
akty prawne, a mianowicie: rozporzadzenia, dyrektywy, decyzje, opinie
i zalecenia. Nie wymagaja aktu prawnego wprowadzajacego je w zycie
w panstwach cztonkowskich. Sa wiazace takze dla instytucji wspolno-
towych, organdéw panstw cztonkowskich oraz podmiotéw prawnych,
w tym 0s6b fizycznych i prawnych. Z chwila przystapienia Polski do Unii
Europejskiej beda rowniez obowiazywac bezposrednio. W zakresie ochrony
srodowiska wydawane byly w mniejszym rozmiarze i dotyczyly rozwia-
zan instytucjonalnych, jak na przyktad rozporzadzenia Rady z dnia 7 maja
1990 r. w sprawie utworzenia Europejskiej Agenciji Ochrony Srodowiska.

Decyzje wydawane przez Radg adresowane sa do panstw cztonkow-
skich, za$ przez Komisj¢ do panstw cztonkowskich oraz podmiotéw
indywidualnych. Odnosza si¢ do indywidualnych spraw i okreslonego
podmiotu. Wywotuja bezposredni skutek prawny w zakresie konkretnego
zobowiazania lub praw. Wskazuja jednoczesnie $cisle okreslone $srodki
zmierzajace do ich realizacji. I w tym zakresie maja cechy zblizone do
decyzji administracyjnych. W sprawach ochrony $rodowiska stosowane
sa przy zawieraniu umoéw migdzynarodowych oraz w niektorych spra-
wach proceduralnych.

Zalecenia i opinie wydawane przez Radg, Parlament, Rad¢ wspodlnie
z Parlamentem, Komisje, Komitet Regionéw, Komitet Ekonomiczno-
Spoteczny 1 Europejski Bank Centralny sa kierowane do panstw czton-
kowskich, osob prawnych i fizycznych. Nie posiadaja charakteru wia-
zacego,wyrazaja jedynie stanowisko wladz Wspolnoty w danej sprawie.
Zalecenia wydawane sa przede wszystkim dla panstw czionkowskich,
za$ opinie stosowane sa w dzialalnosci wewngtrznej, instytucji i organow
Unii.

Rezolucje wydawane sg przez Parlament i Rad¢ w formie komuni-
katow majacych na celu ustalenie podstawowych zasad dziatania Unii.
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Zielone i biale ksiegi przygotowuje Komisja jako komunikaty. Ich
celem jest stworzenie lepszych warunkow przy konsultacjach zwiaza-
nych z przygotowaniem aktow prawnych i innych dokumentow. Kiero-
wane sa do podmiotow uczestniczacych lub majacych wptyw na prace
legislacyjne.

Nieoceniony wptyw na ksztattowanie si¢ unijnego prawa o ochronie
srodowiska wywarty uchwaty Organizacji Narodéw Zjednoczonych oraz
sympozjow i konferencji migdzynarodowych. Akcje t¢ rozpoczal raport
Sekretarza Generalnego ONZ U Thanta o zagrozeniach $§wiatowych i re-
gionalnych w $rodowisku. Zaapelowal on o zorganizowanie migdzyna-
rodowej konferencji poswigconej ocenie dotychczasowej sytuacji. Inicja-
tywa ta doszta do skutku w wyniku zorganizowania mig¢dzynarodowej
Konferencji Narodow Zjednoczonych w sprawie wzajemne;j relacji czto-
wiek — srodowisko naturalne w Sztokholmie w dniach 5-16 czerwca
1972 r. Przyjeta tam deklaracja zawiera podstawowe zasady dzialan na
rzecz ochrony $rodowiska. Wykonujac postulat Konferencji, opracowano
Program Ochrony Srodowiska Narodéw Zjednoczonych (UNEP), ktory
przeksztalcit si¢ w formeg organizacyjna jako specjalna agencja dziatajaca
w strukturach organizacyjnych ONZ.

Formy prawne ochrony $rodowiska nadano w wyniku przyjecia Re-
zolucji Zgromadzenia Ogolnego NZ 3281/XXIX z dnia 12 grudnia 1974 1.,
powszechnie zwanej Karta Ekonomiczna Praw i Obowiazkoéw Panstw.
Natozono w niej odpowiedzialno$¢ na panstwa za ochrong, zachowanie
1 rozwoj $rodowiska.

Znaczacy dla ochrony Srodowiska sukces organizacyjny i merytorycz-
ny miata Konferencja w Rio de Janeiro w czerwcu 1992 r., w ktorej
uczestniczylo 179 panstw. Przyjgto na niej dwie deklaracje, a mianowicie:
w sprawie $rodowiska i jego rozwoju, okreslajaca prawa i obowiazki
panstw oraz Globalny Program Dziatan zréwnowazonego rozwoju dzia-
lalnosci gospodarczej, spotecznej i ekologiczne;.

Niezaleznie od programéw wieloletnich w formie rozporzadzen, po-
wolywane sa przez Wspolnote Europejska programy obejmujace obszary
niektorych panstw cztonkowskich lub regiony geograficzne Europy. Petnia
one funkcje uzupetniajaca zadania w zakresie ochrony $rodowiska i wy-
znaczaja konkretne zadania, czas ich trwania i zrodla finansowania. Zalicza
si¢ do nich migdzy innymi programy specjalne:
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1. ALTENER — Energia alternatywna (1988 r.), traktujacy o wspdlnej
polityce energetycznej w alternatywnych zrodtach energii: wiatru, wody,
zrodet geotermalnych i stonica. Przewiduje si¢ wspieranie prac studyjnych,
projektow i1 wszelkiej innowacji w rozwiazaniach organizacyjnych i tech-
nicznych. W 1997 r. powotano program Altener II, zmodyfikowany
irozszerzony o zadania wykorzystywania energii odnawialnych, zwigk-
szenie produkcji takich urzadzen i wprowadzanie ich na rynek europejski.
Przyjeto takze program redukcji emisji dwutlenku wegla.

2. ENVIREG — wprowadzony w 1990 r. prze Komisj¢ WE, prze-
widujacy ochrong $rodowiska w skali regionalnej. Spelnia funkcj¢ koor-
dynujaca polityke srodowiskowa, monitoruje 1 udziela pomocy w finan-
sowaniu inwestycji wykorzystujacych surowce wtorne oraz przy utylizacji
odpadow. Ponadto promuje turystyke ekologiczna zwang ,,zielona tury-
styka”.

3. ISPA — w zakresie transportu i ochrony §rodowiska oraz ograni-
czenia zanieczyszczania wod 1 powietrza. Przewiduje takze udzielania
wsparcia i pomocy w utylizacji odpadow.

4. LIFE — w przedmiocie (1992 r.) stworzenia zaplecza organizacyj-
nego i finansowego dla realizacji projektéw na rzecz ochrony Srodowiska
panstw czlonkowskich i regionéw morz Srédziemnego i Battyckiego.

5. PHARE — pomoc dla Polski i Wegier w restrukturyzacji gospodarki
tych krajow (1989 r.) oraz modyfikujacy zobowiazania panstw cztonkow
stowarzyszonych, wynikajace z umow preakcesyjnych.

6. SAPARD — pomocy finansowej i strukturalnej dla rolnictwa 10
panstw Europy w dostosowaniu ich sektora rolniczego i obszaréw wiejskich
do poziomu panstw czlonkowskich Unii Europejskiej. Dotyczy réwniez
finansowania stowarzyszen rolniczych, marketingu oraz rozwoju metod
produkcji chroniacych $rodowisko. Pomoca objgty jest nadto rozwoj
infrastruktury i modernizacji przetworstwa rolno-spozywczego oraz
gospodarstwa indywidualne.

Ochrona powierzchni ziemi

W mysl art. 101 ust. 1 pr. ochr. $rod. ochrona objeta jest powierzchnia
ziemi, a zatem rdwniez nieruchomosci gruntowe, ktore zgodnie z definicja
zawarta w art. 46 § 1 k.c. s jej czescia i stanowia odrgbne przedmioty
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wlasno$ci. Wlasno$¢ gruntu w granicach okreslonych przez spoteczno-
gospodarcze jego przeznaczenie rozciaga si¢ nad i pod jego powierzchnig,
bez blizszych kryteriow. Przepis ten nie uchybia przepisom regulujacym
prawa do wod (art. 143 k.c.). Przez powierzchnig ziemi nalezy rozumiec,
zgodnie z art. 3 pkt 25 pr. ochr. $rod., naturalne uksztattowanie terenu,
glebe oraz znajdujaca si¢ pod nia ziemi¢ do glebokosci oddziatywania
czlowieka. Za glebg uwaza sig za$ gorna warstwe litosfery, ztozona z cz¢sci
mineralnych, materii organicznej, wody, powietrza i organizméw obej-
mujaca wierzchnia warstwe gleby i podglebie®. Ustawodawca uznat, ze
ochrona powierzchni ziemi polega na zaplanowaniu jak najlepszej jakosci
przez racjonalne gospodarowanie, zachowanie warto$ci przyrodniczych
i produkcyjnego wykorzystania. Do dalszych obowiazkéw zwiazanych
zjej ochrona nalezy ograniczenie zmian naturalnego uksztattowania, utrzy-
mania i doprowadzenia jakosci gleby i ziemi powyzej lub co najmniej do
wymaganych standardow, a ponadto zachowania wartosci kulturowych,
z uwzglednieniem archeologicznych dobr kultury. Kazdy wtadajacy po-
wierzchnia ziemi, na ktorej wystgpuja zanieczyszczenia gleby lub ziemi
albo nickorzystne przeksztatcenia naturalnego uksztaltowania terenu, jest
obowiazany do przeprowadzenia ich rekultywacji (art. 102 ust. 1), z wy-
jatkiem niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego, kiedy obowiazek ten
polega na przywréceniu stanu poprzedniego. Jezeli podmiot obowiazany
do rekultywacji zanieczyszczonej gleby lub ziemi wykaze, ze zanieczysz-
czenie nastapito przed dniem 1 wrzesnia 1980 r., rekultywacja moze by¢
ograniczona do wykonania dziatan okreslonych w art. 13 ustawy z dnia
27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy — Prawo ochrony $rodowiska,
ustawy o odpadach oraz o zmianie niektorych ustaw.

Za wladajacego powierzchnia ziemi uznaje si¢ wlasciciela nierucho-
mosci lub inny podmiot wiadajacy, wykazany w ewidencji gruntow i bu-
dynkow. Przepisy te maja charakter ogdlny i w zasadzie sa skorelowane

8 Blizej J. Jendro$ka, Ustawa — Prawo ochrony srodowiska, Komentarz, Wroctaw
2001, s. 72 i in. Autor podkresla trudnosci interpretacyjne pojgcia powierzchnia ziemi
w $wietle art. 143 k.c. okreslajacego granice prawa wiasnosci nieruchomosci. Brak definicji
ustawowej glebokosci i wysokosci w sferze praw wiasnosciowych do nieruchomosci utrud-
nia poprawna wykladnig; a takze E.Janeczk o, Roszczenie wlascicieli nieruchomosci
o wykup lub zamiane wynikajqce z ustawy o ochronie i ksztattowaniu srodowiska, Rejent
1999, nr 3, s. 73 i nast.; te nz e, Niektore cywilnoprawne problemy ochrony srodowiska,
Rejent 2002, nr 11, s. 61 i nast.
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z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych’.
W ustawie tej sprecyzowano obowiazki dotyczace gruntow rolnych
i le$nych, polegajace na ograniczeniu ich przeznaczania na cele nierolnicze
i niele$ne, zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji oraz szkodom
w produkcji rolniczej i le$nej, powstatej w wyniku dziatalnoéci poza rolniczej.
Do zasadniczych obowiazkow rekultywacyjnych w stosunku do gruntow
rolnych nalezy zagospodarowanie ich na cele rolnicze oraz zachowanie
torfowisk 1 oczek wodnych jako naturalnych zbiornikéw wodnych. W sto-
sunku do gruntéw lesnych nalezy przywrocic i poprawic¢ wartosci uzytkowe
gruntu oraz zapobiec obnizeniu ich produkcyjnosci. Na cele nierolnicze
1 niele$ne mozna przeznaczy¢ przede wszystkim grunty oznaczone
w ewidencji gruntow jako nieuzytki, a w razie ich braku, inne grunty
0 najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Przeznaczenie ich na cele nierol-
nicze lub niele$ne nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Zgodnie z art. 7 ust. 2, przeznaczenie na cele nierolnicze
i nielesne gruntow:

1) rolnych, stanowiacych uzytki rolne klas I-III, jezeli sa zwartym
obszarem przekraczajacym powierzchni¢ 0,5 ha — wymaga zezwolenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi,

2) lesnych, ktére stanowia wiasnos$¢ Skarbu Panstwa — zgody Ministra
Srodowiska,

3) rolnych jako uzytkow rolnych klasy IV, jezeli zwarty obszar prze-
kracza 1 ha,

4) rolnych jako uzytkéw rolnych klasy V i VI, wytworzonych z gleb
pochodzenia organicznego oraz torfowisk i oczek wodnych, jezeli maja
by¢ przeznaczone na cele budowy zbiornikoéw wodnych, eksploatacje
zk6z kopalin, budowg drdég publicznych lub linii kolejowych,

5) pozostatych gruntow lesnych — we wszystkich przypadkach zgody
wojewody (pkt 3-5), po uzyskaniu opinii izby rolniczej.

Wylaczenie z produkcji uzytkdw rolnych oraz gruntéw lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne nast¢puje po wydaniu decyzji, w ktorej okresla sig
obowiazki z tym zwigzane. W stosunku do gruntow wchodzacych w sktad
parkow narodowych decyzj¢ wydaja dyrektorzy tych parkow. Nie wymaga
decyzji przeznaczenie gruntow rolnych na cele le$ne. Wedle art. 15 ust. 1,

® Dz.U. Nr 16, poz. 78 z pdzn. zm.
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osoba, ktora uzyskata zezwolenie na wytaczenie gruntéw z produkcji, jest
obowiazana uisci¢ nalezno$¢ i oplaty roczne, a w stosunku do gruntow
le$nych takze jednorazowe odszkodowanie w razie dokonania przedwcze-
snego wyrebu drzewostanu. Obowiazek ten powstaje od dnia faktycz-
nego wytaczenia gruntéw z produkcji. Nie dotyczy gruntow rolnych
i le$nych wylaczonych na budownictwo mieszkaniowe w rozmiarze do
0,0500 ha przy budynkach jednorodzinnych i do 0,0200 ha w przypadku
lokali znajdujacych si¢ przy lokalach wielomieszkaniowych.

Przy zbyciu gruntow, w stosunku do ktorych wydano decyzje ze-
zwalajaca na wylaczenie, a faktycznie nie wylaczonych z produkcji,
obowiazek uiszczenia naleznosci i optat ciazy na nabywcy, ktory wytaczyt
grunt z produkcji, za§ w razie zbycia gruntéw juz wylaczonych z pro-
dukcji — obowiazek uiszczenia optat rocznych przechodzi na nabywce.
Na zbywcy ciazy jednak obowiazek poinformowania o tym nabywecg.
Oswiadczenie tej tresci na zadanie zbywcy lub obu stron umowy powinno
by¢ zawarte w akcie notarialnym. Moze by¢ ono zlozone takze w innej
formie, poza aktem notarialnym. Notariusz nie ma ustawowego obowiaz-
ku pouczenia o tym nabywce nieruchomosci.

W art. 16 ust. 1 pr. ochr. $rod. uregulowano tryb postepowania
w stosunku do gruntéw potozonych na obszarach ograniczonego uzyt-
kowania, istniejacych wokot zaktadéw przemystowych. Na koszt odpo-
wiedzialnych zaktadow powinien by¢ sporzadzony plan gospodarowania
na tych gruntach, zatwierdzony uchwatg rady gminy, po uzyskaniu opinii
izby rolniczej oraz palcowek naukowych lub innych uprawnionych oséb
upowaznionych przez ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi.

Jezeli wladciciel gruntéw ponidst szkodg przez obnizenie produkeji
rolniczej lub lesnej, przystuguje mu z tego tytutu odszkodowanie od zaktadu
przemyslowego. Przy obnizeniu poziomu produkcji w okresie 3 lat co
najmniej o jedna trzecia dotychczasowej wartosci, zaktad przemystowy
jest obowiazany, stosownie do art. 17 ust. 1, na wniosek wlasciciela
wykupié¢ catos¢ lub czes¢ tych gruntow wedhug cen wolnorynkowych.
Na zaktadzie ciazy réwniez obowiazek zwrdcenia whascicielowi gruntow
naktadow 1 kosztow oraz wyptacenia rownowartoéci szkod powstatych
w zwiazku ze zmiana kierunkow produkcji, na podstawie zatwierdzonego
planu gospodarczego na tych gruntach. Starosta zapewnia prowadzenie
co 3 lata okresowych badan gruntéw w zakresie ustalenia poziomu skazenia
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gleb 1 roslin. W przypadku gdy okresowe badania wykaza, ze plody nie
nadaja si¢ do spozycia bez przetworzenia, kosztami badan nalezy obciazy¢
zaktad odpowiedzialny za skazenie. Skazone grunty podlegaja wowczas
wylaczeniu z produkcji. Na zadanie wlasciciela tych gruntow, zaktad prze-
mystowy odpowiedzialny za skazenie jest obowiazany je mabyé wraz
z budynkami i urzadzeniami. Do nabycia stosuje si¢ odpowiednio art. 17,
okreslajacy zasady wykupienia gruntéw wedhug cen wolnorynkowych
w razie obnizenia poziomu produkcji. Obie czynno$ci zardbwno wykup,
jak 1 nabycie nastepuja przez zawarcie uméw w formie aktu notarialnego.
Ustawodawca nie jest konsekwentny przy okreslaniu form przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci lub gruntéw. Uzywa przemiennie, wprawdzie
w roznych sytuacjach faktycznych, ale zmierzajacych do tego samego
celu, poje¢ wykupu lub nabycia. Poprawniejsza nazwa okreslajaca cha-
rakter czynnosci jest wykupienie, jako uwolnienie wlasciciela za oplata
od ktopotliwej nieruchomosci z winy zaktadu przemystowego.

Jezeli wylaczenie z produkcji nastapito w wyniku ujemnego oddzia-
tywania obiektow i urzadzen nalezacych do kilku podmiotéw, odpowie-
dzialno$¢ ich jest solidarna z konsekwencjami wynikajacymi z art. 441
k.c. W zwiazku z tym rodzi si¢ problem, jak nalezy zareagowac, jezeli
kilka zaktadéw przemystowych, wigcej niz jeden, beda obowigzane na
wniosek wiasciciela do nabycia lub wykupienia gruntdéw, a takze nieru-
chomosci. Uwazam, ze przeniesienie wlasnosci nastapi na zasadach
okreslonych w dyspozycji art. 366 § 1 w zw. z art. 369 k.c., dotyczacych
wspoOtwlasnosci tacznej przewidzianej w art. 196 § 1 k.c. Zagadnienia
zZwiazane z ustawowymi zobowiazaniami solidarnymi, w tym przypadku
solidarnoscia bierna, sa przedmiotem licznych publikacji. Znalazty si¢ tez
w krggu zainteresowan A. Szpunara'.

10 Dla blizszego ustalenia tresci obu poje¢ odniesiono si¢ do wykladni jezykowej.
Przyjmuje sig, ze przez nabycie nalezy rozumie¢ nabycie wlasnosci w sposob pochodny
pod réznymi tytutami prawnymi, na podstawie czynnos$ci prawnych lub w wyniku nastgp-
stwa prawnego (sukcesji); S. Dubis z, Uniwersalny stownik jezyka polskiego, Warszawa
2003, t. 2 H-N, s. 967 i t. 5 W-Z, s. 143. Wykupem jest natomiast nabycie czegos za
oplata z tego tytutu; tamze, t. 5 W-Z, s. 291. Zobowiazania solidarne zostaty wnikliwie
omowione przez A. Szpunaranp. [w:] System prawa cywilnego, Zobowiqzania, Czes¢
szczegotowa, t. 111, cz. 2, Wroctaw 1976, s. 682; Ustalenia odszkodowania w procesie
cywilnym, Warszawa 1975, s. 42 i nast. czy Roszczenia regresowe zaktadu ubezpieczen,
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Przepisy precyzuja, Ze osoba, nie zawsze wlasciciel, powodujaca utrate
lub ograniczenie wartosci uzytkowej gruntow jest obowiazana do ich
rekultywacji na wlasny koszt. W razie zmiany osoby zobowiazanej do
rekultywacji gruntéw w drodze decyzji starosty, dyrektora regionalnego
laséw panstwowych lub dyrektora parku narodowego, nastgpuje prze-
niesienie praw i obowiazkéw wynikajacych z poprzedniej decyzji. Prze-
pisy nie zajmuja zadnego stanowiska w przedmiocie natozenia na nabywceg
obowiazku poinformowania o tym nabywcy. Przyjac¢ nalezy, ze poczy-
nione wyzej uwagi, dotyczace wylaczenia gruntdw z produkcji, odnosza
si¢ rowniez do opisanej sytuacji. Wojewodzki konserwator zabytkow moze
okresli¢ zakres i sposob eksploatacji gruntéw, na ktorych zostaly zloka-
lizowane stanowiska archeologiczne. Okoliczno$¢ ta ma réwniez znacze-
nie przy sporzadzaniu uméw przenoszacych wiasno$¢ tych gruntow.
Sprawa jest oczywista i nie wymaga komentarza, jezeli jest ujawniona
wzmianka w ksigdze wieczystej, a strony znaja tre$¢ decyzji wojewoddz-
kiego konserwatora zabytkow. W przypadku za$, gdy fakt ten jest znany
tylko zbywcy nieruchomosci i nie zostat ujawniony w ksiedze wieczystej,
wowczas zbywca powinien poinformowaé o tym nabywce, niekoniecz-
nie w akcie notarialnym.

Ochrona zasobow $rodowiska jest realizowana na podstawie ustawy
— Prawo ochrony $rodowiska oraz przepisow szczegodlnych enumeratyw-
nie wymienionych w art. 81. Wykaz ustaw nie jest zamknigty, poniewaz
z obowiazkiem ochrony $rodowiska spotykamy si¢ rowniez w innych
ustawach, jako Ze obowiazuje uniwersalna zasada podejmowania lub za-
niechania dziatan umozliwiajacych zachowanie lub przywracanie rowno-
wagi przyrodniczej. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 26 marca 1982 .
o scaleniu i wymianie gruntow'!, scaleniu nie podlegaja grunty, na ktorych
znajduja si¢ zabytki historyczne, architektoniczne, rezerwaty przyrody,

SPE 1974,t. XII; ponadto B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wrzqdzenie szko-
dy przez kilka osob, Warszawa 1978, s. 82-83; G.Bieniek, Pojecie regresu w prawie
cywilnym, NP 1972, nr 6; ten ze, Roszczenie regresowe zakladu pracy wobec pracow-
nikéw, Warszawa 1973 oraz pod jego redakcja Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksigga
trzecia, Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 1999, s. 92 i nast.; ponadto System Prawa Cywil-
nego, t. Il1, Prawo zobowiqzan, czes¢ ogolna, red. Z. Radwanski, Wroctaw 1981, s. 315
i nast.
' Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749.
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grunty przeznaczone na cele specjalne, uzytkowane na cele gospodarki
rybackiej, zaktady gornicze i przemystowe oraz grunty na ktorych pro-
wadzona jest eksploatacja kopalin.

Ograniczenia korzystania z nieruchomosci

Zagadnienia zwiazane z ograniczeniami sposobu Korzystania z nieru-
chomosci zostaty obszernie oméwione w ustawie — Prawo ochrony
srodowiska. Prawo to odwotuje si¢ w niektorych przypadkach do ustaw
szczegblnych. Ograniczenia ustawowe posiadaja charakter publicznopraw-
ny. Uszczuplaja w pewnym zakresie prawa podmiotowe wiasciciela nie-
ruchomosci, dotyczace tresci i sposobu wykonywania swego prawa
w granicach okre$lonych w art. 140 k.c.!? Przyjete rozwiazanie prawne
jest zgodne z dyspozycja art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Dla wyréwnania
uszczerbku, dla wlasciciela przewidziano rekompensate za ograniczenia
korzystania z nieruchomosci w postaci odszkodowania lub zadania
wykupienia nieruchomosci.

W prawie ochrony srodowiska ograniczenia korzystania z nierucho-
mosci wystepuja w nastepujacych sytuacjach:

A. W zwiazku z ochrong Srodowiska na zasadzie art. 129 i wowczas:

1) wiasciciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty moze zadac
wykupienia cato$ci nieruchomosci lub jej czgsci, jezeli dalsze korzystania
z nigj lub z jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotych-
czasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone,

2) wiasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty oraz osoba, ktorej
przystuguje ograniczone prawo rzeczowe, moga zada¢ odszkodowania
za poniesiona szkodg, obejmujaca réwniez zmniejszenie wartosci nieru-
chomosci. Z roszczeniami tymi mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia
wejscia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego, powodu-
jacego ograniczenie korzystania z nieruchomo$ci. W sprawach dotycza-
cych opisanych roszczen nie stosuje si¢ przepisOw ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

2Blizej A.Stelmachowski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 2003, s. 2291 251; takze E. Gnie w ek, [w:] System Prawa Prywatnego...,
s. 561.
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B. W zwiazku z ochrong zasob6éw Srodowiska ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci moze nastapi¢ przez:

1) poddanie ochronie obszaréw lub obiektow na podstawie przepisow
o ochronie przyrody,

2) ustalenie warunkow korzystania z wod, regionu wodnego lub zlewni
oraz ustanowienie obszaréw ochronnych zbiornikéw wod §roédladowych
na podstawie przepisow — Prawo wodne.

Nie wyklucza si¢ mozliwosci ograniczen sposobu korzystania z nie-
ruchomosci w celu ochrony zasoboéw $rodowiska na podstawie przepi-
s6w o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do zadania wykupu
nieruchomosci z tego tytutu stosuje si¢ odpowiednio zasady i tryb okre-
$lony w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami'?.

W mysl art. 130 ust. 1 pr. ochr. $rod., na zadanie poszkodowanego
wlasciwy starosta ustala w drodze niezaskarzalnej decyzji wysoko$¢ od-
szkodowania. Strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania moze
w terminie 30 dni od dnia doreczenia decyzji wnies¢ powddztwo do sadu
powszechnego. Uprawnienie to przystuguje réwniez poszkodowanemu
w razie niewydania decyzji przez wlasciwy organ w terminie 3 miesigcy
od dnia zgloszenia Zadania.

Stosownie do art. 133, ustalenie wysokos$ci odszkodowania oraz ceny
wykupu nieruchomosci nastgpuje na podstawie opinii rzeczoznawcy
majatkowego, sporzadzonej wedlug zasad ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Obowiazani do wyptaty odszkodowania lub wykupu nie-
ruchomosci sa:

a) wlasciwa jednostka samorzadu terytorialnego, gdy ograniczenie
korzystania z nieruchomosci nastapito w wyniku uchwalenia miejscowe-
go planu przez organ samorzadu terytorialnego,

b) reprezentowany przez wojewode Skarb Panstwa, jezeli ogranicze-
nie to jest nastgpstwem wydania rozporzadzenia Rady Ministrow, wia-
sciwego ministra lub wojewody,

¢) reprezentowany przez dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki
wodnej Skarb Panstwa, jezeli ograniczenie nastapito na podstawie wy-
danego przez niego rozporzadzenia.

3 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pbzn. zm. Ustawa zostala zmieniona, Druk
Sejmowy 1421 i 2151, na 61 posiedzeniu Sejmu RP w dniu 14 listopada 2003 r.
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Obszary ograniczonego uzytkowania przewidziano w dyspozycji art.
135 ust. 1. Nastepuje to wtedy, gdy z postgpowania w sprawie oceny
oddzialywania na $rodowisko, z analizy porealizacyjnej albo z przegladu
ekologicznego wynika, ze mimo zastosowania dost¢pnych rozwiazan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzy-
mane standardy jako$ci $rodowiska poza terenem zaktadu lub innego
obiektu dla:

1) oczyszczalni $Sciekow,

2) sktadowiska odpadéw komunalnych,

3) kompostowni,

4) trasy komunikacyjnej,

5) lotniska,

6) linii 1 stacji elektroenergetyczne;j,

7) instalacji radiokomunikacyjnej

8) stacji radionawigacyjnej,

9) stacji radiolokacyjne;j.

Ustala ten obszar, w zasadzie dla przedsigwzigcia mogacego znaczaco
oddziatywac na srodowisko albo dla zaktadow lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, wojewoda w drodze rozporzadzenia. Moze
takze obszar ograniczonego uzytkowania dla innych zaktadoéw Iub obiek-
tow tworzy¢ rada powiatu w drodze uchwaty. Organy te okreslaja jed-
noczes$nie granicg obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu,
wymagania techniczne dotyczace budynkéw oraz sposéb korzystania
z terendw, wynikajacy z postgpowania w sprawie oceny oddziatywania
na $rodowiska lub analizy porealizacyjnej wzglednie przegladu ekologicz-
nego. Obowiazek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania stwier-
dza si¢ w pozwoleniu na budowg, za§ w stosunku do drog publicznych
przy przedsigwzigciu polegajacym na realizacji drogi krajowej na podsta-
wie analizy porealizacyjnej. W pozwoleniu na budowg naklada si¢ obo-
wiazek sporzadzenia analizy porealizacyjnej w okreslonym czasie od dnia
oddania obiektu do uzytkowania.

W przypadku ograniczenia sposobu korzystania ze srodowiska w wy-
niku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, wiasciwym
w sprawie od odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sa sady po-
wszechne. Natomiast obowiazany do wyptaty odszkodowania lub wy-
kupu nieruchomosci jest ten podmiot, ktorego dziatalno$¢ spowodowata
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wprowadzenie ograniczen w zwiazku z ustanowieniem obszaru ograni-
czonego uzytkowania. Stosownie do art. 26 ust. 5 ustawy wprowadza-
jacej — Prawo ochrony $rodowiska, postanowiono, ze wilasciciel nieru-
chomosci potozonej w strefie ochronnej juz ustanowionej moze do dnia
31 grudnia 2005 r. zada¢ wykupu nieruchomosci lub jej zamiany na inna,
jezeli korzystanie z niej w spos6b dotychczasowy bytoby zwiazane z istot-
nymi ograniczeniami lub utrudnieniami. Eksploatacja instalacji oraz urza-
dzenia z zachowaniem wymagan ochrony srodowiska jest obowiazkiem
ich wladciciela, chyba ze wykaze on, iz wladajacym instalacja lub urza-
dzeniem jest inny podmiot na podstawie okre§lonego tytutu prawnego.
Umowa o przeniesienie lub ustanowienie tytutu prawnego do instalacji,
z ktorej emisja wymaga pozwolenia, powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego (art. 138 ust. 2 w nowym brzmieniu). W przypadku gdy
wiladajacy ta instalacja nabyt do niej tytut prawny inny niz wlasno$¢ przed
dniem wejScia w zycie prawa ochrony srodowiska, warunek przeniesienia
obowiazkow w zakresie eksploatacji, w formie aktu notarialnego sto-
suje si¢ od dnia 1 stycznia 2006 r. (art. 22 przepisow wprowadzajacych).

Problematyka ochrony §rodowiska znalazta swoje uregulowanie takze
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.
Na podstawie art. 6 budowa oraz utrzymywanie obiektow 1 urzadzen
stuzacych ochronie $rodowiska, ochrona zagrozonych wyginigciem ga-
tunkow roslin 1 zwierzat lub siedlisk przyrody, a nadto ochrona nieru-
chomosci stanowiacej dobra kultury sa zaliczane do celow publicznych.
Zakwalifikowanie tych czynno$ci do celéw publicznych powoduje okre-
slone konsekwencje w przedmiocie prawa pierwokupu. Stosownie bo-
wiem do art. 109 ust. 1, gminie przystuguje prawo pierwokupu w przy-
padku sprzedazy, migdzy innymi, nieruchomos$ci potozonej na obszarze
przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne, a takze nie-
ruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow lub prawa uzytkowania takiej
nieruchomosci, pod warunkiem ujawnienia tych praw w ksiedze wieczy-
stej. PowyzZsze ustalenie ma réwniez znaczenie przy sprzedazy nierucho-
mosci i oddawaniu ich w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem
i dzierzawe, o ile sa polozone na obszarach:

1) morskich paséw nadbrzeznych i wymaga porozumienia z organem
administracji rzadowej wlasciwym w sprawach morskich,
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2) terenéw gorniczych 1 wymaga w razie braku planu miejscowego
porozumienia z organem wihasciwym do udzielania koncesji na wydoby-
wanie kopalin,

3) parkéw narodowych i wymaga porozumienia z dyrektorem wia-
Sciwego parku narodowego.

W przypadku gdy przedmiotem umowy o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste jest nieruchomos¢ wpisana do rejestru
zabytkow, przy okreslaniu sposobu korzystania z niej mozna na zasadzie
art. 29 ust. 2 natozy¢ w razie potrzeby na nabywce obowiazek odbudowy
lub remontu potozonych na niej zabytkowych obiektow budowlanych,
w terminie okreslonym w umowie. Inaczej mowiac, w akcie notarialnym
nalezy wpisa¢ obowiazki nalozone na nabywcg w rozmiarze okreslonym
W ustawie.

Warto przypomnieé, ze w mysl art. 124 ust. 1, starosta wykonujacy
zadania z zakresu administracji rzadowej moze ograniczy¢ w drodze decyzji
sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na za-
ktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciagéw drenazowych,
przewodow 1 urzadzen stuzacych do przesylania ptyndw, pary, gazow
i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji,
atakze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow
i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodoéw i urzadzen,
jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nie wyraza na to zgody. Ogra-
niczenie to nast¢puje zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Na osobie lub jednostce organizacyjnej wystepu-
jacej o zezwolenie ciazy obowiazek przywrocenia nieruchomosci do stanu
poprzedniego po wykonaniu rob6t. Jezeli przywrdcenie to jest niemozliwe
albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty, przystuguje odszkodowa-
nie odpowiadajace warto$ci poniesionych szkod. W przypadku gdy zatozenie
lub przeprowadzenie ciagu, przewoddéw i urzadzen uniemozliwiaja wia-
Scicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu prawidtowe korzystanie z nie-
ruchomosci w sposob dotychczasowy albo w sposob zgodny z jego
dotychczasowym przeznaczeniem, wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
moze zadaé, aby starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji
rzadowej lub wystepujacy z wnioskiem o zezwolenie nabyl od niego na
rzecz Skarbu Panstwa w drodze umowy wtasnos¢ lub uzytkowanie
wieczyste nieruchomos$ci. Decyzja ostateczna o ograniczeniu sposobu
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korzystania z nieruchomosci stanowi podstawe do dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej. Wpis nastgpuje na wniosek starosty lub organu
wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli zezwolenie byto
udzielone na wniosek tej jednostki.

Z ochrona $rodowiska naturalnego spotykamy si¢ takze w ustawie
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa!. W art. 1 postanowiono, ze ustawa reguluje zasady
gospodarowania, migdzy innymi, mieniem Skarbu Panstwa w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych w rozumieniu k.c., przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej z wylacze-
niem gruntdow znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych i par-
kéw narodowych. Ponadto stosuje si¢ ustawe do lasow niewydzielonych
geodezyjnie z opisanych nieruchomosci. Agencja Nieruchomosci Rolnych
moze nieodptatnie przekaza¢ Lasom Panstwowym wydzielone geodezyj-
nie lasy, a takze grunty nadajace si¢ do zalesienia. Przekazanie nastgpuje
w drodze umowy zawartej migdzy Prezesem Agencji a Dyrektorem
Generalnym Laséw Panstwowych.

Przepisy ustawy z dnia 1 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego nie zajmuja bezposrednio zadnego stanowiska w przedmiocie
ochrony $rodowiska'®. Okresla ona zasady ksztaltowania ustroju rolnego
panstwa przez poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych i zapew-
nienia dziatalnosci w gospodarstwie rolnym przez osoby posiadajace
kwalifikacje.

Posrednio zagadnieniami ochrony srodowiska zajmuje si¢ takze ustawa
z dnia 16 marca 2001 r. o rolnictwie ekologicznym'¢. Reguluje ona bowiem
warunki prowadzenia produkcji rolnej i przetworstwa rolno-spozywczego
metodami ekologicznymi, system kontroli i certyfikacji produkcji i prze-
tworstwa, a ponadto obrét produktami rolnictwa ekologicznego oraz ich
znakowanie. Gospodarstwem rolnym ekologicznym jest to, ktérego
produkcja rolna jest prowadzona metodami ekologicznymi, zgodnie z zasada
zréwnowazonego rozwoju. Technologia produkcji rolniczej ta metoda
aktywizuje przyrodnicze mechanizmy produkcji rolnej w wyniku stoso-

4 Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z pozn. zm.
5 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
'© Dz.U. Nr 38, poz. 452.
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wania naturalnych srodkoéw produkcji, a takze zapewnia trwala Zyznos¢
gleby, zdrowotnos$¢ roélin 1 zwierzat. W zwiazku z tym przyjgto kryteria
ocenne pozwalajace na ustalenie, ze dane gospodarstwo jest ekologicznym
gospodarstwem rolnym. Ma to miejsce wowczas, gdy na tym terenie nie
wystepuja przekroczenia dopuszczalnych stezen szkodliwych substancji
zanieczyszczajacych powietrze, glebe 1 wodg, a cato$¢ gospodarstwa
prowadzi si¢ przy zastosowaniu metod ekologicznych. Doceniajac walor
tego rodzaju produkcji, ustawodawca przewidzial dla producentow wy-
twarzajacych w ekologicznym gospodarstwie rolnym produkty rolnictwa
ekologicznego lub realizujacych program przestawiania gospodarstwa rol-
nego na produkcje metodami ekologicznymi dotacje przedmiotowe na
zasadzie art. 72 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicz-
nych.

Ochrona laséw i przyrody

Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach!” okresla zasady zacho-
wania, ochrony i powigkszania zasobow lesnych oraz zasady gospodarki
lesnej w powiazaniu z innymi elementami srodowiska i gospodarka narodowa
(art. 1). Przepisy ustawy stosuja si¢ do wszystkich lasow, bez wzgledu
na formy ich wlasno$ci. Lasami stanowiacymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa
zarzadza Panstwowe Gospodarstwo Lasy Panstwowe, z wyjatkiem la-
sow bedacych w zarzadzie parkéw narodowych oraz wchodzacych
w sklad Zasobow Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste na podstawie odrgbnych przepisow. Na wiascicielach
ciazy obowiazek trwalego utrzymywania laséw i1 zapewniania ciaglosci
ich uzytkowania. Lasy Panstwowe sa panstwowa jednostka organiza-
cyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej, ktora reprezentuje Skarb
Panstwa w zakresie zarzadzanego mienia. Kieruje nimi Dyrektor Gene-

7 Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 z p6zn. zm. Regulacje prawne ochrony przyrody
posiadaja bogata tradycje¢. Juz w Statucie Warckim z 1423 r. W. Jagietto ustanowit ochrong
cisa. W drugie potowie XIX w. wydano ustawy o ochronie §wistakow i kozic, ptakow
$piewajacych i owadozernych uchwalone przez Sejm galicyjski w 1868 r. Ustawa z dnia
7 kwietnia 1949 r. o ochronie przyrody byta postgpowym i kompleksowym aktem praw-
nym. Nie zostata jednak wprowadzona w zycie. Nalezy rowniez wspomnie¢ o pozytywnej
dziatalnosci S. Staszica i jego tworczosci w tym zakresie (O ziemiordodztwie Karpatow
i innych gor i rownin Polski).
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ralny przy pomocy dyrektorow regionalnych. Nadlesniczy za§ prowadzi
samodzielnie gospodarke lesna w nadle$nictwie na podstawie planu urza-
dzenia lasu i odpowiada za jego stan. Przedstawiony rys organizacyjny
tej instytucji pozwala na pehiejsze zrozumienie problematyki zwigzanej
z obrotem cywilnym laséw w kontek$cie moich rozwazan. Zgodnie z art.
38 ust. 1, sprzedaz laséw, gruntow i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa,
znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Pafistwowych, moze nastapic, o ile
dotyczy:

1) zbywania udziatow laséw stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa
we wspotwlasnosciach,

2) regulacji granicy polno-lesne;j,

3) stwierdzenia przez nadlesniczego nieprzydatnosci gruntow, budyn-
kéw i budowli na potrzeby gospodarki lesnej,

4) zmiany przeznaczenia na cele niele$ne i nierolnicze,

5) podyktowanych waznymi wzglgdami gospodarczymi lub spotecz-
nym, jezeli nie narusza interesu Skarbu Panstwa.

Sprzedaz dokonana w opisanych przypadkach, z wyjatkiem pkt 5,
wymaga zgody Dyrektora Generalnego, z zastrzezeniem pkt 3, kiedy
w Sci$le okreslonych sytuacjach uprawnienia do podejmowania decyzji
posiada nadlesniczy. Nadlesniczy moze samodzielnie sprzeda¢ grunty lesne
i nielesne o powierzchni do 1 ha, jezeli stanowia enklawe wsrdd gruntow
innej wlasnosci. Sprzedaz podyktowana waznymi wzgledami gospodar-
czymi lub spolecznymi moze nastapi¢ na wniosek Dyrektora Generalne-
g0, za zgoda ministra wlasciwego do spraw Srodowiska w drodze prze-
targu. W przypadku sprzedazy lasow, gruntéw i innych nieruchomosci
potozonych w granicach administracyjnych miasta i znajdujacych si¢
w zarzadzie Lasow Pafistwowych, gminie przystuguje prawo pierwoku-
pu na ogdlnych zasadach, przewidzianych w kodeksie cywilnym. Prawo
pierwokupu moze by¢ wykonane w ciagu jednego miesiaca od chwili
otrzymania zawiadomienia, stosownie do art. 598 § 2 k.c. Umowa bez-
warunkowa, uniemozliwiajaca wykonanie tego prawa, jest ex lege nie-
wazna. Obowiazek przestania zawiadomienia ciazy na zobowiazanym z tego
tytulu, jednakze w praktyce wykonuje go notariusz, przesytajac zwykle
odpis aktu notarialnego. Przewiduje si¢ mozliwo$¢ sprzedazy nierucho-
mosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i samodzielnych lokali
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mieszkalnych oraz gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie, nie
przydatnych lasom panstwowym, na zasadach okreSlonych w ustawie.

Ustawodawca odrgbnie unormowal zasady zamiany laséw, gruntow
i innych nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujacych si¢ w zarzadzie
Lasow Panstwowych (art. 38 lit. ). Zamiana ta jest dopuszczalna na takie
same nieruchomosci w przypadkach uzasadnionych potrzebami i celami
gospodarki le$nej, po ustaleniu ich wartosci przez rzeczoznawcdw. Zamiana
dokonana przez nadlesniczego wymaga zgody dyrektora regionalnego
dyrekcji Lasow Panstwowych, za$ sprzedaz dokonana przez dyrektora
regionalnego wymaga zgody Dyrektora Generalnego. Lasy stanowiace
wiasno$¢ Skarbu Panstwa i znajdujace si¢ w zarzadzie Lasow Panstwo-
wych nie moga by¢ przedmiotem wkladu niepieni¢znego do spolek
prawa handlowego, wymienionych w ustawie.

W wyniku nowelizacji art. 24 ust. 5 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, nie-
ruchomosci wchodzace w sktad Zasobu, Agencja moze w drodze umowy
w formie aktu notarialnego nieodplatnie przekazaé na wlasnos¢ osobom
bezrobotnym bez prawa do zasitku, ktore przez okres co najmniej 5 lat
byty pracownikami panstwowych gospodarstw gospodarki rolnej, nie-
ruchomosci rolne o powierzchni do 2 ha na cele zwiazane z zalesieniem,
W rozumieniu ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntow
rolnych do zalesienia. W razie zbycia lub przeznaczenia przez nabywce
nieruchomoéci na inne cele niz okreslone w umowie przed uptywem 10
lat, liczac od dnia jej nabycia, Agencja moze zada¢ zwrotu aktualnej wartosci
pienigznej tej nieruchomodci, ustalonej wedhug zasad okreslonych w ustawie,
o ile Lasy Panstwowe nie wykonaja prawa pierwokupu, ktore przystu-
guje im w przypadku zamiaru zbycia tych gruntéw przez wymienione
osoby. Prawo pierwokupu wykonywane jest na zasadach okreslonych
w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami i nie musi by¢ dla swej
skutecznoS$ci prawnej ujawnione w ksiedze wieczystej. Dotyczy ono tylko
umowy sprzedazy (art. 596 k.c.), a nie kazdego zbycia. Zgodnie z art. 7
ust. 6a ustawy z dnia 8 czerwca 2001 r. o przeznaczeniu gruntéw rolnych
do zalesienia!®, w razie sprzedazy gruntu, na ktérym znajduje si¢ uprawa
lesna, obowiazki zwigzane z prowadzeniem uprawy lesnej oraz ekwiwa-

8 Dz.U. Nr 73, poz. 764 z pézn. zm.

251



Romuald Sztyk

lent przechodza na nabywce gruntu. Przekazania tych praw i obowiaz-
kéw dokonuje starosta w drodze decyzji. Rola notariusza jest w tym
zakresie ograniczona do ewentualnego zamieszczenia w akcie notarialnym
informacji o tym, jezeli nastapi to z inicjatywy stron umowy. Decyzja
starosty zostanie wydana po sporzadzeniu umowy sprzedazy. Nalezy
podkresli¢, ze przepisy ustawy nie definiuja pojgcia zbycia. Brak jakich-
kolwiek przestanek do rozszerzajacej wyktadni stosowania prawa pier-
wokupu na wszystkie czynnosci prawne inter vivos, przenoszace wia-
snos$¢ nieruchomosci.

Ochrona przyrody znajduje odpowiednie regulacje prawne w Unii
Europejskiej. Przyktadem moze by¢ powotana Dyrektywa 79/409/EWG
z dnia 2 kwietnia 1979 r. w sprawie ochrony dzikich ptakow oraz Dyrektywa
92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk natural-
nych oraz dzikiej flory i fauny. Niezaleznie od tego, Unia Europejska jest
strona umow migdzynarodowych, traktujacych o ochronie przyrody. Beda
one réwniez obowiazywaly w Polsce z chwilg przystapienia do Unii Eu-
ropejskiej.

Ustawa z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody' okresla
cele, zasady i1 formy ochrony przyrody ozywionej i nieozywionej oraz
krajobrazu, czyli te wszystkie zagadnienia, ktére znajduja si¢ w kregu
zainteresowan prawa o ochronie srodowiska. Juz w chwili obecnej dostrzega
si¢ niedostatki tej ustawy i prognozuje wydanie nowej, bardziej wspot-
czesnej i zgodnej z przepisami unijnymi®. Organami administracji w zakresie
ochrony $rodowiska sa: minister wtasciwy do spraw Srodowiska i wo-
jewoda.

W mysl art. 13 ust. 1 objgcie ochrona nastgpuje przez:

1) utworzenie parkéw narodowych,

2) uznanie okre$lonych obszarow za rezerwaty przyrody,

¥ Dz.U. z 2001 r. Nr 99, poz. 1079 z pézn. zm.

W uchwale Sejmu RP z dnia 8 maja 2003 r. w sprawie przyjecia Polityki Ekologicznej
Panstwa na lata 2003-2006 z uwzglednieniem perspektywy na lata 2007-2010, MP Nr
33, poz. 433, bardzo szczegdélowo okre§lono harmonogram dziatan w zakresie polityki
ekologicznej panstwa. We wprowadzeniu do uchwaty stwierdzono, ze dla realizacji powyz-
szych celow konieczna jest migdzy innymi nowa ustawa o ochronie przyrody. Uchwata
ta zostata podjgta na zasadzie art. 13-16 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska.
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3) tworzenie parkéw krajobrazowych, dla ktorych sporzadza sig i re-
alizuje plany ochrony wiazace dla miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, i wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu,

4) wyznaczenie obszardw chronionego krajobrazu,

5) wprowadzenie ochrony gatunkowej roslin i zwierzat,

6) wprowadzenie ochrony w drodze uznania obszarow za:

a) pomniki przyrody,

b) stanowiska dokumentacyjne,

¢) uzytki ekologiczne,

d) zespoly przyrodniczo-krajobrazowe.

Parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe i obszary
chronionego krajobrazu tworza Krajowy System Obszaré6w Chronionych.
Stanowi on uktad przestrzenny uzupetniajacych si¢ form ochrony przy-
rody, polaczonych korytarzami ekologicznymi. Poddanie pod ochrong
przez utworzenie parkéw narodowych lub uznanie za rezerwat przyrody
obszaréw stanowiacych nieruchomosci nie bedace wiasnoscia Skarbu
Panstwa nastgpuje za zgoda wiasciciela, a w razie jej braku w trybie
wywlaszczenia za odszkodowaniem. W ramach odszkodowania moze
by¢ przyznana za zgoda tej osoby odpowiednia nieruchomosé¢ zamien-
na. Park narodowy obejmuje obszar chroniony wyr6zniajacy si¢ szcze-
golnymi warto$ciami naukowymi, przyrodniczymi, spotecznymi, kultu-
rowymi i wychowawczymi na powierzchni co najmniej 1000 ha, na ktorym
ochronie podlega cato$¢ przyrody oraz swoiste cechy krajobrazu. Jest
on panstwowa jednostka budzetowa, za$ dyrektor reprezentuje Skarb
Panstwa w obrocie cywilnym w zakresie zarzadzanego mienia i wykonuje
zadania wynikajace ze statutu. Na obszarach graniczacych z parkiem
narodowym wyznacza si¢ otuling, pelniaca funkcje strefy ochronne;j, za-
bezpieczajaca przed zagrozeniami zewn¢trznymi. Projekty i plany zagospo-
darowania przestrzennego w czesci dotyczacej parku narodowego i jego
otuliny wymagaja uzgodnienia z dyrektorem parku narodowego. Nierucho-
mosci Skarbu Panstwa, z wyjatkami ustalonymi w ustawie, potozone
w granicach parku narodowego zostaja oddane parkowi narodowemu
w trwaly zarzad, zgodnie z zasadami okre§lonymi w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami. Zmiana sposobu wykorzystania gruntu lub nie-
ruchomosci potozonej w granicach parku narodowego wymaga zgody

253



Romuald Sztyk

dyrektora parku narodowego. Dyrektorowi przystuguje prawo pierw-
szenstwa przy przyjeciu w zarzad lub zakupie tej nieruchomosci na rzecz
parku narodowego. Ustawa przewiduje praktycznie catkowity zakaz robot
i czynnosci budowlanych w parkach narodowych. Zostaty one wymie-
nione w art. 23a ust. 1. Wykaz ten zawiera 26 przypadkéw wzbronionych
budowli i innych robét. W wyjatkowych sytuacjach moga by¢ wzno-
szone budowy albo dokonywana rozbudowa obiektow lub urzadzen
stuzacych celom parku badz rezerwatu czy zwiazanych z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego i leSnego. Zezwolenie zostanie wydane wtedy, gdy
ich lokalizacja, wielko$¢ lub architektura nie spowoduje degradacji przy-
rody lub krajobrazu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu dla inwestycji realizujacej cel publiczny na obszarze
parku krajobrazowego lub obszaru chronionego wymaga uzgodnienia
z wlasciwym wojewoda.

Ranga ochrony przyrody zostata podkreslona w ustawie z dnia 6 lipca
2001 r. o zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobow
naturalnych?!. Zalicza si¢ do nich:

1) wody podziemne oraz wody powierzchniowe w ciekach natural-
nych i Zrodtach,

2) wody polskich obszaréw morskich wraz z pasem nadbrzeznym,

3) lasy panstwowe,

4) zlozakopalin,

5) zasoby przyrodnicze parkéw narodowych.

Zasoby te stanowia wlasno§¢ Skarbu Panstwa i nie podlegaja prze-
ksztalceniom wiasno$ciowym, z wyjatkami zastrzezonymi w ustawach
szczegolnych. Roszczenia 0sob fizycznych, bytych wilascicieli lub ich
spadkobiercow, z tytutu utraty wlasnosci wymienionych zasobow zaspo-
kojone zostana w formie rekompensat wyptaconych ze srodkéw budzetu
panstwa na podstawie odrebnych przepisow.

Problematyka ochrony $rodowiska jest rowniez przedmiotem regulacji
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1995 r. — Prawo towieckie®. Lowiectwo
jest bowiem elementem ochrony $rodowiska przyrodniczego i oznacza
ochrong zwierzat townych (zwierzyny) i gospodarowanie ich zasobami

2l Dz.U. Nr 97, poz. 1051.
2 Dz.U. z 2002 . Nr 42, poz. 372 z p6zn. zm.
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zgodnie z zasadami ekologii oraz racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej
i rybackiej. Stosownie do art. 47 ust. 1, witadciciele Iub posiadacze grun-
tow rolnych i lesnych powinni zgodnie z potrzebami wspotdziatac z dzier-
zawcami i zarzadcami obwodow towieckich, chroniac je przed szkodami.
Jezeli migdzy tymi osobami powstanie spor co do wysokosci wynagro-
dzenia za szkody, strony moga zwroci¢ si¢ do wlasciwego ze wzgledu
na miejsce powstatej szkody organu gminy w celu mediacji dla polubow-
nego rozstrzygnigecia sporu. Generalnie Skarb Panstwa odpowiada za
szkody wyrzadzone przez zwierzgta towne, objete catoroczna ochrona.

Rzeczpospolita Polska przyktada duza wagg do profilaktyki w zakresie
ochrony $rodowiska naturalnego. Przyktadem tego jest ustawa z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dzialalno$ci pozytku publicznego i o wolontariacie®,
w ktorej do sfery zadan publicznych zaliczono dziatalno$¢ w zakresie:

1) kultury, sztuki, ochrony doébr kultury i tradycji,

2) ekologii i ochrony zwierzat oraz ochrony dziedzictwa przyrodni-
czego.

Za dziatalno$¢ pozytku publicznego uwaza si¢ dziatalnos$¢ spotecznie
uzyteczna, prowadzona przez organizacje pozarzadowe, oraz dzialalnos¢
w sferze zadan publicznych, okre§lonych w ustawie. Organizacjami po-
zarzadowymi sg nie bedace jednostkami sektora finanséw publicznych
i nie dzialajace w celu osiagania zyskow osoby prawne lub jednostki nie
posiadajace osobowosci prawnej, utworzone na podstawie ustaw, w tym
fundacje i stowarzyszenia, z zastrzezeniami wymienionymi w ustawie.
Organizacje pozytku publicznego moga na zasadach okreslonych w od-
rebnych przepisach nabywa¢ na szczegélnych warunkach prawo uzyt-
kowania nieruchomosci bedacej wlasnoscia Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Wedhug art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomo$ciami w nowym brzmieniu?*, minister
wlasciwy do spraw Skarbu Panstwa moze wyposazy¢ fundacje ub doko-
na¢ darowizny nieruchomosci z Zasobu Skarbu Pafistwa na rzecz fun-
dacji lub organizacji pozytku publicznego. W umowie darowizny nalezy

2 Dz.U. Nr 96, poz. 873; blizej H. Cio ¢ h, Organizacja pozytku publicznego i wo-
lontariat — nowe regulacje prawne, Rejent 2003, nr 10.

24 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o dziatalno$ci
pozytku publicznego i o wolontariacie, Dz.U. Nr 96, poz. 874.
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okresli¢ cel, na ktory nieruchomos¢ jest darowana. W razie niewykorzy-
stania nieruchomosci na ten cel, a takze w przypadku utraty przez or-
ganizacje pozytku publicznego statusu takiej organizacji, nast¢puje odwo-
lanie darowizny. Przepisy nie okreslaja trybu odwotania, w zwiazku
z czym beda mialy bezposrednio zastosowanie przepisy zawarte w ko-
deksie cywilnym o odwotaniu darowizny.

Jednoczesnie dodano art. 49a do ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r.
o Krajowym Rejestrze Sadowym?, w mysl ktorego do rejestru stowa-
rzyszen, innych organizacji spotecznych i zawodowych, fundacji oraz
publicznych zaktadoéw opieki zdrowotnej wpisuje si¢ takze organizacje
pozytku publicznego, jezeli nie maja z innego tytutu obowiazku dokonania
wpisu do KRS, po spehieniu wymogoéw okreslonych w ustawie o ich
utworzeniu. Z wpisem tym nie wiaze si¢ nabycie osobowosci prawnej
przez taka organizacje, co znajduje zastrzezenie we wpisie o treSci:
»organizacja pozytku publicznego nie posiada osobowosci prawne;j”.
W przypadku gdy organizacja pozytku publicznego przestata spetnia¢ wy-
magania ustawowe, sad z urzedu wykresla ja. Organizacja taka zwolniona
jest z podatku dochodowego od oséb prawnych, podatku od nierucho-
mosci, podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, optaty skarbowej i optat
sadowych w odniesieniu do prowadzonej przez nia dziatalno$ci (art. 24
ust. 1).

Ustawa z dnia 29 listopada 2000 r. — Prawo atomowe®® stwierdza,
ze wykonywanie dziatalno$ci zwiazanej z pokojowym wykorzystaniem
energii atomowej oraz dziatalno$ci zwiazanej z mozliwoscia promienio-
wania jonizujacego jest dopuszczalne po zastosowaniu okre§lonych
w przepisach srodkéw dla zapewnienia bezpieczenstwa oraz ochrony zycia
i zdrowia ludzi, jak réwniez bezpieczenstwa mienia i ochrony srodowiska.
Wokot obiektu jadrowego wojewoda tworzy obszar ograniczonego uzyt-
kowania. Prawo to stosuje si¢ nadto do informacji o srodowisku. Skta-
dowiska odpaddéw promieniotworczych dzielg si¢ na powierzchniowe
i glebokie. Transport materiatlow jadrowych musi odbywacé si¢ w sposob
uniemozliwiajacy wystapienie samopodtrzymujacej si¢ reakcji tancucho-
wej rozszczepienia jadrowego i z zachowaniem zasady ochrony fizyczne;.

% Dz.U. z 2001 r. Nr 17, poz. 209 z poézn. zm.
2 Dz.U. z 2002 . Nr 135, poz. 1145.
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Moca ustawy zostato utworzone przedsigbiorstwo uzytecznosci publicz-
nej pod nazwa Zaktad Unieszkodliwiana Odpadéow Promieniotworczych
z siedziba w Otwocku-Swierku. Zaktad ten posiada osobowo$¢ prawna,
a nadzor nad nim oraz funkcje organu zatozycielskiego sprawuje minister
wiasciwy do spraw gospodarki.

Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych?” okre$la
przygotowanie budowy, zasady koncesjonowania budowy i eksploatacji.
Przepisy techniczno-budowlane dotyczace autostrad, uwzgledniajace
warunki ochrony $rodowiska, zostaly przewidziane w art. 2 ust. 2. Do
zadan Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad nalezy prowadzenie prac
studyjnych dotyczacych oceny oddzialywania na §rodowisko, udzielanie
wskazan lokalizacyjnych i wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji autostra-
dy w porozumieniu z ministrem wilasciwym do spraw Srodowiska.
Zadaniem Agencji jest rtowniez nabywanie nieruchomosci na cele budowy
autostrad w drodze umowy na ogdlnych zasadach. Nieruchomosci prze-
znaczone na pasy drogowe autostrad, stanowiacych wtasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego, staja si¢ z mocy prawa wilasnoscig Skarbu
Panstwa z dniem, w ktorym decyzja o ustaleniu lokalizacji stata si¢
ostateczna. Wojewoda w drodze decyzji stwierdza nabycie nieruchomosci
przez Skarb Panstwa i ustala odszkodowanie. W razie gdy przeznaczone
na pasy drogowe nieruchomosci stanowiace wlasno§¢ Skarbu Panstwa
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, Agencja dziatajaca w imieniu
Skarbu Panstwa rozwiazuje z uzytkownikiem wieczystym umowg uzyt-
kowania wieczystego. Agencja nabywa takze w drodze umowy nieru-
chomosci potozone poza pasem drogowym autostrady celem dokonania
jej zamiany na nieruchomosci potoZzone w pasie drogowym. Postgpo-
wanie wywlaszczeniowe wszczyna i decyzje w czasie jego trwania wydaje
wojewoda. W drodze decyzji, po wszczgciu postgpowania wywlaszcze-
niowego, w uzasadnionych przypadkach zezwala si¢ na niezwloczne zajgcie
nieruchomoséci przeznaczonych na pasy drogowe autostrad. Odszkodo-
wanie za wywlaszczona nieruchomos$¢ powinno odpowiadac jej wartosci
rynkowej, ustalonej wedlug stanu na dzien wydania decyzji o ustaleniu
lokalizacji autostrady. Z dniem nabycia przez Skarb Panstwa wiasno$ci
nieruchomosci, ustanowione zostaje z mocy prawa na rzecz Agencji pra-

77 Dz.U. z 2001 r. Nr 110, poz. 1192.
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wo uzytkowania. Do gruntow rolnych i lesnych objetych decyzjami
o ustaleniu lokalizacji autostrady nie stosuje si¢ przepisow o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych.

Ustawa z dnia 20 pazdziernika 1994 r. o specjalnych strefach eko-
nomicznych? postanawia w art. 3, ze specjalna strefa ekonomiczna moze
by¢ ustanowiona w celu przyspieszenia rozwoju gospodarczego w czgsci
terytorium kraju, migdzy innymi przez zagospodarowanie niewykorzysta-
nych zasoboéw naturalnych, z zachowaniem zasad réwnowagi ekologicz-
nej. Strefa moze by¢ ustanowiona wylacznie na gruntach stanowiacych
wlasnos¢ zarzadzajacego, czyli spotki akcyjnej lub spolki z ograniczona
odpowiedzialnoscia, z przewaga wigkszosci gloséw Skarbu Panstwa albo
samorzadu wojewodztwa, Skarbu Panstwa albo gminy (gmin), zwiazku
komunalnego, Iub na gruntach bedacych w uzytkowaniu wieczystym
zarzadzajacego. Moze ona by¢ takze ustanowiona, jezeli nabycie przez
zarzadzajacego prawa do gruntdw wynika z umowy zobowiazujacej, prze-
widujacej ustanowienie strefy jako jedynego warunku nabycia. Tylko
w przypadkach uzasadnionych waznymi wzgledami gospodarczymi czg§¢
strefy moze obejmowaé grunty stanowiace wlasnos¢ Skarbu Panstwa,
ktorych uzytkownikiem wieczystym jest inna osoba niz zarzadzajacy, ale
za zgoda uzytkownika wieczystego, innych osob niz Skarb Panstwa,
gminy, zwiazku komunalnego i zarzadzajacego — za zgoda wlasciciela.
Istotnym jest stwierdzenie, ze zarzadzajacy moze zbywaé przystugujace
mu prawo wlasnosci nieruchomosci 1 uzytkowania wieczystego gruntow
potozonych na terenie strefy, jezeli jest to zgodne z planem jej rozwoju.
Zarzadzajacemu stuzy prawo pierwokupu w zakresie prawa wilasnosci
1 uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych na obszarze strefy.
Nalezy wspomnie¢, ze organ wlasciwy na podstawie ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami moze powierzy¢ zarza-
dzajacemu organizacj¢ i przeprowadzenie przetargu na zbycie nierucho-
mosci potozonych na terenie strefy.

Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geologiczne i gornicze® okre$la
zasady 1 warunki ochrony z16z kopalin, wdd podziemnych i innych sktad-
nikow $rodowiska w zwiazku z wykonywaniem prac geologicznych

% Dz.U. Nr 123, poz. 600 z pézn. zm.
¥ Dz.U. Nr 27, poz. 96 z pdzn. zm.
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i wydobywaniem kopalin. Ztoza kopalin nie stanowiace cze¢Sci sktado-
wych nieruchomosci gruntowych sa wlasno$cia Skarbu Panstwa. W gra-
nicach okreslonych przez ustawg moze on, z wylaczeniem innych 0séb,
korzysta¢ ze zt6z kopalin oraz rozporzadzaé prawem do nich przez usta-
nowienie uzytkowania gorniczego. Do wlasnosci z6z kopalin w spra-
wach nieuregulowanych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o wlasnosci
nieruchomosci gruntowej. Ustanowienie (zmiana lub przeniesienie) uzyt-
kowania gérniczego nastepuje na podstawie umowy na pismie, za wWy-
nagrodzeniem i pod warunkiem uzyskania koncesji. Niezachowanie tej
formy powoduje niewazno$¢ umowy. Wygasnigcie lub cofnigcie koncesji
powoduje z mocy prawa wygasnigcie uzytkowania gorniczego. W spra-
wach nie uregulowanych stosuje si¢ odpowiednio przepisy kodeksu cy-
wilnego o uzytkowaniu®. Obszar gorniczy wyznacza si¢ dla kazdej kopaliny,
nawet wowczas, gdy ztoza réznych kopalin wystepuja w bezposrednim
sasiedztwie. W przypadku gdy cudza nieruchomos$é Iub jej czes¢ jest
niezbedna do wykonywania dziatalnosci przewidzianej ustawa, przedsig-
biorcy shuzy roszczenie o ograniczenie prawa wilasnosci tej nieruchomo-
$ci lub jej czesci za wynagrodzeniem. Jezeli na skutek ograniczenia tego
prawa nieruchomo$¢ lub jej czg$¢ nie nadaje si¢ do wykorzystania na
dotychczasowe cele, podlega wykupowi na wniosek wiasciciela. Ograni-
czenie prawa wilasnosci nieruchomos$ci moze nastapi¢ na czas oznaczony.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami®! postanawia w art. 13 ust. 4, Ze sprzedaz, zamiana, darowizna
lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru
zabytkow, stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego, jak réwniez wnoszenie tych nieruchomosci jako
wktadoéw niepieni¢znych do spotek wymaga pozwolenia wiasciwego
konserwatora zabytkow. Stosownie do art. 96 ust. 1 lit.a, decyzja na
podziat tej nieruchomosci, wpisanej do rejestru zabytkow, wymaga
pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow. Jezeli o podziale
orzeka sad, wowczas pozwolenie jest zbedne. W razie gdy podziat jest
uzalezniony od ustalen planu miejscowego, sad zasigga opinii wojta,
burmistrza, prezydenta miasta, a w stosunku do nieruchomosci wpisanej

3 Blizej E. Gniew ek, Kodeks cywilny, Ksiega druga, Wilasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
Krakéw 2001, s. 85.
31 Dz.U. Nr 162, poz. 1568.
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do rejestru zabytkéw takze opinii wojewodzkiego konserwatora zabyt-
kéw, ktora nie jest postanowieniem.

W umowie sprzedazy, zamiany, darowizny lub dzierzawy zabytku
nieruchomego wpisanego do rejestru, stanowiacego wilasno$é Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, przy okreslaniu sposobu
korzystania z niego nalezy natozy¢, jezeli stan zachowania zabytku tego
wymaga, na nabywce nieruchomosci lub dzierzawce obowiazek przepro-
wadzenia w okreslonym terminie niezbgdnych prac konserwatorskich.
Obowiazkiem notariusza jest zamieszczenie tego stwierdzenia w akcie
notarialnym, na zadanie zbywcy o tresci przez niego ustalone;.

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne® stwierdza,
w art. 1 ust. 2, ze jej celem jest tworzenie warunkow do zréwnowazonego
rozwoju Kraju, zapewnienie bezpieczenstwa energetycznego, oszczedne-
go i racjonalnego uzytkowania paliw i energii, rozwoju konkurencji i prze-
ciwdziatanie negatywnym skutkom naturalnych monopoli, uwzglednianie
wymogow ochrony $rodowiska, zobowiazan wynikajacych z umow
migdzynarodowych oraz ochrona intereséw odbiorcow i minimalizacja
kosztow. Realizacja tych zadan ma nastgpowaé takze przez odnawialne
zrodla energii wykorzystujace promieniowania stonecznego, energi¢ wiatru,
geotermalna, fal, pradow i plywoéw morskich, spadku rzek, energie
pozyskiwana z biomasy, biogazu wysypiskowego oraz w procesach
odprowadzania lub oczyszczania $ciekow albo rozkladu sktadowanych
szczatek roslinnych i zwierzgeych. Produkcja energii ze zrodet odnawial-
nych w Polsce odbiega znacznie od wskaznikow w Unii Europejskie;.
W 1990 r. wynosita ona 2,6% w bilansie energetycznym kraju, bez duzych
elektrowni wodnych, a przy ich uwzglednieniu 2,8%, wobec $redniego
wskaznika w Unii Europejskiej 5,8%. Uzyskiwano z biomasy 91,7%,
energii, z energii wodnej 8,1%, a z pozostatych zrédet 0,2%. Wychodzac
naprzeciw potrzebom opracowano ,,Strategi¢ rozwoju energetyki odna-
wialnej”, przyjeta przez Rade Ministrow w 2000 ., a przez Sejm w 2001 .
W zwiazku z tym przedsigbiorstwa energetyczne zajmujace si¢ obrotem
energia elektryczna sa obowiazane do zakupu wytwarzanej na terytorium

32 Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1504.
33 Uchwata Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 maja 2003 ., MP Nr 33, poz.
433.
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Rzeczypospolitej Polskiej energii elektrycznej z odnawialnych zrodet energii
przytaczonych do sieci oraz jej odsprzedazy bezposrednio lub posrednio
odbiorcom na wiasne potrzeby. Ten sam obowiazek ciazy przy zakupie
i dystrybucji ciepta z odnawialnych zrodet przytaczonych do sieci. Przy-
taczony podmiot do sieci energetycznej obowiazany jest umozliwic przed-
sigbiorstwu energetycznemu w obrgbie swojej nieruchomosci budowe lub
rozbudowg sieci w zakresie niezbgdnym do realizacji przytaczenia oraz
udostepni¢ pomieszczenia lub miejsce na zainstalowanie uktadéw pomia-
rowych na warunkach okreslonych w umowie.

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich**
w art. 7 ust. 1 pkt 6 postanawia, ze przedmiotem dzialalno$ci przedsig-
biorstwa—podmiotu zarzadzajacego jest takze zapewnienie odbioru i uniesz-
kodliwienie odpadow i pozostatosci tadunkowych ze statkow. Do zakresu
jego dziatalnosci nalezy ponadto zarzadzanie gruntami i infrastruktura
portowa oraz pozyskiwanie gruntdw na potrzeby rozwoju portu. Zasady
obrotu nieruchomosciami przewiduja, ze zgody ministra wlasciwego do
spraw Skarbu Panstwa w drodze decyzji administracyjnej podjgtej w po-
rozumieniu z ministrem wiasciwym do spraw gospodarki morskiej wy-
maga:

1) przeniesienie wiasnosci, uzytkowania wieczystego lub oddania
w uzytkowanie wieczyste,

2) oddanie w uzytkowanie, dzierzawg lub najem na okres powyzej 10
lat, nieruchomos$ci gruntowych stanowiacych wiasno$¢ Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, potozonych w granicach portow
i przystani morskich.

Podmiot zarzadzajacy portem o podstawowym znaczeniu dla gospo-
darki narodowej** ma prawo:

a) pierwokupu przy sprzedazy lub przeniesieniu uzytkowania wieczy-
stego, czyli takze sprzedazy,

b) pierwszenstwa przy oddaniu w uzytkowanie wieczyste nierucho-
mosci gruntowych znajdujacych si¢ w granicach portow lub przystani.

3 Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 967 z p6zn. zm.

3 Podmiotami zarzadzajacymi portami lub przystaniami morskimi o podstawowym
znaczeniu dla gospodarki narodowej sa aktualnie spotki akcyjne: Zarzad Morskiego Portu
Gdansk, Zarzad Morskiego Portu Gdynia, Zarzad Morskich Portow Szczecin i Swinoujscie,
w ktorych Skarb Panstwa objal co najmniej 51% akcji.
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W razie niewykonania prawa pierwokupu przy sprzedazy nierucho-
mosci gruntowych przez podmiot zarzadzajacy portem, prawo to przy-
stuguje Skarbowi Panstwa. Sprzedaz, przeniesienie uzytkowania wieczy-
stego Iub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych,
wbrew tym przepisom powoduje ich niewaznos$¢ ex lege. Podmiot
zarzadzajacy portem, a takze Skarb Panstwa wykonuje prawo pierwo-
kupu lub prawo pierwszenstwa przez zlozenie o$wiadczenia w formie
aktu notarialnego w terminie czterech miesi¢cy od dnia otrzymania za-
wiadomienia o zamiarze sprzedazy lub przeniesienia uzytkowania wieczy-
stego albo oddania nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste.
Skutki prawne zwiazane z wykonaniem prawa pierwokupu lub pierw-
szenstwa naste¢puja z dniem zlozenia zawiadamiajacemu o$wiadczenia. Do
wszystkich opisanych czynnosci w tym zakresie stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

Wiasnos¢ akwenow portowych i infrastruktury zapewniajacej dostep
do portéw lub przystani morskich przystuguje Skarbowi Panstwa 1 jest
wylaczona z obrotu. Zarzadzanie portami nie majacymi podstawowego
znaczenia dla gospodarki narodowej oraz przystaniami morskimi nalezy
do gminy, jezeli nieruchomosci gruntowe, na ktorych potozony jest port
lub przystan morska stanowia mienie komunalne (art. 23 ust. 1). Whasciwi
wojewodowie przekaza w drodze umowy w formie aktu notarialnego
nieodptatnie na wlasnos¢ gminom, na ich wniosek, grunty Skarbu Pan-
stwa nie oddane w uzytkowanie wieczyste, potozone w granicach portow
1 przystani morskich zarzadzanych przez gming w terminie sze§ciu miesigcy
od dnia zlozenia wniosku.

Odpady

Problematyka prawna gospodarki odpadami zostata obszernie omo-
wiona w prawie ochrony $rodowiska oraz w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. o odpadach®. Przepisy te nawzajem sie uzupelniaja i tworza
zharmonizowana regulacj¢ prawna niezwykle skomplikowanej 1 aktualnej
dziedziny w zakresie ochrony $rodowiska. Prawo ochrony $rodowiska
reguluje szczegdlowo zasady ochrony $rodowiska i zrdwnowazonego

% Dz.U. Nr 62, poz. 628. Ustawa jest przedmiotem dalszych prac legislacyjnych,
projekt jej zmiany Druk Sejmowy 2141 z dnia 3 pazdziernika 2003 r.
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rozwoju (art. 8), a w pozostalych sprawach odsyta do ustawy o odpa-
dach. Bardzo doktadnie omawia te zagadnienia w 42 artykutach zawie-
rajacych podstawowe zasady gospodarowania odpadami. Ustawa z kolei
okresla zasady postgpowania z odpadami w sposdb zapewniajacy ochrong
zycia 1 zdrowia ludzi oraz ochrong Srodowiska, zgodnie z zasada zroéw-
nowazonego rozwoju. W szczegdlnosci normuje zapobieganie powsta-
wania odpadow lub ograniczenie ich ilo$ci i negatywnego oddzialywania
na $rodowisko oraz kwesti¢ odzysku lub unieszkodliwienia. Plany gospo-
darki odpadami sa opracowywane na podstawie polityki ekologicznej
panstwa. Przepisy ustawy dokonuja podziatu odpadéw w zalezno$ci od
stopnia ich niebezpieczenstwa dla srodowiska. Organ wiasciwy do wydania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla sktado-
wiska odpadow moze uzalezni¢ wydanie decyzji od przedstawienia przez
inwestora ekspertyzy co do mozliwosci odzysku (recyklingu) lub uniesz-
kodliwienia odpadéw w inny sposob. Zostaty wprowadzone ograniczenia
w przedmiocie migjsca lokalizacji sktadowisk odpadéw. Wyznaczenie ich
na terenie wystgpowania stanowisk archeologicznych wymaga zgody
wojewddzkiego konserwatora zabytkow, za§ w obszarze pasa nadbrzez-
nego oraz morskich portow i przystani — zgody dyrektora urzedu mor-
skiego. Sktadowanie ich w poblizu lotnisk wymaga zgody organéw
administracji lotniczej. Zamknigcie sktadowiska lub jego wydzielonej czgsci
wymaga, w zaleznosci od ich znaczenia, zgody wojewody lub starosty.
Na podstawie art. 135 ust. 1 pr. ochr. $rod., dla oczyszczalni $ciekow
1 sktadowiska odpadow komunalnych oraz kompostowni obszar ograni-
czonego uzytkowania tworzy wojewoda w drodze rozporzadzenia, a rada
powiatu na podstawie uchwaty. Zakazuje sig lokalizowania komunalnych
osadow S$ciekowych na obszarach parkéw narodowych i rezerwatow
przyrody. Nie wymaga zezwolenia zbieranie odpadow komunalnych
wytworzonych na terenie nieruchomosci przez wiadajacego ta nierucho-
moscia. Zakazuje si¢ przywozu z zagranicy odpadow niebezpiecznych,
chyba ze uzyskano zezwolenie Glownego Inspektora Sanitarnego. Ma-
gazynowanie odpadow w odroznieniu od sktadowiska nie wymaga
wyznaczenia w trybie przepisow o zagospodarowaniu przestrzennym i moze
odbywac sig na terenie, do ktorego posiadacz odpadow ma tytut prawny.
Okreslenie miejsca i sposobu magazynowania odpadéw moze by¢
zawarte w pozwoleniu zintegrowanym lub na jego wytwarzanie.
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Ochrona wod

Prawo wspolnotowe bardzo obszernie 1 szczegdtowo reguluje ochrong
wod przed zanieczyszczeniami. Wydano w tej mierze szereg aktow
prawnych, a wsrod nich wymieni¢ nalezy ponizsze dyrektywy, ktore
W sposOb wyrazisty prezentuja wage tego zagadnienia. | tak:

1. Dyrektywa 91/676/EWG w sprawie ochrony wod przed zanie-
czyszczeniem przez azotany pochodzace z rolnictwa,

2. Dyrektywa 38/83/WE w sprawie wody pitnej znajdujacej si¢
w systemie wodociagowym, czyli bezposrednio u konsumenta,

3. Dyrektywa 76/160/EWG w sprawie jako$ci wody w kapieliskach.

4. Dyrektywa 78/659/EWG w sprawie stodkich wod wymagajacych
ochrony lub poprawy dla zachowania zycia ryb,

5. Dyrektywa 79/923/EWG w sprawie jakosci wod wymaganych dla
bytowania skorupiakéw i migczakdw,

6. Dyrektywa 75/440/EWG dotyczaca jakosci wod powierzchnio-
wych przeznaczonych do poboru wody pitnej w panstwach cztonkow-
skich, zmieniona przez Dyrektywy 79/869/EWG i1 91/692/EWG,

7. Dyrektywa 79/869/EWG w sprawie metod pomiaru i czgstotliwosci
pobierania probek oraz analizy wod powierzchniowych przeznaczonych
do poboru wody pitnej, ze zmianami w Dyrektywie 91/692/EWG,

8. Dyrektywa 76/464/EWG w sprawie zanieczyszczenia spowodowa-
nego przez niektore substancje niebezpieczne odprowadzane do $rodo-
wiska wodnego,

9. Dyrektywa 80/68/EWG w sprawie ochrony wéod podziemnych
przed zanieczyszczeniami, ze zmiang wynikajaca z Dyrektywy 91/692/
EWG,

10.Dyrektywa 82/176/EWG w sprawie wartosci dopuszczalnych dla
sciekow 1 wskaznikow jakosci wody przy odprowadzaniu $ciekow z za-
warto$cia rtgci, ze zmiang z Dyrektywy 91/692/EWG, Dyrektywy 84/
156/EWG w sprawie warto$ci dopuszczalnych dla $ciekow 1 wskaznikow
jakosci wod w zwiazku ze zrzutami Sciekdw zawierajacych rt¢c z innych
sektorow przemyshu,

11. Dyrektywa 83/513/EWG w sprawie jakosci dopuszczalnych dla
sciekow 1 wskaznikow jakosci w odniesieniu do zrzutéw zawierajacych
kadm ze zmiana z Dyrektywy 91/162/EWG,
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12. Dyrektywa 84/491/EWG w sprawie wartosci dopuszczalnych
sciekow zanieczyszczonych innymi $rodkami chemicznymi,

13.Dyrektywa 86/280/EWG w sprawie warto$ci dopuszczalnych dla
sciekow 1 wskaznikow jakosci wod dla niektorych innych substancji, ze
zmianami dokonanymi przez Dyrektywy 88/347/EWG, 90/415/EWG 191/
692/EWG.

Niezaleznie od tego zostaly wydane dyrektywy dotyczace kontroli
emisji zanieczyszczen z tytulu $ciekow komunalnych, jak na przyktad
Dyrektywa 91/271/EWG, ze zmianami Dyrektywy Komisji 98/15/WE
rozszerzajacej na $cieki przemystowe. Znaczenie instytucjonalne posiada
Dyrektywa 2000/60/WE w sprawie polityki wodnej Unii Europejskie;j,
ktora wprowadza nowe zasady integracji ochrony zasobéw wodnych
i zarzadzania dorzeczami, z uwzglednieniem zasobow wod podziemnych
i powierzchniowych.

Prawo ochrony $rodowiska w art. 97-100 fragmentarycznie zajmuje
si¢ zagadnieniami ochrony wdd i odsyta do przepisoéw ustawy w spra-
wach korzystania z wod poza powszechnie obowiazujace normy. Stwier-
dza jedynie, ze ochrona wod polega na zapewnieniu jak najlepszej ich
jakosci. Wody zostaty podzielone na podziemne i obszary ich zasilania
podlegajace ochronie. Ochronie podlegaja tez zbiorniki wod srodlado-
wych, powstatych na zasadach okreslonych w ustawie. Na organach
administracji ciazy obowiazek uwzgledniania przy planowaniu i realizacji
dzialalnosci w zakresie ochrony poziomu jakosci wod obszardéw zlewni
hydrograficznych. Przy planowaniu i wykonywaniu wszelkich przedsig-
wzig¢ nalezy stosowac rozwigzania ograniczajace zmiang stosunkow
wodnych do rozmiaréw niezbednych i przywrdcenia ich do stanu po-
przedniego. W zwiazku z tym ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo
wodne*’ reguluje gospodarowanie wodami zgodnie z zasada zrownowa-
zonego rozwoju, a w szczegdlnosci ksztaltowania i ochrony zasobow
wodnych, korzystania z wod oraz zarzadzania zasobami wodnymi. Prawo
wodne postuguje sig instytucjami i definicjami uzytecznymi dla jego potrzeb.

37 Dz.U. Nr 115, poz. 1229 z pdzn. zm. Polska posiada ubogi zasoéb wodny, a pod-
stawowe znaczenie i zaopatrzenie w wodg ludnosci majq zasoby wod podziemnych. Zbior-
niki retencyjne gromadza tylko 5% odptywu rocznego, 3-krotnie mniej niz w Unii Eu-
ropejskiej.
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Dokonuje podzialu wod na powierzchniowe i podziemne. Z kolei wody,
z wyjatkiem wod morza terytorialnego i morskich wod zewnetrznych,
sa wodami $rodladowymi. Srédladowe wody powierzchniowe dziela sie
na ptynace w ciekach naturalnych, kanatach i zrodtach, na stojace, znaj-
dujace si¢ w jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach wodnych.
Stosownie do hipotezy art. 143 k.c., prawo wodne autonomicznie reguluje
stosunki wlasnosciowe wod. Wody sa bowiem wiasnoscia Skarbu Pan-
stwa, innych osob prawnych lub os6b fizycznych. Stanowia przedmiot
odrgbnej wlasnoéci. Poniewaz nie sa rzecza, podobnie jak ztoza kopalin
w rozumieniu art. 45 k.c., przeniesienie ich wtasnos$ci nastepuje w dowolnej
formie. Nie maja tu zastosowania przepisy o formie szczegdlnej, wyni-
kajace z art. 158 k.c. Wody stanowiace wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego sa wodami publicznymi. Ptynace wody
publiczne nie podlegaja obrotowi cywilnoprawnemu, z wyjatkiem przy-
padkow okreslonych w ustawie. Do wod publicznych stanowiacych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa, z zastrzezeniem, ze ryby i inne organizmy zyjace
sa jej pozytkiem, do ktorych uprawniony jest wiasciciel wody, o ile nie sa
przedmiotem oddania w uzytkowanie obwodéw rybackich, prawa wiasci-
cielskie wykonuja:

1) minister wlasciwy do spraw gospodarki morskiej, w stosunku do
wod morza terytorialnego oraz morskich wod wewnetrznych wraz z wo-
dami Zatoki Gdanskiej,

2) Prezes Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej w zakresie wod
istotnych dla ksztattowania zasobo6w wodnych oraz ochrony przeciwpo-
wodziowej, a w szczegolno$ci wod podziemnych oraz wymienionych
w ustawie §rodladowych wod powierzchniowych,

3) dyrektor parku narodowego w stosunku do wod znajdujacych sig
w granicach parku,

4) marszatek wojewddztwa, jako zadanie z zakresu administracji
rzadowej wykonywane przez samorzad wojewodztwa.

Wody stojace oraz wody w rowach znajdujace si¢ w granicach nie-
ruchomosci gruntowej stanowia wlasnos¢ wilasciciela tej nieruchomosci,
natomiast grunty pokryte wodami powierzchniowymi stanowia wlasnos¢
wiladciciela w granicach okreslonych liniami brzegéw. Grunty pokryte
ptynacymi wodami powierzchniowymi stanowiacymi wiasno$¢ publiczna
nie podlegaja obrotowi cywilnoprawnemu, z wyjatkami zastrzezonymi
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w ustawie. Gospodarowanie tymi gruntami, stanowiacymi wtasnos$¢ Skarbu
Panstwa, wykonuja w imieniu i na jego rzecz opisane wyzej organy. Prawo
do zbywania gruntow pod $rodladowymi wodami powierzchniowymi sta-
jacymi, stanowiacymi wiasno$¢ Skarbu Panstwa, przystuguje ministrowi
do spraw Skarbu Panstwa w porozumieniu z ministrem wihasciwym do
spraw gospodarki wodnej. Wtasciciel wody nie nabywa prawa do gruntow
pokrytych przez wodg podczas powodzi. Przystuguje mu tylko odszkodo-
wanie, pod warunkiem, ze nastapito to w wyniku nieprzestrzegania
przepiséw ustawy przez wilasciciela wody lub wilasciciela urzadzenia
wodnego. W przypadku gdy $rédladowa woda powierzchniowa ptynaca
lub wody morza terytorialnego albo morskie wody wewnetrzne zajma trwale,
W sposob naturalny, grunt nie stanowiacy wiasnosci wiasciciela wody —
grunt ten staje si¢ wlasnos$cia wiasciciela wody. Dotychczasowemu wia-
Scicielowi gruntu przyshuguje odszkodowanie od wiasciciela wody. Wyspy
oraz przymuliska powstate w sposob naturalny na wodach powierzchnio-
wych stanowia wlasno$¢ wilasciciela wody. Starorzecze i1 grunt powstaly
w wyniku wykonania budowli regulacyjnych pozostaja wtasnoscia do-
tychczasowego wiasciciela wody, za$ grunt powstaty na skutek trwatego,
naturalnego albo sztucznego odktadu na obszarach wod morza terytorial-
nego lub morskich wod wewngtrznych pozostaje wlasnoscia Skarbu
Panstwa. Grunt ten moze podlega¢ obrotowi cywilnoprawnemu na
warunkach okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami®®. Grunty pokryte wodami stanowiacymi wlasno$¢ Skarbu
Panstwa, niezbedne do realizacji przedsigwzig¢ opisanych w ustawie, oddaje
si¢ w uzytkowanie za oplata roczna. Umowa uzytkowania wymaga formy
pisemnej. Jezeli optata roczna bedzie wyzsza niz 5.000 zi, umowe uzyt-
kowania sporzadza si¢ w formie aktu notarialnego™®.

Przepisy ustawy przewiduja mozliwo$¢ zawarcia pisemnej ugody przez
wiadcicieli nieruchomosci, ustalajacej zmiany stanu wody na gruntach,
o ile zmiany te nie wptyna szkodliwie na inne nieruchomosci lub na gospo-
darke wodna. Ugoda nie moze dotyczy¢ wprowadzania Sciekéw do wod
lub do ziemi. Z wniosku stron podlega ona zatwierdzeniu w drodze decyzji
przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta i od tej chwili nast¢puje
jej realizacja. Prawo wodne dla ochrony wod przewiduje strefy, jak rowniez

3% Dz.U. z 2000 . Nr 46, poz. 543 z pdzn. zm.
¥ Patrz przypis 30, s. 86.
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obszary ochronne. Tworzy si¢ je dla zapewnienia odpowiedniej jakosci
wody do zaopatrzenia ludnosci. Sa to:

a) strefy ochronne uje¢ wody,

b) obszary ochronne zbiornikow wod $rodladowych.

Strefa ochronna ujecia wody stanowi obszar, na ktorym obowiazuja
zakazy, nakazy i1 ograniczenia w uzytkowaniu gruntéw oraz korzystaniu
z wody. Dzieli si¢ ona na bezpos$rednia i po$rednia. Na terenie ochrony
bezposredniej uje¢ wod podziemnych oraz powierzchniowych zabronione
jest uzytkowanie gruntéw do celow nie zwiazanych z eksploatacja ujecia
wody. Teren ten powinien by¢ ogrodzony, a granice wod powierzchnio-
wych odpowiednio oznaczone i zaopatrzone w informacje o zakazie wstepu
0s0b nieupowaznionych. Na terenach ochrony posredniej moze by¢
zabronione lub ograniczone wykonywanie robot oraz innych czynnosci
powodujacych zmniejszenie przydatnosci ujymowanej wody lub wydajno-
$ci ujecia. Na tym terenie moze by¢ ograniczone lub zakazane budow-
nictwo mieszkaniowe lub turystyczne. Z kolei na obszarach ochronnych
zbiornikow wdd $rodladowych obowiazuja zakazy inakazy oraz ogra-
niczenia w zakresie uzytkowania gruntéw lub korzystania z wody w celu
ochrony ich zasobow przed degradacja. Na obszarach tych mozna za-
broni¢ wznoszenia obiektow budowlanych oraz wykonywania innych
robot lub czynnosci, ktére moga spowodowac trwate zanieczyszczenie
gruntdow lub wod. Za szkody poniesione z tytulu ograniczen wlascicielowi
nieruchomosci potozonej w strefie przystuguje odszkodowanie od wia-
Sciciela ujecia wody. Wykonywanie urzadzen melioracji 1 ich utrzymanie
nalezy do wlascicieli gruntéw. Pozwolenie wodnoprawne nie rodzi praw
do nieruchomosci 1 urzadzen wodnych oraz nie narusza prawa wlasnosci
1 uprawnien osob trzecich do tej nieruchomosci i urzadzen.

Prawo wodne ponadto reguluje zagadnienia zwiazane z katastrem
wodnym jako systemem informacyjnym o gospodarowaniu wodami oraz
zagadnienia dotyczace spotek wodnych i zwiazkéw watowych. Jest to
odrebny temat. Na uzytek niniejszych rozwazan nalezy podkreslic, ze
spotka wodna powstaje w drodze porozumienia co najmniej trzech 0sob
fizycznych Iub prawnych, zawartego w formie pisemnej. Zarzad spoiki
wodnej zgtasza do katastru wodnego spotke celem dokonania jej wpisu
w terminie 30 dni od dnia nabycia przez nig osobowosci prawnej. Do
kompetencji walnego zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwat w spra-
wie nabycia lub zbycia albo obciazenia nieruchomosci spotki wodnej.
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Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

Moca ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym®* postanowiono, ze w planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony
srodowiska, a w tym gospodarowanie wodami i ochrong gruntow rol-
nych i le$nych, ochron¢ dziedzictwa kulturowego i zabytkow, a takze
dobr kultury wspotczesnej. Uwzglednia si¢ rowniez zachowanie warun-
kow prawa wilasnosei i potrzeby interesu publicznego. Wedlug art. 6,
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja
wraz innymi przepisami (art. 140 k.c.) sposéb wykonywania prawa
wlasnos$ci nieruchomosci.

Projekt planu miejscowego sporzadza wojt, burmistrz lub prezydent
miasta, uwzgledniajac zapisy studium i zasady objete odrebnymi przepi-
sami. Plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgod-
nosci z ustaleniami studium. W planie tym okre$la si¢ zasady ochrony
srodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow i dobr kultury wspolczesnej. Uwzglednia sig
réwniez szczegdtowe warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci oraz
zagospodarowania terendw 1 ograniczenia w ich uzytkowaniu, a w tym
zakaz zabudowy.

Dla praktyki notarialnej istotne znaczenie posiada zagadnienie ograni-
czenia korzystania z nieruchomosci oraz wzrost wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany. W art. 36
ust. 1 ustawy postanowiono, ze jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu
migjscowego czy jego zmiang Korzystanie z nieruchomosci albo jej czgsci
w dotychczasowy sposob Iub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wiasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty moze zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci.

4 Dz.U. Nr 80, poz. 717; takze rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i za-
gospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, Dz.U. Nr 164, poz. 1588. Blizej problem ten omawia E. Janeczk 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 roszczen moze nastapi¢ takze w wyniku zaoferowania
przez gming whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo-
$ci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.

Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang
warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzedaje t¢ nieruchomos¢ i nie korzysta z przyshugujacych
mu praw, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu
warto$ci nieruchomosci. Gdy w zwiazku z uchwaleniem planu miejsco-
wego lub jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wilasciciel lub
uzytkownik wieczysty sprzedaje t¢ nieruchomos¢, wajt, burmistrz lub
prezydent miasta pobiera jednorazowa oplate¢ ustalona w tym planie,
okreslona w stosunku przecigtnym do wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Oplata nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.
Oplate t¢ pomniejsza si¢ 0 warto$¢ nakladéw poniesionych przez wia-
Sciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci w okresie migdzy
uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego a dniem sprzedazy nieru-
chomodci, ale tylko wtedy, gdy naktady te mialy wptyw na wzrost jej
warto$ci. Roszczenia z tego tytulu mozna zgtasza¢ w terminie 5 lat od
dnia, w ktorym plan miejscowy lub jego zmiana staly si¢ obowiazujace.
Przepisy tez okreslaja zasady zwrotu odszkodowania lub oplaty w razie
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady gminy w sprawie planu miejsco-
wego. W art. 37 ust. 5 nalozono na notariusza obowiazek przestania
w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia umowy sprzedazy nieruchomosci
,»w formie aktu notarialnego™ (art. 158 k.c.) jego wypisu wojtowi, bur-
mistrzowi albo prezydentowi miasta. Organy jednostek samorzadu tery-
torialnego ustalaja optate w drodze decyzji, bezzwlocznie po otrzymaniu
wypisu aktu notarialnego umowy sprzedazy. Wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci, ktorej warto§¢ wzrosta przed sprzedaza, moze
zada¢ ustalenia w drodze decyzji wysokosci optaty. Spory w sprawach
opisanych wyzej rozstrzygaja sady powszechne. Okreslenie warto$ci
nieruchomosci odbywa si¢ na zasadach przewidzianych w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami. Warto podkresli¢, ze zaréwno plany zago-
spodarowania przestrzennego wojewoddztwa, uchwalane przez sejmik
wojewddztwa, jak réwniez koncepcja przestrzennego zagospodarowania
kraju przewiduja ochrong srodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego,
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uzdrowisk, dziedzictwa kulturowego i zabytkow, zasobow wodnych
i gospodarki wodnej oraz dobr kultury wspolczesne;.

Obowiazek przestrzegania ochrony $rodowiska przewidziany jest
ponadto w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane*'. Wtasciciel
lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany utrzymywac i uzyt-
kowa¢ obiekt z zachowaniem odpowiednich warunkoéw okreslonych
przepisami o ochronie $rodowiska (art. 61 w zw. z art. 5 ust. 2). Wymog
ten wynika z og6lnych zasad prawa budowlanego. W razie wybudowania
bez wymaganego pozwolenia na budoweg, niewykonania obowiazku jej
zgloszenia badz wybudowania pomimo wniesienia sprzeciwu w drodze
decyzji — organ wiasciwy nakazuje rozbiorke obiektu budowlanego be-
dacego w budowie lub wybudowanego albo jego czgéci. Moze odstapié
od wydania decyzji, jezeli zostana spetnione warunki przewidziane w usta-
wie. Rozbiorka nastgpuje na koszt inwestora, whasciciela lub zarzadcy
obiektu. Nakaz ten zostat zlagodzony dyspozycja art. 48 ust. 1.

Przedstawiona problematyka zachowania warunkéw ochrony $rodo-
wiska przy obrocie cywilnoprawnym nieruchomo$ciami wskazuje na
skomplikowany charakter dotychczasowych uregulowan. Prawo ochro-
ny $rodowiska nie spetnito wszystkich oczekiwan w zakresie koordynacji
poszczegolnych rozwiazan, przewidzianych w przepisach szczegdlnych.
W zwiazku z tym istnieja rozbieznos$ci w terminologii poszczegdlnych
zdarzen i instytucji regulowanych przez porzadek prawny dotyczacy
ochrony $rodowiska sensu largo. Zagadnienia z tym zwiazane nalezy
ponadto rozpatrywa¢ w kontek$cie prawa unijnego. Przytoczone przy-
ktady rozwiazan przyjgtych w tym prawie wskazuja na niedoskonatos¢ do-
tychczasowych przepisow w Polsce. Przepisy te ulegaja rowniez zmia-
nom w biezacym procesie legislacyjnym, jak np. ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na 61 posie-
dzeniu Sejmu RP. Zglaszane sa takze postulaty opracowania nowych
aktow prawnych o ochronie przyrody i wykorzystaniu energii odnawial-
nej oraz prawa gorskiego, regulujacego status prawny nieruchomosci
potozonej w gorach i warunku wznoszenia obiektow sportowych i tu-
rystycznych, a takze zwiazanej z tym infrastruktury®.

4 Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1126 z pozn. zm.
42 Blizej S. Wikasiak, Gory dla turystow i miejscowych, Rzeczpospolita nr 232
z dnia 4-5 pazdziernika 2003 r.
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