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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplynal wniosek, w ktérym zostat podniesiony
problem dotyczacy braku podstawy prawnej, w oparciu o ktoéra wlasciciel nieruchomosci
potoznej w odlegtosci mniejszej niz 50 metréow od stopy watu przeciwpowodziowego, mogiby
domaga¢ si¢ wynagrodzenia (odszkodowania lub wykupu nieruchomosci badz jej czesci)
z tytutu ograniczenia Kkorzystania z nieruchomosci - art. 85 wust. 1 pkt 4 ustawy

z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. Nr 115, poz. 1229 ze zm. i dalej: Prawo wodne).

Zgodnie z  brzmieniem  powolanego wyzZej przepisu Prawa  wodnego,
dla zapewnienia szczelnosSci i stabilnosci waldéw przeciwpowodziowych zabrania sie m. in.
wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, doléw oraz rowow

w odlegtosci mniejszej niz 50 metréw od stopy watu.

Ratio legis powyzszej regulacji, zdaniem Rzecznika nie budzi Zzadnych watpliwosci.
Celem jego jest bowiem utrzymanie waléw w nalezytym stanie oraz zapobieganie
czynnosciom mogacym doprowadzi¢ do rozmycia waldw przy silnym wezbraniu wody.
Zakazuje sie wiec podejmowania takich czynnos$ci gospodarowania, ktére ustawa zalicza do
kategorii mogacych zachwiaé stabilnoscia i szczelnoscia watdw (por. komentarz do art. 85

[w:] Jan Szachutowicz Nowe Prawo wodne 7 komentarzem, Warszawa 2003 r.).

Jednoczesnie nalezy zaznaczyé, iz taka ustawowa ingerencja w prawo wlasnosci
dokonana w interesie publicznym, poprzez ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,
nie pociaga za soba jakiejkolwiek mozliwosci domagania sie odszkodowania przez jej

wlasciciela.



Mozliwo$¢ taka istnieje natomiast na gruncie innych ustaw, réwniez dopuszczajacych
ograniczenie korzystania z nieruchomosci. Przyktadem stuzy¢ tutaj moze regulacja Dziatu IX
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 ze zm.)
oraz uregulowania zawarte w szczegolnosci w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. 2004 Nr 261 poz 2603 ze zm.), ktére na wypadek decyzji
ograniczajacych sposéb korzystania z nieruchomosci przez natozenie na wtasciciela okreslonych
obowiazkow w trybie art. 120 ustawy lub przez udzielenie zezwolenia na zakltadanie i
przeprowadzenie na nieruchomosci okreslonych urzadzen i instalacji w trybie art. 124-126 ustawy
przewiduja stosowne odszkodowanie. Zgodnie z art. 128 ustawy powinno ono odpowiada¢ wartosci
poniesionych szkdéd, przy czym bedzie ulega¢ powickszeniu, jezeli dochodzi do zmniejszenia
wartosci nieruchomosci, o kwote odpowiadajaca temu zmniejszeniu (art. 128 ust. 4 ustawy).
Podstawe ustalenia wysokos$ci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Wtasciciel
moze tez zadaé, aby starosta nabyt od niego nieruchomo$¢ na rzecz Skarbu Panstwa, jezeli
korzystanie z nieruchomo$ci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym

przeznaczeniem nie jest mozliwe (art. 126 ust. 4).

Nieco odmienny mechanizm kompensacyjny wprowadza ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) w przypadku szkody
ponoszonej przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego w wyniku uchwalenia planu
miejscowego badz jego zmiany. Uszczerbek wtasciciela polega¢ moze réwniez na uniemozliwieniu
badz istotnym ograniczeniu mozliwosci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. W takiej sytuacji wiasciciel (uzytkownik wieczysty)
moze zada¢ wprawdzie odszkodowania ograniczonego do granic rzeczywistej szkody, ale jest to
réwnowazone alternatywna mozliwoscia zadania wykupienia nieruchomosci lub jej czesci
(art. 36 ust. 1). Gmina realizujac te roszczenia moze zaoferowaé¢ nieruchomo$é zamienna
(art. 36 ust. 2). Jezeli w przypadku obnizenia warto$ci nieruchomosci uprawniony sprzedaje
przystugujace mu prawo na nieruchomosci bez skorzystania ze wskazanych uprawnien moze
wéwczas zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci
(art. 36 ust. 3).

Na podstawie powyzszych przepiséw wilasciciel Iub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze zadaé wykupienia nieruchomos$ci lub jej czeSci, jak rdéwniez
odszkodkowania za poniesiona szkode obejmujaca rdéwniez zmniejszenie  wartosci
nieruchomosci, jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci,
korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym

przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe Iub istotnie ograniczone



(por. art. 129 i nast. ustawy Prawo ochrony $rodowiska). Z roszczeniem odszkodowawczym

wystapi¢ moze takze osoba, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci.

Jednocze$nie art. 130 cytowanej ustawy wymienia poszczegdlne sytuacje, w ktorych

moze nastapi¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich ograniczenie korzystania z nieruchomosci
spowodowane istnieniem zakazu wyrazonego w art. 85 ust. 1 pkt 4 Prawa wodnego, wywotuje
konsekwencje réwnoznaczne z ingerencja w prawo wtasciciela
do niezakt6conego korzystania z rzeczy, stanowi zatem postaé wywtlaszczenia w rozumieniu
art. 21 Konstytucji RP. Dla wta$ciciela nieruchomosci, ktérego dotyka powyzszy zakaz, nie ma
bowiem znaczenia «czy doszto do formalnego ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, a wiec czy zostata wydana decyzja o ograniczeniu sposobu korzystania,
bowiem w tym wypadku wtasciciel jest pozbawiony swobodnego dysponowania swoja

wlasnoscia zgodnie z jej przeznaczeniem.

Sytuacja  powyzsza  niewatpliwie  narusza  Kkonstytucyjna  zasade stusznego
odszkodowania za ograniczenie Ww korzystaniu z nieruchomosci. Podkres$li¢ nalezy,
iz w ramach tej zasady miesci si¢ nie tylko odszkodowanie lub roszczenie o wykup
nieruchomos$ci Iub jej cze$ci taczace sie¢ z formalnym wydaniem decyzji o ograniczeniu
z korzystania z nieruchomosdci, ale takze odszkodowanie z tytutlu pozbawienia wtasciciela
mozliwo$ci dysponowania przystugujacym mu prawem, do czego w istocie sprowadza si¢
regulacja art. 85 ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo wodne. W tym przypadku wtasciciel nieruchomosci
traci niewatpliwie mozliwo$é dalszego uzytkowania nieruchomosci zgodnie

Z jej przeznaczeniem.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 14.03.2000 (sygn. akt TKP 5/99,
publ. OTK 2000/2/60) stwierdzit, ze normatywna podstawa dla okreslenia zakresu art. 21 ust. 2
konstytucji, winny by¢ przede wszystkim postanowienia konstytucyjne, nie za$ uregulowania
zawarte w ustawach zwyktych. Trzeba podkresli¢, iz ustrojodawca nie sformutowal w zadnym
przepisie konstytucji legalnej definicji pojecia "wywlaszczenie". Termin ten zostat natomiast
w art. 21 wust. 2 Kkonstytucji funkcjonalnie powiazany z przestankami celu publicznego
oraz stusznego odszkodowania, naleznego wtascicielowi. Tak wiec, realizacja celu publicznego
oraz zagwarantowanie stusznego odszkodowania stanowia niezbedne przestanki konstytucyjnej
dopuszczalnosci  kazdego wywlaszczenia. Trybunat Konstytucyjny uwaza, ze pojecie
"wywlaszczenie", zawarte w art. 21 ust. 2 konstytucji winno by¢ rozumiane szeroko, a mianowicie

jako "wszelkie pozbawienie wtasnosci (..) bez wzgledu na forme" (por. B. Banaszak, Prawo



konstytucyjne, Warszawa 1999, s. 196). Podkresli¢ jednak trzeba, iz takie szerokie ujecie zakresu
pojecia "wywlaszczenie" nie oznacza stwierdzenia uznania peitnej dowolno$ci ustawodawcy
W sigganiu po rozmaite formy pozbawiania wtasnosci, nawet przy zachowaniu wspomnianych
przestanek celu publicznego i stusznego odszkodowania.

Przedstawiona interpretacja konstytucyjnej formutly wywlaszczenia koresponduje z trescia
unormowan art. 1 Protokotu Dodatkowego Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka. Takze i ten
przepis opiera sic bowiem na zalozeniu szerokiego rozumienia pojecia "pozbawienie wtasnosci”.
Taki tez ksztalt przyjmuje orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka, w ktorym obok
pozbawienia wtasnosci dokonywanego w ramach okreslonej prawem procedury (wywlaszczeniowej
badZz nacjonalizacyjnej) wyrdzniana jest takze Kkategoria tzw. wywlaszczen faktycznych
(por. F Zoll, Prawo wtasnosci w Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka z perspektywy polskiej,
PS 5/98, s. 31). Jako przyktad mozna wskazaé fakt pozbawienia wtasciciela nieruchomosci
(pomimo braku formalnego wywlaszczenia) mozliwosci faktycznego z niej korzystania.

O dopuszczalno$ci ingerencji w sfere prawa wtasnosci decyduje - w $Swietle orzecznictwa
Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka oraz orzecznictwa TK - nie tylko powdd, dla ktorego jest
ona podejmowana, ale takze sposob jej uksztattowania przez ustawodawce. Zdaniem Trybunatu
stanowi niedopuszczalna ingerencjc w prawo wlasnosci m.in. trwate ("wieczyste") albo
dtugotrwate, pozbawione $§wiadczen ekwiwalentnych i nie dajace si¢ precyzyjnie ustali¢ czasowo, a
tym samym prowadzace do praktycznego uniemozliwienia mozliwo$ci eksploatacji rzeczy przez
wtasdciciela, odjecie przez ustawe jednego z kluczowych, zasadniczych uprawnien sktadajacych sie
na tre$¢ tego prawa (por. co do tzw. dekapitalizacji wyrok z 12 stycznia 2000 r., P. 11/98, OTK ZU
nr 1/2000, poz. 3, w ktéorym postuzono si¢ okre$leniem "skutki podobne do wywlaszczenia").

W ocenie Rzecznika aktualna sytuacja prawna wtascicieli nieruchomosci objetych zakazem
z art. 85 ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo wodne, $wiadczy o tym ze ich stuszne interesy majatkowe nie sa
w ogdle chronione.

Akceptujac przywotany poglad Trybunatu Konstytucyjnego oraz stanowisko doktryny
dotyczace pojecia wywlaszczenia w szerokim znaczeniu, a takze uwzgledniajac sposob
definiowiania wywtaszczenia przez orzecznictwo strasburskie, na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (tekst jednolity: Dz. U. z 2001 r.
Nr 14, poz. 147) zwracam si¢ do Pana Ministra z uprzejma prosba o przedstawienie stanowiska

w tej sprawie.
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