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POZWOLENIE NA BUDOWE NIE WYSTARCZY DO ZASIEDZENIA NIERUCHOMOSCI

Decyzje wydawane w procesie budowlanym nie stanowig o chwili objecia nieruchomosci w
posiadanie w procesie zasiedzenia. Decydujgca dla oceny dobrej lub ztej wiary jest chwila
objecia nieruchomosci w posiadanie dla danego celu, nie zas moment rozpoczecia i
prowadzenia na cudzej nieruchomosci prac zwigzanych z istnieniem urzgdzen przesytowych
po uzyskaniu stosownych decyzji w procesie budowlanym.

Takie stanowisko zajgt Sad Apelacyjny w Lublinie - | Wydziat Cywilny w wyroku | ACa 139/22
z 23 lutego 2023 r.

STAN FAKTYCZNY

Pozew w przedmiotowej sprawie wniesli matzonkowie R. i B. K., wspdtwitasciciele
nieruchomosci gruntowej, przeciwko spoéice akcyjnej (dalej: pozwany), ktérej wtasnoscig byta
przebiegajaca przez ich nieruchomosé napowietrzna, dwutorowa linia wysokiego napiecia.
Do 2000 r. przez dziatke powoddw przebiegaty trzy linie napowietrzne $redniego napiecia,
zajmujac czes$¢ nieruchomosci. Po przebudowie pozwany jest wtascicielem podziemnych
urzadzen przesytowych, tj. trzech linii Sredniego napiecia, ktdre zastgpity linie napowietrzne.
Infrastruktura zostata posadowiona na nieruchomosci powoddéw na podstawie
prawomocnych decyzji administracyjnych, umozliwiajgcych wejscie, wybudowanie i odbiér
techniczny. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, w dacie wykonania przebudowy linii
$redniego napiecia firma (...) Sp. z 0.0. w L. jako inwestor dla zatwierdzenia projektu
budowlanego i uzyskania pozwolenia na budowe, musiata przedstawi¢ dowdd posiadania
prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

W umowie z 2 listopada 2000 r. powodowie zgodzili sie przebudowe znajdujacej sie na ich
nieruchomosci linii energetycznej, w tym budowe stupdéw energetycznych i poprowadzenie
nad dziatka linii energetycznej. Umowa ta zostata zawarta z (...) Sp. z 0.0. w L. i obejmowata
réwniez zgode na udostepnienie terenu podmiotom zobowigzanym do wykonywania
czynnosci zwigzanych z eksploatacjg i konserwacja linii oraz urzadzen energetycznych. Z
tego tytutu powodowie mieli otrzymac¢ jednorazowe odszkodowanie w kwocie 8 tys. zt (co do
ktérego powodowie twierdzili, ze nigdy go nie otrzymali). W wyniku szeregu przeksztatcen
spétek prawa handlowego pozwany stat sie wtascicielem ww. linii elektroenergetyczne;j.

W dniu 18 sierpnia 2014 r. powodowie skierowali do pozwanego ostateczne przedsagdowe
wezwanie do zaptaty, w ktérym domagali sie zaptaty kwoty 75300 zt, w ktdrej zawierata sie
kwota 35300 zt, stanowigca wedtug zleconej przez powoddw wyceny warto$é obcigzenia
stuzebnoscig i straty wartosci nieruchomosci oraz kwoty 40 tys. zt za bezumowne
korzystanie z przedmiotowej dziatki przez okres 10 lat.

Pozwany nie uregulowat wskazanej kwoty, w zwigzku z czym powodowie skierowali sprawe
do sadu.
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ORZECZENIE

Sad okregowy oddalit zaréwno zadanie gléwne powoddw, jak i zadania ewentualne.
Odnoszac sie do zgdania gliéwnego wskazat, ze powodowie, po ostatecznym sprecyzowaniu
pozwu, domagali sie od pozwanego zaptaty wynagrodzenia z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomosci oraz odszkodowania spowodowanego obnizeniem wartosci
nieruchomosci wskutek posadowienia urzgdzen przesylowych. Zdaniem sgdu | instanc;ji
powodowie, za jednorazowym wynagrodzeniem, okreslonym mianem ,odszkodowania za
budowe stupdéw i poprowadzenie linii w obrebie dziatek (...)", wyrazili zgode zaréwno na
budowe stupdw energetycznych i poprowadzenie nad dziatka linii dwutorowej 110 kV, jak i na
pdzniejsze korzystanie z nieruchomosci po wykonaniu przebudowy dla podmiotéw
zobowigzanych do eksploatacji i konserwacji linii. Twierdzenia o braku zaptaty
wynagrodzenia na rzecz powoddw zostaty uznane za niewiarygodne.

Sad okregowy ustalit réowniez, ze wspomniana linia zostata posadowiona w 1973 r. W
postgpowaniu dowodowym nie udato sie ustali¢ doktadnej daty oddania jej do uzytku
(mogtaby stanowi¢ punkt odniesienia w zakresie ustalenia poczatku biegu zasiedzenia),
zatem jako poczatek owego biegu sad uznat ostatni dzieni roku, w ktérym doszto do budowy
tych urzadzen, czyli 31 grudnia 1973 r. W zwigzku z powyzszym sad uznal, iz nabycie
stuzebnosci przez zasiedzenie nastgpito z mocy prawa z uptywem ostatniego dnia terminu
zasiedzenia - tj. 31 grudnia 20083 r., a wiec na wiele lat przed wniesieniem powddztwa.

Wyrok zaskarzyli powodowie, ktdrzy apelacje oparli o szereg zarzutéw zwigzanych z
przekroczeniem swobodnej oceny dowoddw przez sad | instancji. Sad apelacyjny uwzglednit
apelacje w czesci, jednoczesnie uznajac za czesciowo zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1
Kodeksu postepowania administracyjnego, w zwigzku z czym jedynie czesciowo przyjat za
wtasne ustalenia sadu okregowego, modyfikujac je w niezbednym zakresie.

Sad apelacyjny uznat m.in., ze sad | instancji btednie uznat pozwanego za strone umowy z 2
listopada 2000 r., ktéra nadto nie ustanawiata jednoczegnie prawa pozwanego (osoby
trzeciej, nie bedacej strong umowy) do statego korzystania z nieruchomosci powoddéw w
ramach przesytania energii elektrycznej za posrednictwem wtasnych urzgdzern. Umowa
przewidywata jedynie udostepnienie terenu dziatki podmiotom zobowigzanym do
wykonywania cyklicznych czynnosci zwigzanych z eksploatacja i konserwacja linii oraz
urzadzen energetycznych. Brak byto wiec zgody powoddw na ograniczenie ich prawa
wlasnosci na rzecz statej realizacji przesytu energii w obrebie ich dziatki poprzez urzadzenia,
a jedynie zgoda na konieczny dostep do urzadzen przesytowych w celach konserwacyjno-
eksploatacyjnych. Sam zas sposdb uregulowania pdzniejszej eksploatacji linii energetycznej
zostat okreslony w § 5 pkt 7 umowy, tj. jezeli strony (inwestor i powodowie) nie zawrg umowy
przeniesienia wlasnosci czesci dziatki zajetej pod linie energetyczng, powodowie, jako
wilasciciele dziatki, ztozg w terminie 14 dni od daty wezwania przez inwestora o$wiadczenie
woli o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej o tresci odpowiadajacej § 1 pkt 1i 3 umowy, z
jednoczesnym wyrazeniem zgody na wpis tej stuzebnosci do ksiegi wieczyste;j.

Taka stuzebnosé nie zostata ustanowiona. Pozwany nie wykazat zadnej podstawy przejscia
na niego praw i obowigzkdéw inwestora wynikajgcych z ww. umowy. Nie bylo wiec podstaw do
uznania, ze umowa wigze go w jakimkolwiek zakresie, w tym co do wynikajgcych z niej
rozliczen odszkodowawczych. Poniewaz umowa nie zawierata zgody powoddw na state
korzystanie przez pozwanego z ich nieruchomos$ci celem realizacji przesytu energii w ramach
napowietrznej linii wysokiego napiecia - 110 kV, nie mogta i nie moze samoistnie stanowi¢
tytutu prawnego ograniczajgcego ich prawo wtasnosci na rzecz prawa pozwanego.

Z tych wzgleddw sad apelacyjny zasadzit na rzecz powoddw tgczng kwote 44932 zt wraz z
odsetkami za opdznienie.

ZDANIEM AUTORKI
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Sad apelacyjny dokonat prawidtowej oceny stanu faktycznego. Gdyby, jak chciat sad
okregowy, fakt posiadania nieruchomosci w dobrej wierze wywodzi¢ jedynie z faktu
rozpoczecia na niej prac po otrzymaniu wtasciwych decyzji administracyjnych, to efektywnie
prowadzitoby to do mozliwosci zasiedzenia nieruchomosci w krétszym czasie. Nalezy w tym
miejscu zaznaczy¢, ze cze$é decyzji administracyjnych wydawanych jest na wniosek
podmiotéw, ktére nie sg wtascicielami nieruchomosci - np. prawo budowalne dopuszcza
uzyskanie pozwolenia na budowe nawet, jesli nie jest sie formalnie wtascicielem gruntu.

W omawianym stanie faktycznym istotne znaczenie miata réwniez koniecznosé rozréznienia
tytutéw posiadania w odniesieniu do réznych rodzajéw linii energetycznych znajdujacych sie
na dziatce powoddéw. Os$ sporu koncentrowata sie wokét przebiegajgcych przez dziatke
powoddéw trzech linii kablowych $redniego napiecia - 15 kV i napowietrznej linii wysokiego
napiecia - 110 kV, ktére zostaty wybudowane w 2001 r. W zwigzku z powyzszym nie mozna
uznaé, ze bieg terminu zasiedzenia przez pozwanego rozpoczat sie jeszcze przed
wybudowaniem linii. Tym samym czyni to cze$ciowo bezprzedmiotowymi rozwazania w
zakresie jego dobrej lub ztej wiary, poniewaz minimalny okres, jaki musiatby uptynaé, wynosi
20 lat, a w chwili zgtoszenia przez pozwanych roszczenia o odszkodowanie (tj. w 2014 r.)
okres ten ponad wszelkg watpliwosé nie uptynat.

Agnieszka Bonctawek, radca prawny w warszawskim biurze R6d| & Partner

Echo informuje Paristwa o wizerunku Rod| & Partner w mediach.


https://www.roedl.pl/pl/lokalizacje-i-kontakt/warszawa

