APARATURA

BADAWCZA | DYDAKTYCZNA

Zagadnienie odszkodowan z tytutu ustanowienia
stref ochronnych terenow zamknietych

ADAM BARYtKA
CENTRUM RZECZOZNAWSTWA BUDOWLANEGO, WARSZAWA

Stowa kluczowe: teren zamkniety, strefa ochronna, bezpieczenstwo, obronnos¢

STRESZCZENIE:

W artykule omoéwiono zagadnienie odszkodowan zwigzanych z ustanowieniem stref ochronnych tere-
now zamknietych.

Exemption reason for establishing closed zones of closed areas

Keywords: closed area, protective zone, security, defense

SUMMARY:

The article discusses the issue of compensation for the establishment of protective zones associated
with closed areas.
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1. WPROWADZENIE

Artykut stanowi kontynuacje zagadnienia tere-
now zamknietych przedstawionego w:

e pracach [1, 2, 6] zwigzanych z identyfikacjg
prawng obiektdw budowlanych niezbednych na
cele bezpieczenistwa i obronnosci panstwa,

e pracy [7] poswieconej procedurze ustalania
terenéw zamknietych na podstawie przepiséw
ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne [29],
e pracach [1, 2, 5], z ktérych wynika, ze grani-
ce terenéw zamknietych i ich stref ochronnych
uwzglednia sie w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztw, w studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania gmin
i w planach miejscowych zagospodarowania
przestrzennego,

e pracach [3-8] poswieconych omdéwieniu poje-
cia strefy ochronnej oraz roli i klasyfikacji stref
ochronnych stosowanych w zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze zasygnalizowaniu podsta-
wowych przepiséw prawa regulujgcych zagad-
nienie stref ochronnych oraz

e pracy [5] poswieconej zagadnieniu ustana-
wiania stref ochronnych terenéw zamknietych,
w ktérej wyeksponowano ich role w odniesie-
niu do obiektéw lokalizowanych na terenach za-
mknietych na cele obronnosci panstwa i uwzgled-
nianych w planowaniu przestrzennym oraz pro-
cedure ustanawiania tych stref.

W niniejszym artykule przedstawiono zagadnie-
nie odszkodowan zwigzanych z ustalaniem stref
ochronnych terenéw zamknietych.

2. SKUTKI USTANOWIENIA STREFY OCHRONNEJ

Skutkami ustanowienia strefy ochronnej sg,
w szczegolnosci:

1) Ograniczenia:

* zwigzane z ochrong zasobdéw Srodowiska (okre-
Slone w rozdziale 2 ustawy — Prawo ochrony sro-
dowiska [23]) polegajace na:

- poddaniu ochronie obszaréw lub obiektdw na
podstawie przepisdw ustawy o ochronie przyrody
[24];

- ustaleniu warunkdéw korzystania z wod regionu
wodnego lub zlewni oraz ustanowieniu obszaréw
ochronnych zbiornikbw wod $rédlgdowych na
podstawie przepisow ustawy Prawo wodne [25];

- wyznaczeniu obszaréw cichych w aglomeracji
oraz obszardw cichych poza aglomeracja
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oraz
e sposobu korzystania z nieruchomosci w celu
ochrony:

- zasobow srodowiska na podstawie przepisow
art. 130 ust. 2 ustawy [22],

- potrzeb bezpieczenstwa i obronnosci panstwa;
2) Wprowadzenie strefy ochronnej do dokumen-
tow planistycznych w zakresie planowania prze-
strzennego;

3) Postepowanie odszkodowawcze, zwigzane
z ustanowieniem strefy ochronnej i jej wprowa-
dzeniem do plandéw zagospodarowania prze-
strzennego.

3. UWARUNKOWANIA POSTEPOWANIA OD-
SZKODOWAWCZEGO ZWIAZANE Z USTANOWIE-
NIEM STREF OCHRONNYCH

Witasnos¢ jest jedng z podstaw demokratyczne-
go i praworzgdnego panstwa, a jej ochrona jed-
nym z podstawowych zadan panstwa. Witasnosc
jest wartoscig chroniong konstytucyjnie. Zgodnie
z art. 64 Konstytucji RP kazdy ma prawo do wta-
snosci, a wtasnos$¢ oraz inne prawa majgtkowe
podlegajg takiej samej dla wszystkich ochronie
prawnej. Ograniczenie tego prawa moze wyni-
ka¢ tylko i wytgcznie z ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza istoty prawa witasnosci.
W zwigzku z dynamicznym rozwojem obiektow
antropogenicznych [9-11] coraz czesciej spotyka-
my sie z przypadkami ograniczen w korzystaniu
z nieruchomosci, ktérymi wtadajg rézne podmio-
ty. Moze to wynikaé m.in. z konieczno$ci ustana-
wiania stref ochronnych (w przypadkach przed-
stawionych w pracach [3 - 5]) i sposobdw przyjetej
ochrony, wyrazajacej sie sformutowaniem ogra-
niczen w uzytkowaniu terenu strefy ochronnej
w formie zakazow, nakazow lub ustalenia dopusz-
czalnego sposobu jej uzytkowania. Ich ustanowie-
nie wptywa na ograniczenia w korzystaniu z nie-
ruchomosci objetych obszarem stref ochronnych,
w ktdérych obowigzujg rdzne ograniczenia.

Stan ten wywotuje okreslone skutki ekonomicz-
ne (zwigzane z wprowadzeniem ograniczen w ob-
szarze strefy ochronnej), ktére sg istotne zaréwno
dla podmiotow:

e witadajgcych nieruchomosciami objetymi ob-
szarem stref ochronnych, ktére majg ograniczone
mozliwosci uzytkowania ich nieruchomosci, jak i
¢ wtadajgcych obiektami i terenami, na ktérych
rzecz te strefy zostaty ustanowione, poniewaz
w zwigzku z ustanowieniem tych stref muszg
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one liczy¢ sie z koniecznoscig poniesienia okre-
Slonych kosztéow odszkodowania wynikajgcych
z ewentualnych roszczen podmiotow wtadaja-
cych nieruchomosciami, objetymi obszarami tych
stref.

Odszkodowanie to swiadczenie majgce na celu
wyrownanie uszczerbku, jakiego doznata osoba
na skutek tego, ze jej prawnie chronione dobra
i interesy zostaty naruszone (por. [36]). W polskim
ustawodawstwie i orzecznictwie pojecie ,o0d-
szkodowania” zwykto sie faczyé z naprawieniem
uszczerbku majgtkowego, natomiast naprawienie
uszczerbku niemajgtkowego okreslone jest mia-
nem zadoscuczynienia za krzywde.

Terminem szkoda jest okreslany uszczerbek
w dobrach prawnie chronionych (majatek, czes¢,
zdrowie itd.), przy czym szkoda musi wynikaé ze
zdarzenia, z ktérym ustawa taczy obowigzek jej
naprawienia.

Wystgpienie odpowiedzialnosci odszkodowawczej
wymaga spetnienia nastepujacych przestanek:

* musi wystgpic szkoda,

e szkoda musi wynika¢ ze zdarzenia, z ktérym
ustawa wigze obowigzek jej naprawienia,

* pomiedzy zdarzeniem, z ktérym ustawa wigze
obowigzek naprawienia szkody, a szkodg musi
zachodzi¢ zalezno$¢ okredlana jako adekwatny
zwigzek przyczynowy.

W Scisle okreslonych przypadkach ustawodaw-
ca zezwala na zasadzenie odszkodowania na
podstawie tzw. zasady stusznosci, a uzywajac
terminologii kodeksu cywilnego — na podstawie
zasad wspotzycia spotecznego [36]. Podstawowg
funkcja, jaka petni odszkodowanie, jest funkcja
kompensacyjna. Oznacza to, ze odszkodowanie
powinno wyrownaé uszczerbek, ktory powstat
u poszkodowanego wskutek zdarzenia wywotu-
jacego szkode, czy tez inaczej moéwiac, wyptata
odszkodowania powinna przywrdcié w majgtku
poszkodowanego stan sprzed zdarzenia wywotu-
jacego szkode. W zwigzku z powyzszym wysokos¢
odszkodowania powinna, co do zasady, Scisle od-
powiada¢ rozmiarom wyrzgdzonej szkody (wyso-
kos¢ odszkodowania powinna by¢ adekwatna do
rozmiaréw szkody). Odszkodowanie zatem nie
moze by¢ wyzsze lub nizsze od szkody poniesionej
przez poszkodowanego (zob. uchwata SN [20]).
Zakres obowigzku odszkodowawczego zalezy
przede wszystkim od ustalenia rozmiaru szkody,
uwzglednionej na podstawie przepisow reguluja-
cych odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg.

4. PRZEPISY PRAWA PRZEWIDUJACE ODSZKO-
DOWANIE Z TYTUtU USTANOWIENIA STREFY
OCHRONNE)J

W przepisach prawa przewidujacych ustanawia-
nie stref ochronnych okresla sie mozliwos¢ i tryb
postepowania zmierzajgcego do uzyskania od-
szkodowania z tytutu ustanowienia stref ochron-
nych. Z powyzszego powodu przy ich ustalaniu
nalezy stosowaé zasade minimalizacji wielkosci
strefy ochronnej (do wielkosci niezbednej dla
zabezpieczenia realizacji potrzeb spoteczno-
-gospodarczych przez obiekty budowlane i tereny
wymagajgce ustanowienia stref ochronnych) —
poprzez mozliwie petne stosowanie metod tech-
nicznych, technologicznych i organizacyjnych [3-
5]:

e ograniczajgcych w maksymalnym zakresie szko-
dliwe oddziatywania tych obiektéw na ich otocze-
nie oraz

e zmniejszajgcych wrazliwos¢ chronionych obiek-
téw i terendw na zaktdcenia ich funkcjonowania
zwigzane ze szkodliwym oddziatywaniem ich oto-
czenia.

Ustalenie wysokosci odszkodowania oraz ceny
wykupu nieruchomosci nastepuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajace;j
wartos¢ nieruchomosci wedtug zasad i trybu
okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Do najwazniejszych przepiséw prawa przewiduja-
cych mozliwos¢ dochodzenia odszkodowawczego
zwigzanego z ustanowieniem strefy ochronnej
nalezg przepisy ogdlne zawarte w:

¢ Ustawie — Prawo ochrony srodowiska [23].
Zgodnie z art. 136 ust. 1 ustawy [23] — w razie
ograniczenia sposobu korzystania ze sSrodowiska
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania wilasciwymi w sprawach spornych
dotyczacych wysokosci odszkodowania lub wy-
kupu nieruchomosci sg sgdy powszechne.
Obowigzany do wyptaty odszkodowania lub wy-
kupu nieruchomosci jest ten, ktérego dziatalnos¢
spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigz-
ku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzyt-
kowania. W razie okreslenia na obszarze ograni-
czonego uzytkowania wymagan technicznych do-
tyczgcych budynkow, szkodga, o ktérej mowa w art.
129 ust. 2 ww. ustawy, sg takze koszty poniesione
w celu wypetnienia tych wymagan przez istniejg-
ce budynki, nawet w przypadku braku obowigzku
podjecia dziatan w tym zakresie.
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e Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [22].

Zgodnie z art. 36 ustawy [22] — jezeli, w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej cze-
sci w dotychczasowy sposdéb lub zgodny z dotych-
czasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe
badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci moze zgdac od
gminy:

- odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szko-
de albo

- wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
Realizacja ww. roszczen moze nastgpi¢ réwniez
w drodze zaoferowania przez gmine wtascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany
roszczenia wygasaja. Jezeli, w zwigzku z uchwale-
niem planu miejscowego albo jego zmiang, war-
tos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a witasciciel
albo uzytkownik wieczysty zbywa te nierucho-
mos¢ i nie skorzystat z ww. praw — wdwczas moze
zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnize-
niu wartosci nieruchomosci.

Na Rysunku 1 zilustrowano mozliwosci docho-
dzenia roszczen w przypadku ustanowienia stref
ochronnych na przyktadach przepisow:

e art. 129 ustawy [23] — przewidujgcych mozli-
wosci dochodzenia roszczen wtascicieli nierucho-

mosci potozonych w strefie ochronnej w zakresie
domagania sie ich wykupu lub zamiany na inng,
jezeli korzystanie z nieruchomosci w dotychcza-
Sowy sposob jest zwigzane z istotnymi utrudnie-
niami lub ograniczeniami;
e art. 36 ustawy [22] — przewidujgcych mozliwo-
dochodzenia od gminy roszczen wiascicieli
albo uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
potozonych w strefie ochronnej znajdujgcej sie
w uchwalonym lub zmienionym miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego.
Przepisy te mogg znalezé zastosowanie réwniez
w przypadku stref ochronnych terenéw zamknie-
tych.

5. PODSUMOWANIE

1. Przepisy prawa nie formutujg pojecia stref
ochronnych terenéw zamknietych, a takze nie
podajg procedury ich ustalania. Pozgdane jest
uzupetnienie przepisdéw prawa w tym zakresie.

2. Strefy ochronne, w tym rowniez strefy ochron-
ne terenow zamknietych, muszg zosta¢ wprowa-
dzone do planéw zagospodarowania przestrzen-
nego wojewddztw i miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego gmin.

3. W odniesieniu do terendw zamknietych, w miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego ustala sie wytgcznie granice tych terendéw

Ograniczenia zwigzane z ochrong zasobéw Srodowiska
(okreslone wart. 130 rozdziahu 2 ustawy — Prawo ochrony srodowiska) >

Czy w zwigzku z

iem sposobu ia zni ie 2 nicj lub 2 e czesci w dotychezasowy sposdb lub zgodny 2
stalo sig niemozliwe lub istotnic

Tak Nie

Ograniczenia zwigzane z ochrong zasobéw Srodowiska (okreslone wart. 130 ust. 1 rozdziatu 2 ustawy
Prawo ochrony $rodowiska) polegajace na:

)

poddaniu ochronic obszaréw lub obicktéw na podstawie przepisow ustawy o ochronie

preyrody;
- ustaleniu warunkéw korzystania z wod regionu wodnego lub zlewni oraz ustanowieniu
obszarow zbiormnikow wod srodladowych na podstawie przepisow ustawy —

Czy 2

Tak Nie

Sci lub 7 jej czgéci w sposob lub zgodny z dotychezasowym
przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe (art. 130 ust. 1 ww. ustawy)?

Prawo wodne;
- wyznaczeniu obszaréw cichych w aglomeracii oraz obszarow cichych poza aglomeracja

¥

Ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w celu ochrony zasobéw Srodowiska na podstawic

Wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci moze

Czy korzystanie 7 nieruchomosci lub 7 jej czgéci w
dotychezasowy sposdb lub zgodny z dotyehezasowym
iem stalo si¢ istotnie i

3daé wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci
(art. 129 ust. 1,2 i 3 ww. ustawy)

przepiséw ustawy o jui P wm — okreslone w art. 130 ust. 2 rozdziatu 2
ustawy — Prawo ochrony $rodowiska

Tak Nie

l

Czy w zwigzku 7 uchwaleniem planu micjscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosei lub z jej czesci w

Wiasciciel (uzytkownik wieczysty: osoba, kiérej przyshuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci)
$ci moze zadaé za szkode, ktora obejmuje rowniez
zmniejszenie wartosci nieruchomosci (art. 129 ust. 3)

Nie wystgpuja ograniczenia w
Korzystaniu z nieruchomosci

dotychezasowy sposob lub zgodny z iem stalo si¢ ni badz istotnie
(art. 36 ustawy o p iui i ?
Tak Nie r
l Z roszezeniem mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie ia lub aktu prawa micj
sposobu korzystania z nieruchomaosci, (Uwagal W sprawach roszezef nie stosuje si¢ przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
el albo uzy ik wieczysty nier §ci moze 7ada¢ od gminy (art. 36 ust. 1): preestrzennym, dotyczacych roszezen z tytutu sposobu Z nier
1) ia za poni r istg szkode albo
2)  wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci l
Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana warto$é nier i
l wazrosla, a whsciciel lub uzytkownik wicczysty zbywa t¢ nieruchomosé, wojt, burmistrz albo Na zadanie poszkodowanego wiasciwy starosta ustala, w
prezydent miasta pobiera jednorazows oplate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku drodze decyzji, wysokosé odszkodowania (decyzja jest

Do zadania wykupu ni Sciw ia sposobu ia z procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci (art. 36 ust. 4) niczaskarzalna) - art. 131 ust. | ww. ustawy
nieruchomosci, o ktorych mowa wart. 130 ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio zasady i tryb
okreslone w ustawie z dnia 21.08.1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (art. 132 ww. ustawy) l

!

Ustalenie wysokosei odszkodowania oraz ceny wykupu nieruchomosei (art. 13 ww. ustawy) nasigpuje po uzyskaniu opinii rzeczomavey

jacej warto$é ni $ci wedlug zasad i trybu § w isach ustawy o gosp:
Realizacja roszezefi moze nastapic rwniez w Cay whasciciel albo uzytkownik wleczysty skorzystal z prawa:
drodze przez gming wias 1) za ta szkodg albo l
albo uz i i i P 2) picnia ni i lub jej czgéei ?
zamienncj. Z dniem zawarcia umowy zamiany Tak Nie Obowiazanymi do wyplaty ia lub wykupu nier Scisa (ar. 134 vw. usmwy)
roszezenia wygasajg (art. 36 ust. 2) 1) whasciwa jednostka samorzadu terytorialnego — jezeli ograniczenie sposobu &ci nastapilo w wyniku uchwalenia
l aktu prawa miej przez organ Ty
2) przez wojewod Skarb Paristwa jezeli i sposobu z Sci nastapilo w wyniku wydania
Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu micjscowego albo jego zmiang, wartoé nier §ci ulegla obnizeniu, a B ia Rady Ministrow, wlasciwego ministra albo wojewody;
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé i nie skorzystat z praw (o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 2 ww. 3) przez dyrektora zarzadu gos| i wodnej Skarb Pafistwa — jezeli ograniczenie sposobu korzystania z

ustawy), moze zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosei (art. 36 ust. 3)

nieruchomosci nastapito w wyniku wydania przez niego rozporzadzenia.

Rysunek 1 Przyktad procedury postepowania w sprawie dochodzenia roszczen wtascicieli nieruchomosci
objetych ograniczeniami zwigzanymi z ochrong zasobéw srodowiska, na podstawie przepiséw ustawy [23]
oraz ograniczeniami sposobu korzystania z nieruchomosci na podstawie przepiséw ustawy [22]
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oraz granice ich stref ochronnych. W strefach
ochronnych ustala sie ograniczenia w zagospoda-
rowaniu i korzystaniu z tych terenéw, w tym zakaz
zabudowy.

4. Ustanowienie strefy ochronnej, w tym row-
niez strefy ochronnej terenu zamknietego, wia-
ze sie z koniecznoscig ograniczenia praw rzeczo-
wych wiascicieli nieruchomosci, ktére sg objete
obszarem strefy ochronne;.

5. Z ustalaniem stref ochronnych, w tym réwniez
stref ochronnych terenéw zamknietych, wigzg
sie prawne mozliwosci dochodzenia roszczen
z tytutu ograniczenia sposobu uzytkowania nieru-

6. Przepisy prawa okreslajg ogdlne zasady po-
stepowania zwigzane z dochodzeniem roszczen
z tytutu ograniczenia sposobu uzytkowania nie-
ruchomosci, ktére mozna odnie$é do ograniczen
zwigzanych z terenami objetymi strefami ochron-
nymi terenéw zamknietych.

7. W przypadku planowania inwestycji na obsza-
rach przylegtych do terenéw zamknietych nalezy
sprawdzié, czy wokot danego terenu zostata usta-
nowiona strefa ochronna i ustali¢ zakres ograni-
czen dotyczacych danej strefy ochronne;j.

chomosci objetych strefami ochronnymi.
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