Rozdzial 1. Wlasno$¢ nieruchomosci
i jej ograniczanie poprzez przepisy Prawa
ochrony srodowiska w sgsiedztwie lotnisk

1.1. Istota i granice prawa wlasnosci

Wtasnos¢ to jedno z najbardziej podstawowych poje¢ zarowno
dla nauki prawa, jak i dla nauki ekonomii, ktorego ksztatt i znaczenie
zalezy od przyjetego w danym panstwie ustroju spoteczno-gospo-
darczego. Warto odwotac¢ si¢ do wypowiedzi /. Kanta, ktory wska-
zywal, ze trudno jest pojac geneze prawa wilasnosci (Der Anfang des
Eigentums ist schwer zu begreifen) oraz podkreslat, iz bez wlasnosci
nie mozna wyobrazi¢ sobie istnienia jakiegokolwiek systemu prawa'.
Wiasno$¢ niewatpliwie petni funkcje porzadkujaca, pozwalajaca na
utrzymanie rownowagi i spokoju spotecznego, ale istotna jest jej funk-
cja ekonomiczna. Wlasnos¢ motywuje bowiem do dbatosci o mienie,
0 jego produktywnosc¢. Ponadto, zapewnia wlascicielowi niezaleznos¢
i pozwala akumulowa¢ majatek, co zabezpiecza przez marnotraw-
stwem 1 wptywa na bezpieczenstwo przysztych pokolen’. Wymiar
ekonomiczny wtasnos$ci zmienia si¢ wraz ze zmianami stosunkow
spotecznych i gospodarczych, przy czym zmiany te sg z jednej strony
skutkiem, a z drugiej strony przyczyng zmian stosownych regulacji
prawnych. Wraz z rozwojem systemow prawnych, wlasnos¢ stawata
si¢ szczegdlnym prawem majatkowym, ktorego ksztatt zarowno
wptywalt, jak i wynikal z istniejacego tadu spoteczno-gospodarczego
panstwa. Wtasno$¢ jest bowiem kategorig historyczng, ktorej tresé
i ksztalt sg $ciSle zwigzane z ustrojem spoteczno-gospodarczym

! Zob. szerzej S. Byrd, J. Hruschka, The Natural Law Duty to Recognize Private Property
Ownership: Kant’s Theory of Property in His Doctrine of Right, University of Toronto Law Journal
2006, Nr 56, s. 218.

2 C. Kosikowski, Zasada ochrony wiasnosci, [w:] Zasady podstawowe polskiej konstytucji,
Warszawa 1998, s. 228.
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panstwa. Podlega ona r6znorodnym przemianom, ktére z jedne;j
strony sg uwarunkowane, a z drugiej, warunkuja, ksztatt stosunkow
spoteczno-ekonomicznych?.

Historia Polski, zwtaszcza XX w., jest dowodem na to jak dalece
przyjety model wiasnosci, zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci,
jest powigzany z okreslong koncepcja polityczng i ustrojowa panstwa.
Przed transformacja ustrojowg Polski z lat 1989/90 wyr6zniano dwa
typy wilasnosci, ktorych przedmiotem byly srodki produkcji, a mia-
nowicie wlasnos$¢ spoteczng oraz wtasnos¢ indywidualng. Wiasnos¢
spoteczna byta albo wtasnoscig ogdlnonarodowa (panstwowa), wtas-
nos$cig spotdzielczg lub wlasnoscig innych organizacji spotecznych
ludu pracujacego. Wiasnos¢ indywidualna byta wtasnoscig drobnoto-
warowg lub wlasnos$cig kapitalistyczna, w zaleznosci od tego, czy pro-
dukcja oparta byta na pracy wilasnej, czy najemnej. Wtasno$¢ osobista
dotyczyta uzyskiwanych dzigki srodkom produkeji, przedmiotow
spozycia (konsumpcyjnych), przy czym ustawodawca zaliczat do tej
wlasnosci takze wlasno$¢ np. domoéw jednorodzinnych, pojazddéw
mechanicznych, drobnych §rodkow produkcji (zob. nieobowiazujace
juz: art. 1321133 KC). Najintensywniejsza ochrona objeto wlasnosc¢
panstwowg, cho¢ szczegbdlng ochrone przyznawano tez wiasnosci
spotdzielczej. Whasnos¢ indywidualna §rodkoéw produkeji miata zas
docelowo zosta¢ zlikwidowana*.

Po przywréceniu w Polsce ustroju demokratycznego oraz gospo-
darki rynkowej zniesiono funkcjonujacy w PRL podziat wlasnosci
na typy i formy. Juz w poczatkowym okresie dostosowywania pol-
skiego systemu prawnego do wymogow gospodarki rynkowej byto
oczywiste, ze nie jest mozliwe dalsze, instytucjonalne wyodrebnianie
wlasnosci spotecznej, indywidualnej i osobistej, poniewaz przyjeto
model, w ktorym kazda posta¢ wlasnosci jest chroniona w takim sa-
mym stopniu®. Jednak wadg socjalistycznego systemu prawnego nie
byt sam fakt r6znicowania wlasnosci, ale pojmowanie jej wyltacznie
w kategoriach ideologii politycznej, oderwanej od rzeczywistosci

3 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 44.

4 Zob. szerzej Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wykladu, Warszawa 1980, s. 27 i nast.;
S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 14 i nast.; J. Wasilkowski,
Pojecie wlasnosci we wspotczesnym prawie polskim, Warszawa 1972, s. 44.

5 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 54.
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ekonomicznej oraz od faktycznych zjawisk gospodarczych i stanu
gospodarki kraju®. Obecnie, w Konstytucji RP z 1997 r. zrezygnowa-
no z dokonywania podziatu na typy i formy wtasnosci, a co za tym
idzie, odstgpiono od réznicowania intensywnos$ci ochrony wtasnosci
w zaleznosci od podmiotu prawa i formy wtasnosci. Nie ma zatem
obecnie podstaw, aby okre$lone przejawy wtasnosci chroni¢ lepiej
niz inne, gdyz wszelka wlasno$¢ zasluguje na rownie intensywna
ochrong’.

Powyzsze nie oznacza jednak, ze wtasno$¢ nie jest zréznicowana
pod wzgledem funkcjonalnym, przedmiotowym i podmiotowym. Nie
ma potrzeby, ani tez nie jest celowe opisywanie wlasnosci wytacznie
jako kategorii abstrakcyjnej, bez powiazania jej z okreslonymi pod-
miotami, przedmiotami, funkcjami. Przeciwnie, dostrzeganie roznych
,»odmian” wtasnos$ci pozwala na precyzyjne opisanie jej tresci oraz
funkcjonujacych w okreslonym panstwie stosunkow spoteczno-
-gospodarczych. Nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem E. Gniewka,
ze widoczne jest rozwarstwienie (czy tez, jak to uymowat W. Panko
— dekompozycja)® prawa wlasno$ci wystepujace w oparciu o kryteria
przedmiotowe (wtasno$¢ rolnicza, gérnicza, nieruchomosci zurba-
nizowanych) lub podmiotowe (wtasno$¢ panstwowa, samorzadowa,
prywatna, itp.). W konsekwencji typowe lub potencjalne uprawnienia
wlasciciela nawet w $wietle klasycznej triady jego uprawnien sg
zroznicowane 1 mogg ksztaltowac¢ si¢ odmiennie w zaleznosci od
podmiotu i przedmiotu prawa wlasnosci’. Jest to szczeg6lnie widocz-
ne, gdy porowna si¢ wlasno$¢ nieruchomosci i rzeczy ruchomych,
a w obregbie wlasnosci nieruchomosci wyrdzni si¢ nieruchomosci
zabytkowe, rolne, le$ne, zurbanizowane, niezurbanizowane, zloka-
lizowane w szczegodlnych miejscach (np. obszarach specjalnych!?).
Wtasnos¢ nieruchomosci, zwlaszcza gdy ma ona szczegdlny charakter

® M. Bednarek, Przemiany wlasnoséci w Polsce. Podstawowe koncepcje i konstrukcje normatywne,
Warszawa 1994, s. 96.

7 Zob. w szczegolnosei wyr. TK z 21.3.2000 r., K 14/99, Z.U. 2000/2/61, w ktorym Trybunat
podkreslil, ze na gruncie Konstytucji RP istnieje jednolite rozumienie poj¢cia ,,wtasno$¢” uzywa-
nego w art. 20, art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 165 ust. 1, jak tez zasada rownej ochrony wiasnosci bez
wzgledu na jej podmiot.

8 W. Pariko, O prawie wlasnosci i jego wspotczesnych funkcjach, Katowice 1984, s. 97 i nast.

° E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2016, s. 71.

19 M. Romariska-Sciset, Ewolucja instytucji prawnej strefy ochronnej w prawie ochrony $rodo-
wiska, Studia Iuridica Lublinensia 2004, Nr 4, s. 215 i nast.

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2kcp_ebook

4 Rozdzial 1. Wlasno$¢é nieruchomosci i jej ograniczanie...

lub lokalizacje¢, ujawnia zré6znicowanie prawa wlasnos$ci w odniesie-
niu do jej tresci 1 uprawnien wiasciciela.

Prawo wlasnosci jest niewatpliwie najmocniejszym i najszerszym
prawem okres$lajacym relacje podmiotu do przedmiotu i powinno
by¢ rozumiane w sposéb jednolity w obrebie catego prawa, bez
wzgledu na to o jaki sektor w gospodarce chodzi''. Mozna przyjac,
ze wlasno$¢ jako najpetiejsze (choc nie nieograniczone), skuteczne
erga omnes prawo do wladania rzecza, z ktérego mozna ,,wycina¢”
inne, pochodne prawa rzeczowe, jest tylko jedno'?. Jest to prawo
podstawowe w tym sensie, ze z niego wywodzg si¢ stabsze prawa
i rozwijajg sie¢ rozne kategorie prawne'’, a co za tym idzie, wigk-
szo$¢ instytucji prawa cywilnego jest w sposob mniej lub bardziej
bezposredni zwigzana z wlasnoscia, ktora jest wazng kategorig takze
w obrebie innych galezi prawa'.

Wtasnos¢ jako prawna forma apropriacji jest wiec pierwotna
w stosunku do innych form wtadania rzeczami, ktére z niej si¢
wywodza. Jest ona zatem najprostsza, najszerszg i najbardziej bez-
posrednig prawng formg wtadania rzecza">. Wiasciciel to podmiot,
ktéremu przystuguje najpetniejszy z prawnie mozliwych zestawow
uprawnien do rzeczy. Moga by¢ one uszczuplane lub wylaczane przez
przepisy prawa, ale ze wzgledu na elastyczno$¢ prawa wlasnosci,
usunigcie z systemu prawa okreslonego ograniczenia powoduje,
ze prawo wilasnosci odzyskuje swoj ksztalt sprzed wprowadzenia
ograniczen'®. W tym rozumieniu wtasno$¢ funkcjonuje w $wiado-
mosci czlonkow spoteczenstwa, ktorzy pojmuja ja intuicyjnie, bez
koniecznosci odwotywania si¢ do definicji doktrynalnych czy tez
ustawowych!’.

Obecnie tres¢ prawa wiasnosci zostata okreslona w art. 140 KC,
zgodnie z ktérym, w granicach okres$lonych przez ustawy i zasady

" W.J. Katner, Mienie komunalne jako podstawa dziatalnosci gospodarczej samorzadu teryto-
rialnego, Acta Universitatis Lodziensis, Folia Turidica 57, 1993, s. 73-74.

12 W. Rozwadowski, Definicja prawa wlasno$ci w rozwoju dziejowym, Czasopismo Prawno-
-Historyczne 1984, cz. 2,s. 5.

13 J. Rodkowski, Prawo rzeczowe z uwzglgdnieniem prawa hipotecznego, Lwow b.r.w, s. 14.

14 A. Chelmonski, Ksigzka o prawie rzeczowym, PiP 1958, z. 5-6, s. 852.

15 J. Wasilkowski, Pojecie prawa wiasnos$ci, [w:] System Prawa Cywilnego. Prawo wlasnosci
iinne prawa rzeczowe, t. I1, J. Ignatowicz (red.), Wroctaw—Warszawa—Krakow—Gdansk 1977, s. 37.

1 Uchw. SN z 23.8.2006 r., ITI CZP 60/06, Legalis 65087223.

17" T. Dybowski, Ochrona wlasno$ci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio negatoria),
Warszawa 1969, s. 27.
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wspoélzycia spotecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych
0s0b, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym prze-
znaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki
i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzg-
dza¢ rzecza. W komentowanym przepisie nie wyliczono wszystkich
uprawnien przystugujacych wiascicielowi, lecz wskazano najwaz-
niejsze atrybuty wiasnosci, a mianowicie prawo do korzystania
Z 1zeczy, pobierania pozytkow i innych dochodow z rzeczy, oraz
rozporzadzania rzecza. Te trzy atrybuty nawiagzuja do tradycyjnie
wyrdznianej triady uprawnien wiascicielskich, bedacej tzw. pozy-
tywng strong wlasnosci, na ktérg sktada sie: prawo do posiadania
rzeczy (ius possidendi), prawo do korzystania z rzeczy i pobierania
pozytkow (ius utendi et fruendi) obejmujace takze prawo do zuzy-
cia, zniszczenia lub przetworzenia rzeczy (ius abutendi) oraz prawo
do rozporzadzania wtasno$cig rzeczy (ius disponendi), obejmujace
wyzbycie si¢ wlasnosci rzeczy (np. sprzedaz, zamiana, darowizna
itp.), a takze dokonanie czynnos$ci prawnych (mortis causa), obcia-
zenie wlasnosci rzeczy prawami rzeczowymi, a takze ograniczenie
wlasnos$ci rzeczy prawami o charakterze obligacyjnym!®. Negatywna
strona wtasnosci (ius negandi), do ktorej odwotuje si¢ ustawodawca
wskazujac, ze wlasciciel wykonuje swoje prawo z wylaczeniem
innych oséb, oznacza, iz niewlasciciele muszg powstrzymywac sig¢
od zachowan ingerujacych w cudza wlasnos¢. Osoby trzecie maja
zatem wynikajacy z art. 140 KC obowiazek biernego poszanowania
cudzego prawa wlasnosci, w przeciwnym razie wiasciciel zastosowac
moze odpowiednie roszczenie ochronne (roszczenie windykacyjne,
roszczenia uzupetniajace i roszczenie negatoryjne). Negatywna strona
wlasnosci zostata zatem powigzana z bezwzgledng ochrona wtasnosci
wynikajacg z istoty tego prawa, wyrazong w art. 140 KC.
Charakterystyczne jest to, ze ustawodawca wskazujac na najwaz-
niejsze atrybuty prawa wiasno$ci, w pierwszych stowach art. 140
KC powoluje si¢ na jej granice, co oznacza, ze wtasno$¢, pomimo
iz jest najpeliejszym prawem mogacym przystugiwac¢ do rzeczy,
nie jest prawem nieograniczonym, dajagcym wtascicielowi zupetna

18 J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1989, s. 140; szerzej: W. Szydlo,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Warszawa 2014, s. 303-306.

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2kcp_ebook

6 Rozdzial 1. Wlasno$¢é nieruchomosci i jej ograniczanie...

dowolno$¢ postepowania. Przeciwnie, wskazano trzy kategorie gra-
nic prawa wilasnosci, ktore wyznaczajg ustawy, zasady wspotzycia
spotecznego oraz spoleczno-gospodarcze przeznaczenie wiasnosci.
Warto przy tym wskazac¢, ze obowigzujgca obecnie definicja wias-
nosci wzorowana byla na art. 28 dekretu z 11.10.1946 r. o prawie
rzeczowym'. Postanowiono w nim wowczas, ze wilasciciel moze,
w granicach okreslonych przez ustawy, korzysta¢ z rzeczy z wy-
Iaczeniem innych 0s6b oraz rozporzadzaé rzeczg. W aktualnym
przepisie ustawodawca wprowadzit jednak dodatkowe granice tresci
wlasnosci, a mianowicie poza ustawa, wtasnos¢ ograniczona jest
obecnie takze przez zasady wspotzycia spotecznego i spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie prawa. Dwa dodatkowe wyznaczniki
granic tresci wlasnos$ci wprowadzono przede wszystkim w zwigzku
ze zmiang ustroju spoleczno-gospodarczego po Il wojnie Swiatowe;.
Podnoszono wtedy, ze definicja z dekretu nie zawierata elementéw
pozwalajacych na roznicowanie wlasnosci ze wzgledu na przedmiot
oraz podmiot prawa, a w konsekwencji uymowata wtasnos¢ w sposob
jednostronny i abstrakcyjny, charakterystyczny dla kapitalistycznych
systemow prawnych?’. Byto to sprzeczne z potrzebami tworzace-
go si¢ ustroju socjalistycznego, a takze z regulacja konstytucyjng
21952 r.%!

Co ciekawe, pomimo wielokrotnych po 1990 r. nowelizacji
KC, ustawodawca nie zdecydowat si¢ na usuniecie dodatkowych
wyznacznikéw granic treSci prawa wilasnosci. Mozna to ocenic
negatywnie, jako zaniedbanie ustawodawcy??, ale rowniez potrak-
towac jako dowdd na to, ze klauzule te stanowig nawigzanie do
teorii funkcjonalizmu, ktorg juz na poczatku XX w. silnie rozwingt
m.in. L. Duguif®, a ktora oznacza, iz w tresci wlasnosci zawarta
jest jej funkcja spoteczna, ze wlasnos¢ jest spolecznie zwigzana,
co ma zasadnicze znaczenie chociazby z punktu widzenia zasady

1 Dz.U. z 1946 1. Nr 57, poz. 319.

2 J. Wasilkowski, Prawo wlasno$ci w PRL. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 101-102.

21'S. Breyer, Mienie. Przepisy ogolne dotyczace wlasnosci. Tre$¢ i wykonywanie wlasnosci,
Zrzeszenie Prawnikow Polskich, Katowice 1966, s. 36.

2 W. Rozwadowski, Wlasno$¢ w polskim prawie cywilnym. Przemiany strukturalne — potrzeba
nowelizacji, Studia z Dziejow Panstwa i Prawa Polskiego, t. VII, L.6dZ 2002, s. 279.

3 Zob. szerzej A. Stelmachowski, Tres¢ i wykonywanie prawa wlasno$ci, [w:] System Prawa
Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, T. Dybowski (red.), Warszawa 2007, s. 245-248; T. Kurowska,
Upowszechnienie prawa wlasnosci nieruchomosci, Katowice 1994, s. 66-71.
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zrownowazonego rozwoju?*, Warto nadmienic, ze nawet w okresie
PRL-u w doktrynie zwracano uwagg na to, iz dodatkowe wyznaczniki
granic tre$ci prawa wlasnos$ci umozliwiaja odniesienie wtasnosci
do jej przedmiotu, podmiotu oraz funkcji**. Wydaje sig, ze rOwniez
obecnie wspomniane klauzule generalne sa pomocne w powigzaniu
wlasnosci z jej przedmiotem, podmiotem i funkcjg. Niemniej jed-
nak nalezy zgodzi¢ si¢ z W. Panko, ze idea whasnosci jako funkcji
spotecznej jest wyrazem okreslonej filozofii, ideologii, a nawet
polityki, dlatego tez przeniesienie jej na ptaszczyzne konstrukeji
cywilnoprawnych wymaga duzej ostroznos$ci. Nie mozna bowiem
dopuscié, aby wilasciciel utracil poczucie pewnosci, ze wzgledu
na ,,zagrozenie” interesem spolecznym. Wkraczanie w sfere jego
wiascicielskich kompetencji jest wprawdzie mozliwe, ale wymaga
uzasadnienia i musi wynikac z jasnych regulacji prawnych?®, zgod-
nych z zasadami konstytucyjnymi i obowiazujacym porzadkiem
prawnym. Stusznie tez wspomniany Autor podkresla, Ze mnozenie
klauzul generalnych, szczegolnie podczas definiowania wlasnosci,
nie zastgpi koniecznosci ciggtego doskonalenia norm prawa w spo-
sob odzwierciedlajacy spoteczng moralnosé, odczucia i potrzeby?’,
a tym samym nie zastapi poprawnie i jednoznacznie uksztalttowanych
ustawowych granic tresci prawa wiasnosci.

Ustawodawca w pierwszej kolejnosci wskazuje ustawy jako
czynnik, ktory wytycza granice tresci prawa wlasnosci. Przez
ustawy nalezy rozumie¢ wszystkie przepisy prawa powszechnie
obowigzujacego zar6wno w obrebie prawa prywatnego, jak i pub-
licznego, a zatem: Konstytucj¢ RP, ustawy, rozporzadzenia unijne,
ratyfikowane umowy miedzynarodowe, rozporzadzenia wydawane
w zwiazku z delegacja ustawowa oraz akty prawa miejscowego.
Ustawowe granice prawa wlasno$ci wyznaczaja zatem nie poszcze-
gblne przepisy, lecz catoksztalt obowigzujacego ustawodawstwa.
Moga to by¢ zardwno przepisy prawa cywilnego, jak i admini-
stracyjnego, np. regulujace: wymagania urbanistyki i architektury,

24 A. Nalgcz, Prawo wlasnosci, planowanie przestrzenne i zrownowazony rozwoj, [w:] Ochrona
tadu przestrzennego z perspektywy prawno-urbanistycznej, M.J. Nowak (red.), Warszawa 2020, s. 170.

» §. Breyer, Mienie..., op. cit., s. 37; Z.K. Nowakowski, Prawo..., op. cit., s. 67.

26 Zob. szerzej W. Pariko, O prawie..., op. cit., s. 72-78.

27 Ibidem, s. 209-210.
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walory architektoniczne i krajobrazowe, tad przestrzenny, interes
publiczny czy zrownowazony rozwoj. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, ograniczenia wlasnosci
moga by¢ ustanowione tylko w ustawie i1 nie moga naruszac istoty
tego prawa. Konstytucyjny wymog wprowadzania ograniczen wias-
nosci wytacznie w akcie prawnym o randze ustawy nalezy rozumie¢
w ten sposob, ze inne akty prawne o charakterze powszechnie
obowigzujacym (rozporzadzenia i akty prawa miejscowego) moga
wprowadzac¢ ograniczenia wlasnosci tylko w zakresie upowaznienia
ustawowego.

W prawie prywatnym granice wlasnosci nieruchomosci sg ksztal-
towane przede wszystkim przez przepisy prawa sgsiedzkiego. Nalezy
jednak pamigtaé, ze prawo prywatne pozwala, aby sam wtasciciel
ograniczyl w drodze czynno$ci prawnej swoja wlasnos¢, ustana-
wiajgc na rzecz osoéb trzecich prawa o charakterze rzeczowym lub
obligacyjnym. Mozliwos¢ ,,udostepnienia” w ten sposob podmiotom
trzecim okreslonych uprawnien wtascicielskich sprzyja ekonomicz-
nej efektywnosci wykorzystania rzeczy i w szczegolnosci dotyczy
to nieruchomosci®®.

Regulacje publicznoprawne odgrywaja istotng role przy okreslaniu
granic tresci prawa wlasnosci i ksztattuja przystugujacy wlascicielowi
rzeczy zestaw uprawnien. Granice wlasnosci wyznaczane za pomocg
regulacji publicznoprawnych sa zazwyczaj uzasadniane szczeg6lny-
mi wlasciwos$ciami podmiotu wtasnosci (np. wlasnos¢ panstwowa,
samorzadowa) lub przedmiotu wlasnosci (np. wlasnos¢ zabytkow,
nieruchomosci; lub szczegodlnego rodzaju nieruchomosci — np. rol-
nych) lub tez wlasciwosciami zarowno podmiotu, jak i przedmiotu
wiasno$ci (np. gospodarowanie nieruchomos$ciami stanowigcymi
wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,
wiasnos¢ nieruchomosci bedagcymi drogami publicznymi). Wyznacza-
nie granic wlasnosci w przepisach prawa publicznego jest szczegdlnie
widoczne w odniesieniu do nieruchomosci w ustawach z zakresu:
prawa budowlanego, zagospodarowania przestrzennego, ochrony
gruntéw rolnych i lesnych oraz szeroko pojetego prawa ochrony

28 A.W. Dnes, Principles of Law and Economics, Cheltenham, UK — Nothampton, MA., U.S.A.,
2018, s. 18-19.
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srodowiska?. Ze wzgledu na swoje znaczenie spoteczno-gospodarcze
wlasno$¢ nieruchomosci jest duzo bardziej precyzyjnie ksztattowana
przez ustawodawce anizeli wlasnosc¢ rzeczy ruchomych. Granice tre-
$ci wlasnosci nieruchomosci sg wige silnie determinowane poprzez
przepisy ustaw, w szczegolnosci z zakresu prawa publicznego. Te
ostatnie kreujg administracyjnoprawne ograniczenia prawa wtasnosci
nieruchomosci i moga przybiera¢ r6zng forme¢ prawng, a mianowicie
mogg wynikac¢ bezposrednio z ustawy, z wydanych na podstawie
ustawy aktow normatywnych nizszego rze¢du (rozporzadzenia, akty
prawa miejscowego) lub z aktu administracyjnego. Szczegolnie in-
teresujace z punktu widzenia rozwazan dotyczacych OOU sa ogra-
niczenia przybierajace forme aktu administracyjnego, ktore to akty
moga wystepowac jako: ograniczenia wprowadzajagce wymog uzy-
skania pozwolenia administracyjnego, ograniczenia bedace zakazem
lub nakazem skierowanym do zindywidualizowanego podmiotu,
ograniczenia wprowadzajace obcigzenie nieruchomosci prawami na
rzecz 0sob trzecich, oraz ograniczenia wprowadzone wydaniem aktu
administracyjnego obejmujace nieruchomos¢ (lub ich czgsci) szcze-
gblnym rezimem prawnym?*’. Niewatpliwie ostatni z wymienionych
rodzajow ograniczen rozwazany jest w sytuacji ustanowienia OOU,
przy czym akt administracyjny wprowadzajacy te ograniczenia ma
charakter aktu rzeczowego, poniewaz dotyczy kazdoczesnego wias-
ciciela rzeczy, a nie zindywidualizowanego jednostkowo podmiotu?®!.

Kolejne dwie granice tresci prawa wlasnosci to zasady wspotzy-
cia spotecznego oraz spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa.
Ustawodawca postuzyt si¢ zatem klauzulami generalnymi, bedacymi
zwrotami niedookreslonymi i odsytajacymi do ocen o charakterze
pozaprawnym. Zapewnic¢ to ma elastyczno$¢ norm prawnych i zapo-
biegac ich szybkiej dezaktualizacji w zwigzku z zachodzacymi wcigz
zmianami spoleczno-gospodarczymi’2. Wykorzystywanie w systemie

» Szerzej M. Habdas, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wiasno$¢ i inne prawa rzeczowe
(art. 126-352), M. Habdas, M. Fras (red.), Warszawa 2018, s. 32-35.

30 Zob. szerzej £. Kamirnski, Administracyjnoprawne ograniczenia prawa wlasno$ci nierucho-
mosci, £.6dZ 2018, s. 196.

31 Ibidem, s. 197.

32 Zob. szerzej Z. Radwariski, M. Zielinski, Klauzule generalne w prawie prywatnym, [w:] Sy-
stem Prawa Prywatnego. Tom I. Prawo cywilne — czg¢$¢ ogélna, M. Safjan (red.), Warszawa 2012,
s. 390 i nast.
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prawnym klauzul generalnych pozwala¢ ma na osiagnigcie réwno-
wagi pomigdzy kryteriami odnoszgcymi si¢ do interesow partykular-
nych a tymi, ktore odnoszg si¢ do kryteriow ogdélnych (np. dobro lub
interes spoteczny, publiczny)**. W swoim zalozeniu klauzula zasad
wspotzycia spotecznego odsyta do ocen moralnych chroniacych in-
teresy indywidualne, natomiast klauzula spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia ma w wickszym stopniu chroni¢ interes spoteczny
i nawigzywac do ocen o charakterze instrumentalnym i ekonomicz-
nym, tak wiec klauzule te sg rozne z punktu widzenia ich tresci**.

W odniesieniu do granicy tresci prawa wlasnosci wytyczanego
w oparciu o zasady wspotzycia spotecznego, w praktyce moga poja-
wic si¢ trudnosci z doktadnym odréznieniem zakresu zastosowania
klauzuli zasad wspotzycia spotecznego z art. 5 KC (obowigzujaca
na obszarze calego prawa prywatnego koncepcja naduzycia prawa
podmiotowego) oraz z art. 140 KC. Obecnie powotywanie si¢ na te
klauzule przez judykature w kontekscie art. 140 KC jest w zasadzie
niespotykane, co moze wskazywac na jej bardziej teoretyczna, anizeli
praktyczng przydatno$¢. Ponadto, wérod przedstawicieli doktryny
nie ma zgodnosci co do tego, czy klauzula spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia prawa jest praktycznie przydatna. Brak zgodnosci
dotyczy zardwno tego, czy klauzula ta ma jakiekolwiek znaczenie
w oderwaniu od ustroju socjalistycznego, jak i tego, czy w istocie
wskazuje ona granice inne, anizeli te, ktore wynikaja z catoksztattu
obowigzujacych ustaw®. Niezaleznie jednak od przyjetego stanowiska
nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca wykorzystywat i nadal wyko-
rzystuje te klauzulg w obrgbie prawa rzeczowego, np. do ustalenia
przestrzennych granic wlasnosci gruntu, ktore zaleza od wtasciwosci
i cech tego gruntu*®. Podobnie jest np. w przypadku ustalenia zakresu
dopuszczalnych immisji (art. 144 KC), wyznaczania stuzebno$ci
drogi koniecznej (art. 145 § 3 KC), czy tez zniesienia wspotwlasnosci
gospodarstwa rolnego (art. 214 § 1 KC).

3 L. Leszczynski, Whasciwe postugiwanie si¢ klauzulami generalnymi w prawie prywatnym.
Perspektywa zmiany trendu, KPP 1995, z. 3, s. 292.

3 T Justynski, Naduzycie prawa w polskim prawie cywilnym, Krakow 2000, s. 116-117, 123.

35 Szerzej M. Habdas, Publiczna whasno$¢ nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 195-199.

36 Zob. szerzej R. Mikosz, ,,Ograniczenia” wlasno$ci (na przyktadzie prawa gorniczego), Problemy
Prawne Gornictwa 1982, Nr 5, s. 293 i nast.
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Nie bez racji E. Gniewek wskazuje, ze wyr6znianie roznych ro-
dzajow wlasnosci (jej stratyfikacja) mozliwe jest poprzez odwotanie
si¢ w art. 140 KC do granic wyznaczonych przez ustawy, a klauzula
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa nie jest w tym celu
niezbedna®’. Ponadto, w sprawach istotnych wspomniana klauzula
moze nie znajdowaé zastosowania, poniewaz znaczenie rozstrzyga-
jace maja liczne przepisy szczegolne, dotyczace np. ochrony $ro-
dowiska, lasow, gruntéw rolnych, planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ksztattowania ustroju rolnego itp. Sam ustawodawca
niejednokrotnie doprecyzowuje swoje wyobrazenie o spoleczno-go-
spodarczym przeznaczeniu prawa wiasnosci poprzez wprowadzanie
szczegolnych regulacji, co jest widoczne zwlaszcza w przypadku
réznych rodzajow nieruchomosci i zasad korzystania z nich przez
okreslone podmioty. W konsekwencji moze dochodzi¢ do pokry-
wania si¢ granic wlasnosci wyznaczonych przez ustawy oraz przez
spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa’®,

Nie jest jednak bezsporne, czy zawsze przepisy szczegdlne wystar-
cza do wytyczenia spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa.
Nie wydaje si¢ bowiem, aby ustawodawca w przepisach szczegdlnych
byl w stanie dokona¢ kompleksowej regulacji wtasnosci roznych
przedmiotow pozostajacych w dyspozycji wielu kategorii podmiotow.
Klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa wilasno-
$ci potrzebna jest wlasnie po to, aby tam, gdzie nie jest konieczne
wprowadzanie szczegotowych regulacji (zazwyczaj majg one zreszta
charakter wybiorczy, a nie kompleksowy), mozna byto odwota¢ si¢
do zatozen bardziej ogdlnych, elastycznych, podlegajacych ocenie
uwzgledniajacej elementy zarowno obiektywne, jak i subiektywne®.
Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie jako granica tresci prawa
wiasnosci jest zatem zdeterminowane przez przedmiot i podmiot tego
prawa*’, a wigc przez wlasciwos$ci skonkretyzowanego przedmiotu
prawa oraz rodzaj zindywidualizowanego podmiotu wtasnosci*.

37 E. Gniewek, O prawie wlasnosci — w kontekscie prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywil-
nego, Rejent 2008, Nr 2, s. 66.

% E. Gniewek, Prawo..., op. cit., s. 75.

3 Szerzej M. Habdas, Publiczna..., op. cit., s. 186 i nast.

4T Dybowski, Zasady wspolzycia spotecznego i spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa,
a prawo wilasnosci, Nowe Prawo 1967, Nr 6, s. 733.

4 R. Mikosz, Ograniczenia..., op. cit., 8. 56-57.
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Klauzule te nalezy uznaé za przydatng takze przy rozpatrywaniu
celowosci 1 spojnoscei z istota prawa wiasnosci wprowadzanych ogra-
niczen planistycznych ustanawianych w odniesieniu do okreslonych
kategorii nieruchomosci, ze wzglgdu na ich szczego6lne wlasciwosci
kulturowe, przyrodnicze, uzytkowe oraz wtasciwosci fizyczne, jak
np. potozenie®.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze wlasnosc¢ jako najpetniejsze
prawo do rzeczy, ksztattuje i jest ksztattowane przez ustrdj spo-
teczno-gospodarczy panstwa. Wtasno$¢ nie jest prawem nieogra-
niczonym, a przystugujacy witascicielowi zestaw uprawnien jest
zmienny, w zaleznosci od obowigzujacych regulacji prawnych, ktore
ksztattuja granice tresci prawa wilasnosci. Oprocz uksztattowania
zasiegu wiasnosci poprzez odwolanie si¢ do klauzul generalnych
zasad wspotzycia spotecznego oraz spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia prawa, ustawodawca wptywa na ksztatt wlasnosci poprzez
regulacje prawa prywatnego i publicznego. Te ostatnie maja szcze-
golnie istotne znaczenie w odniesieniu do nieruchomosci, ktorych
wilasciciele dysponujg prawem o ksztalcie okreslanym przez liczne
przepisy, przede wszystkim z zakresu prawa ochrony $rodowiska,
prawa zagospodarowania przestrzennego, prawa budowlanego czy
tez chronigcego zabytki. Zgodnie z wczes$niejszymi uwagami, prawo
wlasnosci jest elastyczne, a zatem usuwanie ograniczen dotyczacych
uprawnien wiasciciela powoduje, Ze prawo to jest szersze, natomiast
wprowadzanie nowych ograniczen, zaweza tre$¢ prawa wiasnosci.
Istotne jest zatem ustalenie jak dalece ustawodawca moze zacies-
nia¢ granice tresci prawa wlasno$ci. Zagadnienie to omdwione jest
w kolejnej czgsci niniejszego rozdziatu.

1.2. Ksztaltowanie tresci wlasnos$ci i kompensowanie
ograniczen uprawnien wlascicielskich
Zgodnie z zawartymi powyzej uwagami, sposob prawnego

uksztattowania wlasnosci jest $cisle powigzany z ustrojem spoteczno-
-gospodarczym panstwa. Podstawowe zasady dotyczace pojmowania

“ A. Nalecz, Prawo..., op. cit., s. 169-171.
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i funkcjonowania wtasnosci sformutowane sg w Konstytucji RP.
Z punktu widzenia tematyki niniejszych rozwazan nalezy wskazac
nastepujace przepisy konstytucyjne dotyczace wlasnosci:

1) art. 20. Spoteczna gospodarka rynkowa oparta na wolnos$ci dzia-
falnosci gospodarczej, wlasno$ci prywatnej oraz solidarnosci,
dialogu i wspolpracy partnerow spotecznych stanowi podstawe
ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej;

2) art. 21 ust. 1-2. Rzeczpospolita Polska chroni wlasnos¢ i pra-
wo dziedziczenia. Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem,;

3) art. 31 ust. 3. Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytu-
cyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie
i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla
jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochro-
ny srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci
1 praw innych osob. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty
wolnos$ci i praw;

4) art. 64 ust. 1-3. Kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Wlasnos¢, inne pra-
wa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla
wszystkich ochronie prawnej. Whasno$¢ moze by¢ ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza
ona istoty prawa wiasnosci.

Nalezy takze nadmienié¢, ze art. 20 i 21 znajduja si¢ w rozdziale
pierwszym Konstytucji RP, dotyczacym zasad ustroju Rzeczpospo-
litej Polskiej, a art. 31 ust. 3 i art. 64 Konstytucji RP znajduja si¢
w rozdziale drugim, dotyczacym wolnosci i praw ekonomicznych,
socjalnych i kulturalnych.

Powyzsze przepisy maja znaczenie nie tylko z punktu widzenia
zasad ustroju panstwa, ale takze z punktu widzenia ksztaltowania
prawa wlasnosci. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze w przypad-
ku pozbawienia wlasnosci poprzez wywlaszczenie, ktérego mozna
dokona¢ wylacznie na cele publiczne, ustawodawca przewiduje
konieczno$¢ kazdorazowej kompensacji, przy czym odszkodowanie
musi by¢ stuszne. W odniesieniu do nieruchomosci, doprecyzowanie
konstytucyjnej zasady wywtaszczenia tylko na cele publiczne i tylko
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za shusznym odszkodowaniem znajduje si¢ w przepisach GospNierU,
w szczeg6lnosci w art. 112 1 nast. oraz 128 i nast., chociaz nie jest
bezsporne, czy zasady ustalania odszkodowan za wywtaszczenie
nieruchomosci faktycznie spetniaja konstytucyjny wymog stusznego
odszkodowania. Co do zasady bowiem, oprocz uzyskania wartosci
rynkowej wywlaszczanej nieruchomosci, inne szkody wywotane
wywlaszczeniem nie sg kompensowane, jak np.: koszty znalezienia
inabycia innej nieruchomos$ci (wynagrodzenie posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami, notariusza, prawnika sprawdzajacego stan prawny
nieruchomosci), koszty przeprowadzki i ponownego zorganizowania
gospodarstwa domowego, rolnego czy tez przedsigbiorstwa (koszty
wygaszenia produkcji, przeniesienia maszyn do innej lokalizacji,
koszty rozruchu, koszty nowej reklamy, itp.), koszty przystosowania
nieruchomosci do szczegdlnych potrzeb (np. osoby niepetnospraw-
nej), utracone kontakty osobiste oraz biznesowe, obnizona warto$¢
niewywlaszczonej czgéci nieruchomosci®.

W przeciwienstwie jednak do wywtaszczenia, a zatem catkowite-
go pozbawienia prawa wilasnosci, gdzie konstytucyjnym wymogiem
jest wyplata stusznego odszkodowania, w przypadku wprowadzania
ograniczen prawa wilasnos$ci nie ustanowiono zasady konieczno$ci
ich kompensowania. Ustawodawca zamiast gwarantowac¢ odszkodo-
wanie za ograniczanie prawa wlasnosci, zapewnia ze wprowadzanie
ograniczen bedzie odbywac si¢ tylko w drodze ustawy i tylko w za-
kresie, w jakim nie narusza ono istoty prawa wlasnosci (art. 64 ust. 3
Konstytucji RP). Przepis ten nalezy jednak interpretowac tacznie
z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Zgodnie ze stanowiskiem Trybunatu
Konstytucyjnego (TK), w pierwszym z wymienionych przepisow
przesadzono o tym, ze prawo wlasnosci moze by¢ ograniczane,
natomiast w drugim przepisie ustawodawca wskazal, kiedy takie
ograniczenia sg dopuszczalne, formutujac tym samym zasade pro-
porcjonalno$ci*!. Ograniczenia sg zatem dopuszczalne tylko wtedy,
gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpie-

4 Zob. szerzej M. Habdas, Stuszne odszkodowanie za wywtlaszczenie nieruchomosci. Polskie
regulacje na tle rozwiazan panstwa obcych i standardow migdzynarodowych, [w:] Prawo obce
w doktrynie prawa polskiego, 4. Wudarski (red.), Warszawa 2016, s. 203-228.

“ Por. J. Oniszczuk, Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej w orzecznictwie Trybunatu Konsty-
tucyjnego na poczatku XXI w., Krakow 2004, s. 314-316.
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czenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska,
zdrowia 1 moralnos$ci publicznej albo wolnosci i praw innych osob.
Ograniczenia te nie mogg ponadto naruszac istoty wolno$ci i praw.
Powyzsze wyraza zasade¢ proporcjonalnosci, zgodnie z ktora usta-
wodawca moze wprowadza¢ wytacznie ograniczenia adekwatne do
celu, ktory ma zostaé osiggniety. Dodatkowo, restrykcje powinny
ogranicza¢ prawo w mozliwie najmniejszym stopniu, biorac pod
uwage cel interwencji prawnej*. Ustawodawca wprowadzajac ogra-
niczenia prawa wtasnosci i innych praw majatkowych musi wigc
kierowac si¢ zasadg proporcjonalnosci, nie naruszaé istoty tego
prawa i nie czyni¢ z niego prawa pustego (ius nudum)*®. W konse-
kwencji, inaczej anizeli w przypadku wywlaszczenia, wprowadza-
nie ograniczen wtasnosci nie oznacza kazdorazowej konieczno$ci
kompensacji r6znorodnych ucigzliwosci lub nawet kosztow z nich
wynikajacych?.

Ten standard zakresu ochrony konstytucyjnej prawa wlasnosci
jest zgodny z art. 1 Protokotu 1 do Europejskiej Konwencji Praw
Czlowieka (EKPC). Zgodnie z akapitem pierwszym tego przepisu
,»Kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego
mienia. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wlasno$ci*®, chyba ze
w interesie publicznym i na warunkach przewidzianych przez ustawe
oraz zgodnie z podstawowymi zasadami prawa migdzynarodowego”.
W akapicie drugim stwierdza si¢ jednak: ,,Powyzsze postanowienia
nie beda jednak w zaden sposob narusza¢ prawa Panstwa do wy-
dawania takich ustaw, jakie uzna za konieczne dla uregulowania
sposobu korzystania z wtasnosci zgodnie z interesem powszechnym
lub w celu zapewnienia uiszczania podatkéw badz innych naleznosci
lub kar pienigznych”. W przepisie tym zawarta jest zasada stusznego

4 Wyr. TK: z 12.1.1999 1., P2/98, OTK 1999, Nr 1, s. 2; 2 8.10.2007 r., K 20/07, OTK ZU 2007,
Nr 9A, s. 102; 2 18.3.2010 1., K 8/08, OTK ZU 2010, Nr 3A, s. 23.
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