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Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
Anna Glowka, radca prawny Warszawa, Rédl & Partner

Warunkiem do ograniczenia sposobu korzystania z prawa wlasnosci nieruchomosci, gdy zachodzi potrzeba
realizacji inwestycji celu publicznego, jest brak zgodnego ustalenia warunkow takiego udostepnienia dzialki
inwestorowi w drodze rokowan. Przepisy nie okreslaja formy prowadzenia rokowan ani tez nie nakladaja na
inwestora obowiazku poinformowania wlasciciela na piSmie, Ze rokowania w sprawie uwaza za zakonczone.

Tak wynika z wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z 12 stycznia 2017 r., 11 SA/Sz 1075/16.

Decyzja wydang m.in. na podstawie art. 124 ust. 1 w zwiazku z art. 6 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(u.g.n.) starosta po rozpatrzeniu wniosku Sieci Elektroenergetycznych (inwestora) m.in.: ograniczyt sposob
korzystania z nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ M.S. i B.S., poprzez zezwolenie inwestorowi na realizacje
inwestycji celu publicznego, tj. na zatozenie i przeprowadzenie przewodow i urzadzen shuzacych do przesytania
energii elektrycznej, okreslajac powierzchni¢ zajecia (ograniczenia) korzystania z nieruchomosci.

Od tej decyzji wihasciciele wniesli odwotanie. Kwestig sporng byta m.in. okoliczno$¢ spetnienia warunku w postaci
przeprowadzenia rokowan, ktore powinny poprzedzi¢ wydanie takiej decyz;ji.

Wojewoda utrzymal zaskarzong decyzje w mocy. Wskazat, ze rokowania zostaly przeprowadzone, poniewaz pismem
z 3 wrzesnia 2015 r. inwestor zwrocit si¢ do wlascicieli o wyrazenie zgody na realizacjg ww. inwestycji poprzez
zaproponowanie zawarcia umowy cywilnoprawnej, ktérej przedmiotem miato by¢ udzielenie zgody do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane i odszkodowanie z tytutu spadku wartosci nieruchomosci obcigzonej linig
elektroenergetyczng. Ponadto inwestor zaproponowat wiascicielom zawarcie umowy ustanowienia stuzebnosci
przesytu za okre§lonym wynagrodzeniem. W zataczeniu do ww. pisma inwestor przedstawit operat szacunkowy
okreslajacy szczegolowa metodologie wyceny wartosci stuzebnosci, mape z przebiegiem linii elektroenergetycznej,
stosowne petnomocnictwo, wzory umoéw cywilnoprawnych oraz harmonogram prac. Pismem z 30 marca 2016 r.
inwestor ponowit probe uzyskania zgody i zawarcia porozumienia w kwestii cywilnego uregulowania sprawy.
Wrhasciciele nie odpowiedzieli na zadne z ww. pism w ustalonym przez inwestora terminie. Rokowania zatem
zakonczyly si¢ niepowodzeniem, co pozwalalo inwestorowi na wystapienie z wnioskiem o wydanie przedmiotowej
decyzji. Wiasciciele wniesli skarge do sadu, ktora zostata oddalona.

Komentarz eksperta
Anna Gléwka, radca prawny i senior associate w warszawskim biurze Rodl & Partner

Zgodnie z art. 124 u.g.n. starosta moze ograniczy¢ w drodze decyzji, sposob korzystania z nieruchomosci przez
udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciggéw drenazowych, przewodow i
urzadzen shuzacych do przesylania lub dystrybucji m.in. energii elektrycznej, a takze innych podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen
(inwestycja celu publicznego), jezeli wlasciciel nieruchomosci nie wyraza na to zgody (ust. 1). Udzielenie ww.
zezwolenia powinno by¢ poprzedzone rokowaniami z wtascicielem nieruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie
przedmiotowych prac. Rokowania przeprowadza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystapic z
wnioskiem o zezwolenie (inwestor). Do wniosku nalezy dotaczy¢ dokumenty z przeprowadzonych rokowan (ust. 3

u.g.n.).

Ustawa (u.g.n.) nie okresla kryteriow ani zasad czy tez formy prowadzenia rokowan, oprocz obowigzku zainicjowania
ich poprzez przedstawienie przez jedng ze stron (inwestora) swojemu adwersarzowi warunkow udzielenia zgody na
czasowe udostepnienie nieruchomosci w celu realizacji okre§lonej inwestycji oraz propozycji rozliczenia
ewentualnych szkod wyniktych z pozostawienia na nieruchomosci okreslonych urzadzen, a takze w zakresie
uprawnien inwestora do wstgpu na nieruchomo$¢ w celu dokonywania konserwacji urzadzen czy usuwania awarii.
Rokowania mogg zakonczy¢ si¢ satysfakcjonujacym obie strony rozwigzaniem zasad korzystania z danej
nieruchomosci. W takim przypadku rozstrzygniecie wladcze organu staje si¢ bezprzedmiotowe. W sytuacji natomiast,
gdy strony nie moga doj$¢ do porozumienia, gdyz np. wtasciciel sprzeciwia si¢ wskazujac, ze zaproponowane warunki
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sa nie do przyjecia, powstaje pytanie, kiedy mozna uznaé, ze rokowania zakonczyty si¢ (niepowodzeniem). W
orzecznictwie wskazuje si¢, ze nie mozna wymagaé¢ od inwestora prowadzenia rokowan dopoty, dopoki wlasciciel nie
zmieni swojego stanowiska, a takze ze przepisy nie naktadajg na inwestora obowigzku poinformowania wtasciciela na
pismie, ze rokowania w sprawie uwaza za zakonczone (np. wyrok NSA z 2 lutego 2017 r., I OSK 2054/16; wyrok
WSA w Krakowie z 8 lipca 2016 r., IT SA/Kr 526/16). Wynika z tego, ze rokowania mogg by¢ zakonczone zasadniczo
w dowolnym czasie, chociazby w przypadku, gdy w ocenie ktorejkolwiek ze stron nie ma szans na zawarcie
porozumienia. Dotyczy to rowniez sytuacji, w ktorej wlasciciel nie zajmuje w ogole stanowiska (nie odpowiada na
zaproszenia inwestora do rokowan).

Jest to kwestia istotna zarowno dla inwestora jak i dla wlasciciela. Inwestor sktadajac wniosek o wydanie decyzji na
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. musi wykaza¢, ze rokowania zakonczyly si¢ niepowodzeniem, co w konkretnych
sytuacjach faktycznych moze by¢ rdznie oceniane. W jego interesie lezy zatem dolozenie nalezytej starannosci
poprzez m.in. wlasciwe udokumentowanie prob nawigzania dialogu z wtascicielem (np. zadbanie, aby pisma wysytane
byty do wiasciciela za zwrotnym potwierdzeniem odbioru oraz aby przekazane dokumenty czy wyjasnienia byty
wystarczajace do zapoznania si¢ przez wiasciciela z inwestycja, jej wplywem na wykonywanie przez niego prawa
wlasnosci 1 warunkami finansowymi udostepnienia nieruchomosci). Wtasciciel powinien mie¢ natomiast $wiadomose¢,
ze postgpowanie dowodowe prowadzone przez organ na podstawie art. 124 u.g.n. sprowadza si¢ do ustalenia
konieczno$ci realizacji inwestycji celu publicznego oraz ustalenia faktu poprzedzenia wniosku rokowaniami,
niezakonczonymi powodzeniem. Nie podlegaja natomiast ocenie same warunki rokowan, proponowana kwota
odszkodowania, jak i okoliczno$¢, czy inwestor zaproponowat wlascicielowi takie warunki, ktore sg dla niego
korzystne, czy takie, ktore sa dla niego nie do przyjecia (wyrok NSA z 6 lipca 2016 r., | OSK 179/15). Zarzuty
wlasciciela w tym zakresie nie odniosa zatem w tym postepowaniu skutku.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/304149993-Ograniczenie-sposobu-korzystania-znieruchomosci.html#ap-2
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