Iwo Fisz, Radca Prawny, Sienkiewicz i Zamroch Radcowie Prawni Spétka Partnerska

na podstawie przepisdw tzw. specustawy mieszkaniowe;

U stawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych', potocznie okredlana jako specustawa mieszkaniowa
lub Lex Deweloper, zawiera regulacje dotyczqce ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci dla potrzeb urzqdzen przesytowych, realizowanych w ramach tej
specustawy. Z tego powodu, powinna ona by¢ przedmiotem uwagi przedsiebiorcow
przesytowych i wykonawcéw sieci.

Regulacje tej specustawy opiera-
ja sie na modelu ,matego wywtasz-
czenia’, przewidzianym w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 ze
zmianami, dalej powotywana jako
u.g.nJ], jednak z zastrzezeniem istot-
nych odmiennosci.

Stosownie do przepisu art. 35 ust.
1 specustawy, wtasciwy organ w decy-
zji 0 pozwoleniu na budowe ogranicza
sposob korzystania z nieruchomosci
objetej uchwatg o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub uchwatg
o ustaleniu lokalizacji inwestycji towa-
rzyszacej przez udzielenie zezwolenia
na zaktadanie i przeprowadzenie cig-
gow, przewodow, urzgdzen i obiek-

téw, o ktérych mowa w art. 124 ust.
1 u.g.n., niezbednych do korzystania
z inwestycji mieszkaniowej lub inwe-
stycji towarzyszacej, o ile wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci
nie wyraza na to zgody.

Regulacja ta przewiduje ogranicze-
nie sposobu korzystania z nierucho-
mosci w drodze decyzji administracyj-
nej w sytuacji braku zgody wtasciciela
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(uzytkownika wieczystego). Co wazne
jednak, wymog zgodnosci z miejsco-
wym planem zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzjg o ustaleniu lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego,
zastgpiono wymogiem objecia inwe-
stycji przesytowej uchwatg o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji towarzyszgcej.

Rozstrzygnigcie o ograniczeniu
sposobu korzystania z nieruchomo-
Sci zostato natomiast ujete jako ele-
ment decyzji o pozwoleniu na budowe,
a nie jako samodzielna, poprzedzajgca
je decyzja administracyjna. Jest to ty-
powa cecha dla specustawy - tfgczenie
rozstrzygnie¢ w jednej decyzji admini-
stracyjnej, w miejsce szeregu decyzji
administracyjnych uzyskiwanych ko-
lejno po sobie.

Do wniosku o pozwolenie na bu-
dowe inwestor dotgcza oswiadczenie
0 przeprowadzonych rokowaniach i bra-
ku zgody wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, chyba ze
wniosek dotyczy nieruchomosci o nie-
uregulowanym stanie prawnym. Przepisy
specustawy istotnie tagodzg zatem wy-
mog wykazania, ze rokowania sie odby-
ty, w stosunku to rozwigzania przyjetego
w przepisie art. 124 ust. 3 u.g.n., ktory
nakazuje, aby do wniosku dotgczy¢ do-
kumenty z przeprowadzonych rokowan.

Praktyka stosowania przepisu art.
124 ust. 3 u.g.n. pokazata, ze prawi-
dtowe przeprowadzenie rokowan jest
czesto zadaniem bardzo trudnym,
a wiasciciele nieruchomosci w toku po-
stepowania wywtaszczeniowego kwe-
stionujg te prawidtowos¢, wskazujgc
na niewtasciwy przedmiot negocjaciji,
nierynkowy charakter oferowanego wy-
nagrodzenia, czy tez niedostateczne
ustepstwa ze strony inwestora, czyli
brak rzeczywistej woli osiggniecia po-
rozumienia. Wprowadzenie wymogu
ztozenia samego o$wiadczenia przez
inwestora niewatpliwie poprawia jego
sytuacje, cho¢ oczywiscie nie rozwig-
zuje wszystkich probleméw wystepu-
jacych w tym zakresie. Dla przykfadu
mozna wskazac¢ na trudnosc¢ w prze-
prowadzeniu rokowan w sytuaciji, gdy
jako wtasciciel nieruchomosci ujaw-
niona jest nieistniejgca osoba prawna.

W przypadku udostepnienia nie-
ruchomosci na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe, wtascicie-
lowi, uzytkownikowi wieczystemu lub
osobie, ktorej przystugujg inne prawa
rzeczowe na nieruchomosci, przystu-
guje od inwestora odszkodowanie,
w wysokosci z nim uzgodnionej. Je-
zeli w terminie 30 dni, liczgc od dnia,
w ktorym inwestor zgodnie z decy-
zjg uprawniony jest do wejscia na
teren nieruchomosci, nie dojdzie do

uzgodnienia odszkodowania, kazda
ze stron moze sie zwréci¢ do wtasci-
wego organu wydajgcego decyzje
0 pozwoleniu na budowe o ustalenie
wysokosci odszkodowania.

Jest to rozwigzanie analogiczne do
zastosowanego w przepisie art. 124b
u.g.n., w ktérym w ust. 4 w pierwszej
kolejnosci przewiduje sie okres na po-
lubowne zatatwienie sprawy odszko-
dowania przez zainteresowane strony,
a dopiero w przypadku niepowodzenia
rozmow przewiduje sie wydanie roz-
strzygniecia przez organ administracji.

Postepowanie w sprawie ustalenia
odszkodowania istotnie rézni sie od te-
go, ktore uregulowano w przepisach
u.g.n. Decyzje o odszkodowaniu wy-
daje witasciwy organ wydajacy decyzje
0 pozwoleniu na budowe w terminie 30
dni, na wniosek wtasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego nieruchomosci
lub osoby, ktorej przystuguje ograni-
czone prawo rzeczowe na nierucho-
mosci, ztozony po dniu, w ktbrym ustat
obowigzek udostepnienia nieruchomo-
&ci (w przypadku okreslonym w art. 35
ust. 7 pkt 1 ustawy) lub powstata szko-
da (w przypadku okreslonym w art. 35
ust. 7 pkt 2 ustawy).

Ustawodawca odstgpit od mode-
lu dwuinstancyjnosci postepowania
w sprawie ustalenia odszkodowania.
Decyzja 0 odszkodowaniu jest bowiem




ostateczna, za$ strony moga jg zakwe-
stionowa¢ na drodze sgdowej. W ter-
minie 6 miesiecy od dnia doreczenia
decyzji 0 odszkodowaniu, strona nie-
zadowolona z jego wysokosci moze
wnies¢ powddztwo do sgdu powszech-
nego przeciwko Skarbowi Panstwa re-
prezentowanemu przez wtasciwy organ
wydajgcy decyzje o pozwoleniu na bu-
dowe. Co istotne, wniesienie powodz-
twa nie wstrzymuije wykonania decyzji.
Sad ustala wysokos$¢ naleznego od-
szkodowania, orzekajgc jednoczesnie
0 obowigzku doptaty albo zwrotu od-
szkodowania, w stosunku do wysoko-
Sci ustalonej w decyzji wydanej przez
organ administracji. Obowigzek doptaty
obcigza inwestora, a zwrot odszkodo-
wania nastepuje na jego rzecz.

Jest to rozwigzanie zblizone do
znanego w przypadku przepisow
Prawa ochrony srodowiska? w sytu-
acji kwestionowania decyzji o odszko-
dowaniu z tytutu ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci w przy-
padkach poddania ochronie obszarow
lub obiektow na podstawie przepisow
ustawy o ochronie przyrody lub wyzna-
czenia obszardw cichych w aglomera-
cji oraz obszardw cichych poza aglo-
meracjg (art. 131 ust. 112 w zwigzku
z art. 130 ust. 1 p.0.8.).

Nie ulega watpliwosci, ze przyje-
ta konstrukcja prawna zdecydowa-
nie utrudnia zakwestionowanie od-
szkodowania ustalonego w decyzji
organu administracji. Postepowanie
cywilne jest bowiem znacznie bar-
dziej rygorystyczne od postepowania
administracyjnego i stawia zdecydo-
wanie wyzsze wymogi zachowania
starannosci przez uczestniczgce
w nim podmioty. Takie rozwigzanie
jest oczywiscie korzystniejsze dla in-
westora i powinno motywowac wta-
Scicieli nieruchomoéci do ustalenia
wysokosci odszkodowania w drodze
negocjacji z inwestorem.

Stosownie do przepisu art. 35 ust.

Iwo Fisz, Radca Prawny specjalizujacy si¢ w prawie administracyjnym, byty
cztonek Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Toruniu, mediator,
ekspert wydawnictwa C.H. Beck. Doradza w zakresie dotyczacym urzadzen
przesytowych, prawa nieruchomosci, planowania przestrzennego oraz
ochrony przyrody i Srodowiska. Prowadzi szkolenia dla przedsigbiorcow
i dla urzednikow administracji samorzadowej. Autor publikacji z zakresu
prawa administracyjnego. Prowadzi blogi o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: www.warunki-zabudowy.com.pl oraz o administracyjno-
prawnych aspektach budowy i utrzymywania urzadzen przesytowych:

www.inwestycjeprzesylowe.pl.

7 specustawy, w sprawach nieuregu-
lowanych w ustawie dotyczacych od-
szkodowan stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomoscia-
mi. Zakres tego odwotania jest bardzo
waski i dotyczy wytgcznie odszkodo-
wan, co niestety prowadzi do powaz-
nych watpliwosci prawnych. Specu-
stawa nie zawiera bowiem ogdlnych
przepisdw 0 wywtaszczeniu, stad brak
w niej choc¢by regulacji wykluczajg-
cej mozliwos¢ wywtaszczenia nieru-
chomosci Skarbu Panstwa (por. art.
113 ust. 2 u.g.n.). Powoduje to istotne
problemy praktyczne przy interpretacii
omawianych przepiséw specustawy,
szczegdlnie na obecnym etapie sto-
sowania jej przepisow.

Regulacje specustawy dotyczg
nie tylko procesu inwestycyjno-bu-
dowlanego, ale rowniez utrzymywa-
nia wybudowanych urzgdzen. W tym
zakresie, regulacja specustawy nie-
wiele rézni sie od modelu przyjete-
go w przepisie art. 124 ust. 6 u.g.n.
Zgodnie bowiem z przepisem art. 36
ust. 6 specustawy, wiasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci jest
obowigzany udostepni¢ nieruchomos¢
w celu wykonania czynnos$ci zwigza-
nych z konserwacjg oraz usuwaniem
awarii ciggow, przewododw, urzgdzen
i obiektéw, o ktérych mowa w art. 35
ust. 1 ustawy.

Obowigzek udostepnienia nieru-

chomoéci istnieje zatem z mocy prawa,
cho¢ niestety - podobnie jak w przy-
padku art. 124 ust. 6 u.g.n. - zakres
dozwolonych czynnosci przedsiebiorcy
przesytowego jest ograniczony.
Analogicznie jak w przypadku art.
124 ust. 6 u.g.n., obowigzek udostep-
nienia nieruchomosci podlega egze-
kucji administracyjnej. Powoduje to
mozliwo$¢ przymusowego zajecia
nieruchomosci przez przedsiebiorce
przesytowego, jednak wszczecie i prze-
prowadzenie takiej egzekucji wymaga
znajomosci odpowiednich procedur
przez stuzby przedsiebiorcy i wspot-
dziatania z organem administraciji.
Podsumowujac, regulacje spe-
custawy mieszkaniowej w zakresie
ograniczenia sposobu korzystania
Z nieruchomosci stanowig modyfika-
cje modelu przyjetego w przepisach
u.g.n., ukierunkowang na utatwienie
i odformalizowanie procesu pozyski-
wania prawa do nieruchomosci. Nie-
stety, niejednoznaczne odestania do
innych aktow prawnych oraz sama
redakcja specustawy utrudniajg sko-
rzystanie z przygotowanych utatwien,
jednak odpowiednio przeszkolone
i doswiadczone stuzby przedsiebior-
cow przesytowych z pewnoscig be-
dg w stanie wykorzysta¢ przywotane
przepisy do sprawnej realizacji inwe-
stycji sieciowe;.
O
fot. autora

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 ze zmianami, dalej powotywana jako u.g.n.

2) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 1396 ze zmianami, powotywana réwniez jako p.0.s.).



