KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI NA
OBSZARACH PRAWNEJ OCHRONY
PRZYRODY - OGRANICZENIA DZIAtALNOSCI
ROLNICZE)J



CHARAKTER PRAWA WLASNOSCI



TRESC | GRANICE PRAWA WLASNOSCI

e art. 140 k.c.

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspofzycia spotecznego wtasciciel moze, z wytqgczeniem
innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spofeczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawd, Ww
szczegolnosci moze pobierac pozytki i inne dochody z
rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzqdzac
rzeczq.




WYROK SA w WARSZAWIE Z DNIA 15 ListorADA 2011 R., | ACA
254/11

Prawo wtasnosci nie jest prawem absolutnym.

(...) uprawnienia wtascicielskie, w tym te polegajgce na
swobodnym dysponowaniu nieruchomosciq | jej
zagospodarowaniu, doznawaty i nadal doznajq
ograniczen.

Ustawodawca wprowadza takie ograniczenia, kierujqc
sie zwtaszcza ochrong dobra publicznego i interesu
ogotu spofeczenstwa, ktoremu interes jednostkowy w
pewnych sytuacjach musi ustgpic pierwszenstwa.

Jedng z kategorii takich ograniczen sq te zwiqzane z
ochronqg srodowiska naturalnego.



WYROK NSA z DNIA 25 PAZDZIERNIKA 2011 R., Il OSK 1485/10

e Spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci
wyznacza sposob, w jaki witasciciel faktycznie i potencjalnie
moze zgodnie ze swojg wolg korzystac z przystugujgcej mu
wtasnosci gruntu rozciggajgcej sie na przestrzen nad i pod
jego powierzchniq (tzw. pionowy zasieg wfasnosci
nieruchomosci gruntowej).

 (...) inwestor przez realizacje zamierzen inwestycyjnych na
wtasnej nieruchomosci nie moze ograniczac bgdz pozbawiac
wtascicieli nieruchomosci sqsiednich mozliwosci korzystania
z przystugujqgcej im wtasnosci gruntu.

 Dotyczy to tak dotychczasowego korzystania, jak i przysztego
korzystania  z  gruntu,  oczywiscie @ w  granicach
przystugujgcego prawa wtasnosci i obowigzujgcego systemu
prawa, w tym porzqgdku prawnego w zakresie planowania i
zagospodarowania  przestrzennego  oraz  przepisow
dotyczqgcych ochrony srodowiska.



ART. 143 K.C.

* W granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie gruntu wfasnosc gruntu rozcigga sie na
przestrzen nad i pod jego powierzchniq. Przepis ten nie
uchybia przepisom requlujgcym prawa do wod



WYROK NSA z DNIA 15 PAZDzZIERNIKA 2009 R., Il OSK 1581/08

1. O przestrzennych granicach konkretnego gruntu
przesqdzajq uzasadnione potrzeby jej wifasciciela,
zalezne od rodzaju i przeznaczenia jego nieruchomosci.

(..) spofeczno - gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci nie wyznacza sposob, w jaki z gruntu
dotychczas korzystano, lecz wyznacza sposob, w jaki
wtasciciel faktycznie i potencjalnie moze zgodnie ze
swojqg wolg z gruntu korzystac.

2. Negatywne oddziatywanie pola
elektromagnetycznego wystepujqgcego w przestrzeni nad
gruntem nie moze naruszac granic nieruchomosci innej
niz ta, na terenie ktorej jest wytwarzane i do ktorej
inwestor posiada tytut prawny.



WYROK SN z DNIA 6 STYCZNIA 2005 R., Ill CK 129/04

Zgodnie z art. 143 k.c., spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia gruntu nie wyznacza sposob, w jaki z gruntu
dotychczas korzystano, ale sposob, w jaki wfasciciel
faktycznie i potencjalnie zgodnie z przepisami prawa i
planem zagospodarowania przestrzennego moze zgodnie ze
swojq wolq z gruntu korzystac. (...)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala
dopuszczalne sposoby i warunki zagospodarowanla
nieruchomosci, nie przesqdza natomiast, Ze zaden ze
sposobow zagospodarowania danej nieruchomosci nie moze
kolidowac z innym przewidzianym planem sposobem jej
zagospodarowania (ze wszystkie przewidziane w planie
sposoby zagospodarowania mogq wspdtistniec) a w
konsekwencji - nie przesqdza, ze skoro dany sposob
zagospodarowania nieruchomosci przewidziany jest planem,
to nie moze stanowic on naruszenia prawa wfasnosci.



WYROK NSA z DNIA 16 WRZESNIA 2009 R., Il OSK 1376/08

1. Znaczqca zmiana parametrow technicznych i
uzytkowych planowanego przedsiewziecia, znaczne
powiekszenie obszarow ponadnormatywnego
oddziatywania na srodowisko spowoduje, ze w wyniku
planowanych prac powstanie w istocie nowy obiekt,
znaczgco rozniqcy sie od dotychczasowego.

2. Negatywne oddziatywanie pola
elektromagnetycznego wystepujgcego w przestrzeni nad
gruntem, takze moze naruszaC granice innej
nieruchomosci, skoro wfasnos¢ gruntu stosownie do
tresci art. 143 zdanie 1 k.c. rozcigga sie na przestrzen
nad jak i ponad powierzchniq, okreslajgc pionowy zasieg
wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.



ART. 144 K.C.

Wtasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu
swego prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktore by
zaktocaty korzystanie z nieruchomosci sqsiednich ponad
przecietng  miare, wynikajgcq  ze  spofeczno-
gospodarczego  przeznaczenia nieruchomosci i
stosunkow miejscowych.



ROSZCZENIE NEGATORYIJNE

Art. 222 § 2 k.c.

Przeciwko osobie, ktora narusza wtasnosc¢ w inny sposob
anizeli przez pozbawienie wtasciciela faktycznego
wtadztwa nad rzeczq, przystuguje wtascicielowi
roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i
0 zaniechanie naruszen.

Art. 223 § 1 k.c.

Roszczenia  wtasciciela  przewidziane w  artykule
poprzedzajgcym nie ulegajq przedawnieniu, jezeli
dotyczg nieruchomosci.



WYROK SR w BYDGOSzCczy Z DNIA 22 SIERPNIA 2008 R., | C
1709/07

Immisje  bezposrednie  polegajg na  celowym,
bezposrednim kierowaniu okreslonych substancji (wody,
sciekow, pyfow) na inng nieruchomos¢ za pomocqg
odpowiednich urzqdzen (rowy, rury itp.). Sg wiec
zblizone swym charakterem do fizycznej ingerencji.
Immisje posrednie sq ubocznym, choc kfopotliwym dla
sgsiadow, skutkiem dziatania wtfasciciela, nie stanowiqg
zas rodzaju  zamierzonego  oddziatywania  na
nieruchomosci sgsiednie. Tutaj wfasciciel koncentruje sie
na wykonywaniu swego prawa witasnosci, lecz jego
dziatanie  zaktoca sgsiadom  korzystanie z ich
nieruchomosci. Immisje posrednie majg roznorodny
charakter.



W pierwszym rzedzie wyroznia sie immisje materialne
oraz niematerialne. Pierwsze polegajq na przenikaniu na
nieruchomosci sgsiednie czqstek materii (pyty, gazy,
dym) lub pewnych sit (wstrzgsy, hatasy, fale
elektromagnetyczne).

Natomiast immisje  niematerialne polegajg na
oddziatywaniu  na  sfere  psychiki  wtasciciela
nieruchomosci sqgsiedniej (poczucie bezpieczenstwa,
estetyki itp.).

Mimo wystepujgcych w literaturze sporow nalezy uznac,
ze immisje niematerialne zostaty objete normq art. 144
kodeksu i w razie przekroczenia dopuszczalnej miary
przecietnej  stosujemy  dla  ochrony  wtasnosci
nieruchomosci sqgsiednich - w trybie art. 222 § 2 w zw. Z
art. 144 - roszczenie negatoryjne.



WYROK SO w BIALYMSTOKU Z DNIA 6 GRUDNIA 2013 Rr., Il CA
1034/13

(...) tres¢ art. 144 k.c. dopuszcza do pewnego stopnia
tego typu ingerencje w prawo wtasnosci. Oddziatywanie
posrednie na nieruchomosci sqsiednie jest bowiem
dopuszczalne, jesli miesci sie w granicach przecietnej
miary.

Ingerencje negatywne polegajq na przeszkadzaniu w
przenikaniu pewnych dobr z otoczenia, np. swiatfaq,
powietrza, widoku. W niniejszej powod wskazywat na
takie posrednie oddziatywanie na jego nieruchomosc,
lecz zgodnie z powotanq regulacjqg winien byt wykazac,
ze przekracza ono przecietnq miare przyjetq w
spoteczenstwie, z  punktu  widzenia  kryteriow
obiektywnych,  nie  zas  przekonania  samego
poszkodowanego.



WYROK SA w BIAtYMSTOKU Z DNIA 1 MARCA 2013 R., | ACA

835/ 12
Ocena przecietnej miary w rozumieniu art. 144 k.c. powinna
by¢ dokonana na podstawie obiektywnych warunkow,
panujgcych w srodowisku osob zamieszkujgcych na danym
terenie, a nie na podstawie subiektywnych odczuc wtascicieli
poszczegolnych nieruchomosci;

e powinna uwzgledniaC przeznaczenie nieruchomosci, ktore
wynika z jej charakteru i sposobu z niej korzystania, zas
okreslenie "stosunki miejscowe"” odnosi sie zarowno do
miejsca, jak i czasu. Istotne jest, aby ocena zakfocen
zapewniata powigzanie jej z konkretng w danym czasie i
miejscu sytuacjg, poniewaz wowczas nie bedzie ona
oderwana od rzeczywistosci. (...)

— Immisja posrednia moze polegac na zaktoceniu korzystania z

nieruchomosci - prowadzenia pasieki, na skutek wzmozonego ruchu
na drodze krajowej, stanowigcej sqgsiedniq nieruchomosc.



WYROK SA w WARSZAWIE Z DNIA 23 LUTEGO 2015 R., | ACA
881/14

Odpowiedzialnos¢ wynikajgca z art. 435 § 1 k.c.
obejmuje tez szkody wyrzqdzone na skutek wydzielania
przez urzqgdzenia wchodzgce w sktad przedsiebiorstwa
lub  zaktadu  sciekow, gazow, spalin itp.
Odpowiedzialnosc za szkody spowodowane
emitowaniem substancji trujgcych istnieje rowniez
wtedy, gdy stezenie ich nie przekracza norm ustalonych
w obowiqgzujqgcych przepisach.

Negatoryjne roszczenie o zaniechanie naruszen (art. 222
§ 2 k.c.wzw. z art. 144 k.c.) jest aktualne wowczas, gdy
istnieje realna grozba ich powtarzania sie.



POSTANOWIENIE SN z DNIA 22 LISTOPADA 2013 R., IIl CZ55/13

Immisje niematerialne, bedqce skutkiem okreslonego
korzystania z nieruchomosci sqgsiedniej, posrednio
oddziatywajqg na dobra osobiste innej osoby, w tym
wtascicieli nieruchomosci sqsiedniej.

W takich przypadkach nie jest wykluczona ochrona dobr
osobistych przez zgdanie zaniechania immisji na

podstawie art. 24 k.c., a wiec za pomocq srodkow
ochrony dobr osobistych.



MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO



OGRANICZENIA W KORZYSTANIU Z
NIERUCHOMOSCI NA OBSZARACH
PRAWNEJ OCHRONY



ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
utworzenie lub  powiekszenie  obszaru  parku
narodowego lub rezerwatu przyrody jest celem
publicznym

— wywitaszczenie?

plany ochrony

— dla parkdw narodowych, krajobrazowych i rezerwatéw
przyrody oraz obszarow Natura 2000

— zakazy
— ograniczenia obrotu gruntami?



PLAN OCHRONY DLA
BIALOWIESKIEGO PARKU
NARODOWEGO

PRZYKtADY OGRANICZEN



RozDpziAt 11
MIEJSCA, W KTORYCH MOZE BYC PROWADZONA
DZIALALNOSC HANDLOWA | ROLNICZA

Miejsce udostepniane®
Oddziat 110Aa, 110Af, 110Al, 111Ai, 111A;j, 111Al - ekstensywne uzytkowanie fak i pastwisk
Oddziat 420Co, 420Cp, 420Cr, 420Ct, 420Cw - ekstensywne uzytkowanie gruntow omych, fak i pastwisk

—
=

Park Patacowy, oddziat 398a - jedna pasieka o wielkosci do 20 rodzin pszczelich

s | L | B | =

Osada Zwierzyniec, oddziat 420Co, 420Cp, 420Cr, 420Ct, 420Cw, 420Cx - jedna pasieka o wielkosc do 20 rodzin pszczelich

Obszar ochrony czynne] - wszystkie oddzialy - pasieki o wielkosci do 10 uli, ustawione w odlegtosci co najmniej 2 km w linii
prostej od siebie | nie mniej niz 1 km od granicy obszaru ochrony sciste], tacznie do 60 uli na obszarze ochrony czynnej




Rozdziat 12

USTALENIA DO STUDIOW UWARUNKOWAN |
KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMIN, MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO, PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA PODLASKIEGO,
DOTYCZACE ELIMINACJI LUB  OGRANICZANIA
ZAGROZEN WEWNETRZNYCH LUB ZEWNETRZNYCH
ORAZ WSKAZANIA NIEZBEDNE DO UTRZYMANIA LUB
ODTWORZENIA WLASCIWEGO STANU OCHRONY
SIEDLISK PRZYRODNICZYCH ORAZ GATUNKOW ROSLIN
| ZWIERZAT, DLA KTORYCH OCHRONY WYZNACZONO
OBSZAR SPECJALNE} OCHRONY PTAKOW (KOD
OBSZARU PLC 200004)



Okresla sie nastepujgce ustalenia do studiow
uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego  gmin  Biafowieza i  Narewka,
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
podlaskiego, dotyczqce eliminacji Ilub ograniczenia
zagrozen zewnetrznych: (...)

— 3) w zakresie gospodarki rolnej i lesnej proponuje sie:

— a) wylfgczenie z zalesiania gruntow w gminie Biatowieza i
utrzymanie ekstensywnej gospodarki rolnej lub fgkarskiej na
dziatkach ewidencyjnych potozonych po obu stronach drogi
relacji Park Patacowy - gftowna czes¢ Obwodu Ochronnego

Sierganowo (do zabytkowej bramy) w pasie o szerokosci 400 m
Z kazdej strony,

— b) promowanie na terenie wojewddztwa podlaskiego hodowli
zubra (Bison bonasus);



OBSZARY NATURA 2000



OBSZARY NATURA 2000

e art.33 u.o.p.

e zakaz  podejmowania dziatan mogacych znaczaco
negatywnie oddziatywa¢ na cele ochrony obszaru
Natura 2000

* W szczegolnosci

1. pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw

roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono obszar
Natura 2000 lub

2. wptyng¢ negatywnie na gatunki, dla ktorych ochrony zostat
wyznaczony obszar Natura 2000, lub

3. pogorszyC integralnos¢ obszaru Natura 2000 Ilub jego
powigzania z innymi obszarami



POSTANOWIENIE WSA w WARSZAWIE Z DNIA 28 GRUDNIA 2010 Rr.,
IV SA/Wa 602/10

Z art. 33 ustawy z 2004 r. o ochronie przyrody, nie
wynika zakaz podejmowania przedsiewziec, ktore
oddziatywatyby na obszar Natura 2000 w jakikolwiek
negatywny sposob, a wyfqgcznie takich przedsiewziec,
ktore oddziatywatyby na ten obszar w sposob znaczgco
negatywny.



WYROK WSA z DNIA 23 LISTOPADA 2006 R., IV SA/Wa 1491/06

Artykut 33 ustawy o ochronie przyrody wymaga
sporzqdzenia raportu oddziatywania dla planowanych
przedsiewzie¢ nawet wtedy, gdy nie sq bezposrednio
zwigzane z ochronqg obszaru Natura 2000, ale mogqg na
te obszary znaczgco oddziatywac.



art. 36 u.o.p.

1. Na obszarach Natura 2000 (..) nie podlega
ograniczeniu dziatalnos¢ (...) rolna, lesna, towiecka i
rybacka, a takze amatorski potftow ryb, jezeli nie
oddziatuje znaczqgco negatywnie na cele ochrony
obszaru Natura 2000.

2. Prowadzenie d:ziatalnosci (...) na obszarach Natura
2000 wchodzgcych w sktad parkow narodowych i
rezerwatow przyrody, jest dozwolone wylgcznie w
zakresie, w jakim nie narusza to zakazow
obowiqzujgcych na tych obszarach.



jezeli dziatalno$¢ rolna wymaga dostosowania do
wymogow ochrony obszaru Natura 2000?

— na ktérym nie majg zastosowania programy wsparcia z tytutu
obnizenia dochodowosci

regionalny dyrektor ochrony srodowiska moze zawrzec
umowe z wtascicielem lub posiadaczem obszaru

wykaz niezbednych dziatan, sposoby i terminy ich
wykonania

warunki i terminy rozliczenia naleznosci za wykonane
CzZyNNoSCi

wartos¢ rekompensaty za utracone dochody wynikajgce
z wprowadzonych ograniczen



PRAWO PIERWOKUPU
NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W
GRANICACH PARKU NARODOWEGO



PRAWO PIERWOKUPU

e art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody
* przystuguje parkowi narodowemu

— na rzecz Skarbu Panstwa.

* moze by¢ wykonane w terminie miesigca od dnia
otrzymania przez dyrektora parku narodowego
zawiadomienia o tresci umowy sprzedazy

 dyrektor wykonuje prawo pierwokupu przez ztozenie
oswiadczenia w formie aktu notarialnego

e czynno$C prawna dokonana niezgodnie z przepisami
ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego do prawa
pierwokupu jest niewazna



e Art. 597. § 1 k.c. Rzecz, ktorej dotyczy prawo
pierwokupu, moze byc¢ sprzedana osobie trzeciej
tylko pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu
swego prawa nie wykona.

e ale...

e Art. 157. § 1. Wtasnosc nieruchomosci nie moze byc¢

przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem
terminu.



e Art. 155 § 1. Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny,
przekazania  nieruchomosci lub inna  umowa
zobowiqzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do
tozsamosci oznaczonej przenosi wltasnosc¢ na nabywce

— chyba Ze przepis szczegolny stanowi inaczej albo strony inaczej
postanowity



Art. 157 § 2 Jezeli umowa zobowiqzujgca do
przeniesienia wfasnosci nieruchomosci zostata zawarta
pod warunkiem

(..., do przeniesienia wfasnosci potrzebne jest
dodatkowe porozumienie stron obejmujgce ich
bezwarunkowg zgode na niezwfoczne przejscie
wtasnosci.

— ,,druga umowa”



sprzedawca kupujacy

1 umowa — umowa sprzedazy

musi by¢ zawarta pod warunkiem

skutek ,tylko” zobowigzujacy

2 umowa — umowa przeniesienia wtasnosci



MODEL

* 1umowa
— umowa sprzedazy zawarta pod warunkiem
— skutek umowy: ,tylko” zobowigzujacy

e jezeli prawo pierwokupu nie zostanie wykonane

e 2umowa
— umowa przenoszgca wtasnosc
— wykonanie zobowigzania z umowy sprzedazy



Art. 600 § 1 k.c.

Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku
miedzy zobowiqzanym a uprawnionym umowd
sprzedazy tej samej tresci, co umowa zawarta przez
zobowigzanego z osobqg trzeciq, chyba ze przepis
szczegolny stanowi inaczej.

Jednakze postanowienia umowy z osobq trzecig, majgce
na celu udaremnienie prawa pierwokupu, sq wzgledem
uprawnionego bezskuteczne.



ART. 600 § 2 K.C.

§ 2. Jezeli umowa sprzedazy zawarta z osobq trzeciq
przewiduje swiadczenia dodatkowe, ktorych
uprawniony do pierwokupu nie mogtby spetnic, moze on
swe prawo wykonac uiszczajqgc wartosc tych swiadczen.
Jednakze gdy prawo pierwokupu przystuguje Skarbowi
Panstwa lub jednostce samorzqdu terytorialnego z mocy
ustawy, takie swiadczenie dodatkowe uwaza sie za
niezastrzezone.



ART. 599 K.cC.

$ 1. Jezeli zobowiqzany z tytutu prawa pierwokupu
sprzedat rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo albo jezeli
nie zawiadomit uprawnionego o sprzedazy lub podat mu
do wiadomosci istotne postanowienia umowy sprzedazy
niezgodnie Z rzeczywistosciq, ponosi on
odpowiedzialnosc za wyniktq stqd szkode.

§ 2. Jednakze jezeli prawo pierwokupu przystuguje z
mocy ustawy Skarbowi Panstwa Ilub jednostce
samorzqgdu terytorialnego, wspotwtascicielowi albo
dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest
niewazna.



ZAKAZY OGRANICZAJACE KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI NA
OBSZARACH PRAWNEJ OCHRONY PRZYRODY

 ustawa o ochronie przyrody
* poszczegolne formy ochrony



