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Pozyskanie prawa do nieruchomosci

Jak inwestorzy uzyskujg tereny pod budowe sieci
elektroenergetycznej?

Maciej Krotoski, Paulina Skonieczna
Kancelaria KROTOSKI - ADWOKACI, www.inwestycjeliniowe.pl

Budowa sieci przesytowej
poprzedzona jest czesto
dtugimi i skomplikowanymi
procesami zwigzanymi
przede wszystkim z potrzebag
uzyskania stosownych
rozstrzygnie¢ sadow

i organow. Co do zasady,
wyjsciowym problemem
inwestoréw realizujgcych
zadania z zakresu sieci
przesytowych jest pozyskanie
prawa do nieruchomosci,
przez ktdrg przebiega¢ ma
sieC elektroenergetyczna.

W jaki sposéb inwestor
pozyskuje tytut prawny

do dysponowania dang
dziatkg na cele budowlane?
W artykule zasygnalizowane
zostana trzy sposoby
uzyskania prawa do
nieruchomosci - w drodze
ustanowienia stuzebnosci
przesytu, w trybie

przepiséw o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz na
gruncie nowych przepisow -

specustawy przesytowej
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W sytuacji, w ktorej inwestor jest
wlascicielem dzialek, przez ktore
przebiegac¢ beda linie elektroener-
getyczne, problem praktycznie nie
istnieje, gdyz posiada on tytut praw-
ny pozwalajacy na pozyskanie m.in.
pozwolenia na budowe. Realiza-
gja inwestycji nie wigze sie wiec
z wigkszymi trudnosciami. Jednak
setki dzialek, przez ktére prze-
biegaja wielokilometrowe odcinki
polaczern  elektroenergetycznych,
stanowig wlasnos¢ oséb fizycznych
i prawnych, a do postawienia stu-
pow i stacji elektroenergetycznych
inwestor potrzebuje stosownej podstawy praw-
nej. Moze on pozyskac¢ prawo do dysponowania
nieruchomoscia na rézne sposoby — zarowno na
drodze cywilnej, jak i administracyjne;j.

Stuzebnos¢ przesytu

Stuzebnos¢ przesylu stanowi regulacje prawa
cywilnego i jest ona uregulowana w przepisach
kodeksu cywilnego'. Jest to instytucja stosunko-
wo miloda, poniewaz zostala wprowadzona do
polskiego systemu dopiero w 2008 r. Jej dziala-
nie jest zblizone do innych, znanych prawu cy-
wilnemu stuzebnosci (np. stuzebnos¢ drogi ko-
niecznej) i polega na obcigzeniu nieruchomosci
na rzecz przedsiebiorcy przesylowego prawem
polegajacym na tym, ze ten przedsigbiorca moze
w oznaczonym zakresie korzystac z nieruchomo-
Sci, zgodnie z przeznaczeniem posadowionych
w jej ramach urzadzen. Ustanawiajac shuzebnos¢
przesylu, wilasciciel nieruchomosci w pewnym
zakresie udostepnia swoja nieruchomosc osobom
trzecim, czyli inwestorowi. Przepisy wskazuja, ze
ustanowienie stuzebnosci przesylu co do zasady
nastepuje za odpowiednim wynagrodzeniem.

Ustanowienie stuzebnosci przesylu moze by¢
zwiericzeniem polubownego sposobu pozyska-
nia prawa do nieruchomosci. Inwestor, pragna-
cy uzyskac stosowne uprawnienia, moze bo-
wiem zwrocic sie do wlasciciela nieruchomosci
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stuzebnosci przesytu. Jesli strony ustala istotne
warunki takiej umowy, to jeszcze tego samego
dnia moga dopetni¢ formalnosci, a tym samym
inwestor zyska tytul prawny do nieruchomosci.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze do zlozenia przez
wiascicieli oSwiadczenia o ustanowieniu stuzeb-
nosci przesylu niezbedne bedzie sporzadzenie
aktu notarialnego.

Jesli stronom z jakiegokolwiek powodu nie
uda sie dojs¢ do porozumienia, kazda z nich
moze wystapi¢ do sadu z wnioskiem o ustano-
wienie stuzebnosci. W postepowaniu sad zbada,
czy przestanki jej ustanowienia rzeczywiscie za-
chodza oraz okresli przebieg stuzebnosci i wyso-
kos¢ wynagrodzenia. W tym miejscu sprawa si¢
komplikuje. Praktyka pokazuje, ze jesli stronom
nie udalo sie¢ dojs¢ do porozumienia w kwestii
zawarcia ugody, to réwniez w postgpowaniu
sadowym nie sa zgodne ani co do przebiegu
stuzebnosci, ani tym bardziej co do wysokosci
wynagrodzenia. Z tego wzgledu z reguly za-
chodzi koniecznos¢ przeprowadzenia przez sad
dowodu z opinii bieglych, co nie dos¢, ze ge-
neruje koszty (wynagrodzenia bieglych wahaja
si¢ w granicach kilku tysiecy ztotych), to przede
wszystkim przedluza postepowanie (postepo-
wanie moze toczyC sie¢ miesiacami, zwlaszcza
jesli w gre wchodzi réwniez przeprowadzenie
postepowania odwolawczego na skutek zloze-
nia apelacji przez ktorakolwiek ze stron).

T Mowa o art. 3051 do 3054 ustawy z dnia 23. kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
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SLUZEBNOSC
PRZESYLU

\

SADOWA

mozliwoS¢ zawarcia umowy

szansa szybkiego pozyskania
prawa do nieruchomosci

ryzyko dtugotrwatego postepowa-
nia w obu instancjach

znaczne koszty przeprowadzenia
opinii biegtego

postepowanie dowodowe rozcia-

gniete w czasie (opinia biegtego

geodety, elektroenergetyka czy
rzeczoznawcy majatkowego)

szansa usatysfakcjonowania obu
stron - inwestora i wtasciciela
nieruchomosci

Tab. 1. Plusy i minusy ustanowienia stuzebnosci przesytu

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo-
Sci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami’ w sytu-
acji, w ktorej wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nie wy-
razaja zgody na udostepnienie nieruchomosci, wskazuja na
mozliwos¢ wydania przez starost¢ decyzji administracyjnej
ograniczajacej sposéb korzystania z niej przez udzielenie
zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie odpowiednich
urzadzen przesylowych. Ograniczenie takie musi by¢ zgod-
ne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
badz, w przypadku jego braku, decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Postgpowanie administracyjne, w ktérym wydawana jest
decyzja ograniczajaca sposob korzystania z nieruchomosci,
przebiega nastgpujaco: organ pierwszej instancji (starosta)
wydaje decyzje administracyjng, ktoérg strona postgpowa-
nia moze zaskarzy¢ w drodze odwolania. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze jakkolwiek pozyskanie prawa do nieruchomosci
w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami to istotne
narzedzie w rekach inwestora, to jednak ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomosci stosuje si¢ co do zasady
do inwestycji nowo realizowanych, a nie tych zakonczo-
nych.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci wzmoc-
nione zostalo przez mozliwos¢ wydania dodatkowej decy-
zji, ktora przyspiesza jego realizacje. Chodzi o przewidziang
w art. 124 ust. la ugn decyzje zezwalajaca na niezwloczne
zajecie nieruchomosci, ktéra z chwila wydania stanowi dla
inwestora prawo do dysponowania nieruchomoscia i umoz-
liwia realizowanie prac budowlanych. Wydawana moze by¢
ze wzgledu na wazny interes gospodarczy, ochrone zdrowia
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zezwolenie na niezwtoczne
zajecie uzyskuje z urzedu rygor
natychmiastowej wykonalnosci

mozliwe stosunkowe szybkie roz-

ZEZWOLENIE
NA NIEZWLOCZNE
AJECIE NIERUCHOMOSC

decyzje wydawane w sytuacji,
w ktorych brakuje zgody
wtasciciela

wysokie ryzyko, ze wiasciciel nie-
ruchomosci bedzie podejmowat

dziatania op6Zniajace zakoncze-
nie sprawy

poczecie realizacji inwestycji

brak koniecznosci oczekiwania
na ostatecznos¢ decyzji ograni-
czajgcej sposob korzystania
Z nieruchomosci

koniecznos¢ przeprowadzenia
rokowan z wtascicielami przed
wystgpieniem o wydanie decyzji

Tab. 2. Plusy i minusy wynikajace z ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami

lub zycia ludzkiego, albo dla zabezpieczenia gospodarstwa
narodowego przed ciezkimi stratami, badz tez ze wzgledu na
inny interes spoleczny lub wyjatkowo wazny interes strony.
Nie ma watpliwosci, Ze realizacja inwestycji, ktérej powstanie
czesto zwigzane jest z uzyskaniem wielomilionowych dota-
¢ji ze Srodkéw Unii Europejskiej, zapewniajacej prawidlo-
wos¢ dostaw oraz bezpieczeristwo systemu energetycznego
parfistwa, moze spelniac¢ przestanki niezbedne do udzielenia
omawianego zezwolenia.

A poniewaz decyzji o niezwlocznym zajeciu nadaje sie ry-
gor natychmiastowej wykonalnosci, inwestor zyskuje mozli-
wos¢ stosunkowo szybkiego dostepu do spornych dziatek
i wystapienia o wydanie pozwolenia na budowe.

Przepisy specustawy przesytowej (energetycznej)

Powyzej przedstawione zostaly dotychczas funkcjonuja-
ce sposoby pozyskania prawa do nieruchomosci. Inwesto-
rzy moga z nich nadal korzystac i nie zanosi si¢ na to, aby
wspomniane regulacje w najblizszej przyszitosci ulegly istot-
niejszym zmianom. Niemniej, w przypadku istotnych sekto-
row inwestycji infrastrukturalnych, ustawodawca zaopatrzyt
zainteresowane podmioty w specjalne narzedzia majace na
celu usprawnienie ich realizacji. Takimi narzedziami sg od-
powiednio przygotowane ustawy zapewniajace i wytycza-
jace uproszczone i skrécone Sciezki pozyskania wszelkich
zg6d formalno-prawnych potrzebnych do realizacji inwesty-
Cji. W przeciwienstwie do inwestorow realizujacych zadania
w zakresie drég publicznych, kolei czy powiazane z gazo-
portem energetycy nie doczekali si¢ swojej specustawy. Co

2 art. 124 ust. 1 ustawy z dnia 21. sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ugn)
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SPECUSTAWA
ENERGETYCZNA

OGRANICZENIE
SPOSOBU
KORZYSTANIA

niescistosci w tresci ustawy gene-
rujace watpliwosci interpretacyjne

uproszczenie procedur

brak orzecznictwa i komentarzy
pomocnych w interpretacji watpli-
wych przepiséw

przyspieszenie postepowania

stosowanie przepiséw tylko do
okreslonego katalogu strate-
gicznych inwestycji przesytowych
okreslonych w zataczniku do usta-
wy realizowanych przez jednego
inwestora (PSE S.A.)

lokalizacja inwestycji i uzyskanie
prawa do terenu nastepuje w
jednej decyzji

ograniczona mozliwo$¢ uchylenia
decyzji

Tab. 3. Plusy i minusy wynikajace z przepisow specustawy przesytowej

prawda, od wielu lat tocza si¢ boje o uchwalenie ustawy
o korytarzach przesylowych, jednak ze stabym skutkiem.

Szansa stworzenia szczegolnych regulacji dla sieci przesy-
fowych pojawita si¢ w tym roku i w zaskakujacym tempie,
zaledwie kilku miesigcy, uchwalono w dniu 24 lipca br. usta-
we o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w za-
kresie sieci przesylowych, zwana specustawa energetyczng?’.
Stanowi ona kompleksowy zbior regulacji dotyczacych posa-
dowienia linii oraz stacji elektroenergetycznych, ale tylko tych
najwyzszych napie¢ (enumeratywnie wskazane 22 inwestycje
400 kV oraz jedna 220 kV). Jej zalozeniem jest przyspieszenie
procesu pozyskiwania wszelakich zgoéd formalno-prawnych
dla inwestycji waznych takze z punktu widzenia interesu Unii
Europejskiej (co znalazto swoje odzwierciedlenie w uzasad-
nieniu ustawy).

W zakresie instytucji prawnych ujetych w specustawie prze-
sylowej, bazuje ona na rozwiazaniach znanych juz z innych
tego typu dokumentow. Przede wszystkim reguluje kwestie
planistyki, pozyskania prawa do nieruchomosci czy modyfi-
kuje procedur¢ administracyjna. Najwazniejszym postgpowa-
niem, wedlug nowej ustawy, jest postepowanie o wydanie de-
cyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowych (specdecyzja lokalizacyjna). Konstrukeja
specdecyzji pozostaje zblizona do wydawanej na podstawie
dotychczasowych przepiséw decyzji o ustaleniu inwestycji
celu publicznego, jednak réznica polega na mozliwosci row-
noczesnego dokonania podzialu geodezyjnego czy tez wywar-
cia skutku w postaci wywlaszczenia nieruchomosci. Z uwagi

na temat artykutu, poruszone zostanie zagadnienie pozyskania
prawa do nieruchomosci.

Jesli przez dana nieruchomosc przebiega¢ ma ,jedynie” li-
nia elektroenergetyczna — wéwcezas korzystanie z niej zostaje
ograniczone. Instytucja zblizona jest do omoéwionej juz regu-
lacji z ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci z art. 124 ust. 1 ugn
oraz zezwolenie na niezwloczne zajecie nieruchomosci z art.
124 ust. 1a ugn). Zaleta specregulaciji jest wprowadzenie moz-
liwosci realizacji inwestycji réwniez w ramach inwestycji juz
zakoriczonych.

Po wykonaniu roboét na inwestorze spoczywa obowia-
zek przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego.
W praktyce posadowienie linii elektroenergetycznych unie-
mozliwi catkowite przywrécenie tego stanu, w zwigzku
z czym uprawnionym podmiotom przystuguje odszkodo-
wanie obejmujace szkody powstate na skutek ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci oraz ewentualnego
zmniejszenia jej wartosci.

Z kolei w przypadku pozyskania prawa do nieruchomo-
Sci pod budowe stacji elektroenergetycznych to inwestoro-
wi umozliwiono, za posrednictwem wojewody, catkowicie
wywlaszczy¢ nieruchomosé. Nastepuje ono na rzecz Skarbu
Paristwa i za odszkodowaniem. Co istotne, inwestor nie tylko
nabywa prawo dysponowania nieruchomoscia na potrzeby
posadowienia tej stacji, ale nabedzie rowniez prawo uzytko-
wania wieczystego gruntu oraz wilasnos¢ urzadzen i budyn-
kow, ktore sa lub zostang na nim posadowione. Wysokos¢
odszkodowania co do zasady powinna zostac ustalona miedzy
bylym juz wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wo-
jewoda. Jesli jednak rokowania pomigdzy nimi nie zostana
zakorniczone w ciaggu dwoch miesiecy, wowcezas o wysokosci
odszkodowania zadecyduje wojewoda w decyzji administra-
cyjnej opartej na operacie szacunkowym.

Specdecyzja lokalizacyjna daje inwestorowi mozliwos¢ ko-
rzystania z nieruchomosci, a ustawodawca nie wymaga zgod-
nosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego (jesli taki istnieje). Realizacja inwestycji sieciowej na
podstawie tej decyzji ma pierwszenistwo w stosunku do loka-
lizacji innych obiektéw budowlanych. Tym samym inwestor
zyskuje silny argument — uzyskanie przez niego specdecyzji
lokalizacyjnej daje mu swego rodzaju uprzywilejowane prawo
do nieruchomosci.

Pozyskanie prawa do nieruchomosci w trybie specustawy
jest tatwiejsze o tyle, ze przewiduje ona ,uproszczone” spo-
soby dokonywania doreczen w toku postepowania, skraca
terminy na dokonywanie czynnoSci oraz wprowadza zakaz
wstrzymywania wykonalnosci decyzji i znaczne ograniczenia
w mozliwosci zmiany albo uchylenia decyzji. Wszystkie regu-
lacje nastawione sa na maksymalnie sprawne doprowadzenie
do wybudowania sieci przesytowej.

Kazdy z przedstawionych sposobéw pozyskania prawa do
nieruchomosci na potrzeby realizacji inwestycji w zakresie
sieci przesylowych ma swoje wady i zalety. Od inwestora
zaleze¢ bedzie, jaka droge wybierze, aby uzyskac¢ podsta-
we prawng do rozpoczecia robét na nieruchomosci. Zadne
z przedstawionych rozwiazan nie jest wyraznie lepsze od
pozostatych, a decyzja dotyczaca tego, ktére rozwigzanie za-
stosowad, zaleze¢ bedzie kazdorazowo od indywidualnych
okolicznosci sprawy. u

* Ustawa z dnia 24. lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
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