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INWESTYCJE
W 5IECI PRZESYLOWE
- NOWA SPECUSTAWA
ENERGETYLZNA

Streszezenie

Artykut w zwigzle] formie przedstawia najistotniejsze uregulowania prawne
nowej ustawy o przygotowywaniul realizacii strategicznych Inwestycjl w zakresie
siec przesytowych, czyli specustawy przesytowej. Autor opisuje okolicznodcl uchwalenia ustawy oraz prezentuje w jaki

sposéb ustawodawea umoezliwia inwes torowi sprawne stworzenie sieci przesytowe.
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Inwestycje liniowe, specustawa przesyl owa, specustawa energetyczna, iInwestycje w sieci przesytowe

Wybudowanie sieci przesylowej to
przedsiewzigcie wymagajace sporego
wysitku zaréwno ze strony inwestora,
jak i wykonawey. Realizacja inwes-
tyeji na podstawie dotychezas obhowia-
zujacych przepiséw byla moiliwa, ale
czestokroé wigzata sie z diugimi
proecedurami oraz przedinZajacym sie
oczekiwaniem na wydanie stosownych
decyzji. Z pomocs inwestorowi wy-
szed! ustawodawea. Od teraz realiza-
cja inwestycji w zakresie sieci przesy-
lowych tych najwyiszych napieé po-
winna byé znacznie sprawniejsza.

Za przyspieszenie realizacji inwes-
tycji w zakresie sieci przesylowych
odpowiadaé maja nowe przepisy spec-
ustawy przesytowej. Uchwalona w dniu
24 lipca 20151 ustawa o przygotowywea-
niu i realizacji strategiczrych inwestycit
w zakresie sieci przesylowych (zwanej
dalej Specustawg energetyczng lub
przesylowa) to z zatozenia kompleksowa
regulacja procesu powstawania stacji
oraz linii elektroenergetycznych tylko
najwyzszych napie¢ (23 konkretnych
inwestygji 400kV oraz jednej 220kV).
Nowe przepisy weszly w zycie z dniem
15 wrzesnia 20151 1 bgdy obowigzywad
przez kolejne 10 lat. Aktualnie sg
goragcym tematem wirdd technikdw,
specjalistéw 1 prawnikéw. W dosé
zwiezlej formie postaram sie Panstwu
przekazal najistotniejsze jej zagadnie-
nia.

1. Stowem wstepu

otrzeba stworzenia szczegdlnych

regulacji prawnych pozwalajg-

cych na realizowanie inwestycji
liniowych w zakresie sieci przesylowych
zostala zauwazona juz wiele lat temu.
Przygotowanie elektroenergetycznych
inwestycji przesylowych w oparciu
o obecnie cobowigzujace przepisy sta-
nowi czasochlonny proces, przede
wazystkim w zakresie pozyskania
wszelkich zgéd formalne prawnych.
Dotychezas obowigzujgce regulacje
majg charakter rozproszony i nieefek-
tywny, a wynika to ze zbyt duzej liczby
niezsynchronizowanych ze sobg, a ko-
niecznych do spelnienia obowigzkéw
ustawowych. Przykladowo — zrealizo-
wanie stukilometrowege cdeinka linii
przesylowej 400kV od momentu jej
zaprojektowania do chwili wybudowa-
nia wymaga co najmniej 4-6 lat
dzialaf. Przy tym kwestie zwigzane
z planistyks, postepowaniem 4rodo-
wiskowym czy pozyskaniem niszbed-
nych zgdbd wiadcicieli nieruchomodei,
przez ktére przebiegal ma realizowany
odcinek, pochlania inwestorowi okelo
B0% tego czasu.

Nie sposéb nie wspomnied, iz prak-
tycznie wszystkie najistotniejsze sektory
inwestycji infrastrukturalnych doczekaly
sie ustaw specjalnych majacych na celu

zwickszenie efektywnodci przepiséw
oraz przyspieszenie ich realizacji (np.
Ustawa z dnia 10 kwietmia 20031
o szczegblnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych, Ustawa z dnia 24 kwiet-
nia 2009:r. o inwestycjach w zakresie
terminalu regazyfikacyjnegoe skroplo-
nege gazu ziemnege w Swinoujsciu,
Ustawa z dnia 28 marca 2003z, o trans-
porcie kolgjowym etc). Co prawda juz
kilka lat temu specjalidci opracowywali
projekt ustawy o korytarzach przesylo-
wych, jednak z uwagi na kontrowersyjne
zapisy w zakresie m.in. ustalania od-
szkodowania, proces legislacyjny utkngt
w migjscu. Dopiere cbawa przed utratg
unijnege wsparcia dla kluczowych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych
doprowadzita do sprawnegoe (a nawet
blyskawicznego) uchwalenia nowych
przepisow.
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2. PCI - projekty wspol-
nego zainteresowania UE

l I stawedawca uzasadnit projekt
przedmiotowe] ustawy ko-
niecznoécig dostosowania oj-

czystych regulacji prawnych do prawo-
dawstwa Unii Eurepejskiej. Te ostamie
naklada na czlonkéw wspdlnoty liczne
chowigzki w zakresie wzmocnienia
bezpieczenstwa przesylu energii elek-
fryczne] oraz zintegrowania systemow
elektroenergetycznych. W celu zapew-
nienia edpowiedniego wsparcia i objecia
szezegdlnym nadzorem strategicznych
inwestycji infrastrukturalnych organy
UE wdrozyly pelityke tworzenia szeze-
gélnych ram prawnych dla inwestyciji
okredlanych mianem projektéw wspdl-
nege zainteresowania (“preoject of
common interest”, zwany dalej ,PCI”)
w ramach budowania trans europejskiej
sieci energetycznej (TEN-E). Odpo-
wiednie wsparcie zapewniajgce przy-
spieszenie realizacji inwestycji okresla-
nych PCI doprowadzile do uchwalenia
w dnin 17 kwiemia 20131 Rozporzg-
dzenia nr 347/2013 w sprewie wytycz-
nych detyczgoych transeuropejskief
infrastruktury energetycznej, naklada-
jace na nasz kraj liczne obowigzki, ktére
sprowadzi¢ mozma do trzech zasadni-
czychpunktéow:

1. przyzania inwestycjom PCI cha-
rakteru priorytetowego, wilgcznie
Z przyznaniem inwestycjom statusu
inwestycji spetniajgeych przestanke
nadrzednego interesu publicznego;

2.  wyznaczenia wladciwego organu
koordynujgcege i przyspiesza-
jacego postepowania zmierza-
jacego do uzyskania wszelkich
decyzji, zgdéd i pozwolen nie-
zbednych do rezpoczecia budowy;

3. zapewnienia, ze dlugesé poste-
powan formalne prawnych tgeznie
nie bedzie przekraczala, wlaczajac
w to konsultacje speleczne, 3 lat
i 6miesiecy.

Obawa przed utrata deofinanso-
wania z Unii Europejskiej, ale jak
mozna s3dzié, réwniez cheé wyko-
rzystania nadarzajacej sie okazji
i mozliwyeh srodkéw dla poprawienia
jakosei dostaw i bezpieczehstwa sys-
temu energetycznego sprawila, ze
w ciggu zaledwie kilku miesiecy po-
wstata specjalna ustawa, w ktérej in-
westorzy 1 wykonawey upatrujg szanse
odmienienia biegu realizacji inwestycji
w zakresie sieci przesylowych.

3. Zakres stosowania usta-
wy — dotyczy konkretnych
23 inwestycji 400kVi220kV

l l stawa okredla zasady i warunki
przygotowania oraz realizacji
strategicznych inwestycji w za-
kresie sieci przesylowych najwyzszych
napieé, enumeratywnie wymisnionych
w zalgezniku deo ustawy (23 linie elektro-
energetyczne, w tym 22 ¢ napieciu
400kV oraz jedna o napigeiu 220kV).
W praktyce dotyczy to inwestycji reali-
zowanych wylgeznie przez operatora
gystemu przesylowego  Polskie Sieci
Elektroenergetyczne S.A. Warto w tym
miejscn wspomnieé, iz przepisy
ustawy znajduja swoje zastosowanie
nie tylke do inwestyeji realizowanych
po 14 wrzeénia br. (wejscin w Zycie
ustawy), ale takZe rozpoczetych i nie-
zakoficzonyeh przed ww. data.

Na marginesie zasygnalizuje, iz
zalgcznik do ustawy wyznacza tylko
jedng stacje, ktorej budowa ma byd
objeta jej przepisami. Jednak, nieofi-
cjalna interpretacja Ministerstwa Infra-
struktury 1 Rozwoju z pierwszej pelowy
listopada 2015r. wskazuje jednak, ze
przepisy specustawy mozna zastosowacd
roéwniez do stacji innych niz wymie-
nionych w zatgczniku.

4. Decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci
przesylowych

Wprowadzenie

D ecyzja o ustaleniu lokalizacii
inwestycji strategicznej inwe-
stycji w zakresie sieci przesy-
towych (zwana dalej: specdecyzjg
lokalizacying) to w zasadzie najwazniej-
szy akt administracyjny wydawany na
gruncie Specustawy. Konstrukeyjnie
zblizona pezostaje do decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego
wydawanej na gruncie Ustawy o plano-
waniu i zagospoedarowaniu przestrzen-
nym, jednak charakteryzuje sig istotnymi
réznicami. Przede wszystkim, w zalez-
nodci od zadania wyrazonegoe we
wniosku, oprécz przesadzenia o loka-
lizacji inwestycji na okreélonym
terenie, potrafi wywrzeé takie skutki
w postaci decyzji podzialowej oraz
wywlaszezeniowej. Zapewnia zatwier-
dzenie linii rozgraniczajgcych teren
strategicznej inwestycji, w tym linii
rozgraniczajgcych teren przeznaczony

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

pod budowe stacji elektroenergetycezne;,
a takze warunki techniczne realizacji
inwestycji, warunki dotyczace ochrony:
grodowiska, zabytkéw, przeciwpoza-
rowej oraz ochrony interesdéw o0s6b
trzecich.

Whnioskodawca—PSE S.A.

S pecdecyzja lokalizacyjna wyda-
wana jest na wniosek, a wniosko-
dawcg w trybie specustawy prze-
sylowej jest inwestor danege przed-
siewziecia. W rozumieniu specustawy,
odwohijgee] sie do Prawa energetyczne-
go, Inwestorem jest operator systemu
przesylowego elektroenergetycznego,
czyli Polskie Sieci Elektroenergetyczne
SA

Organ whasciwy —wojewoda

raktycznie wszelkie postepo-

wania prowadzone w ramach

Specustawy przesylowej skupio-
ne zostaly w regkach wladciwego wo-
jewody. Nie inaczej stalo sie w przy-
padku postepowania o wydanie specde-
cyzji lokalizacyjnej, ktére powierzono
wojewodzie jake organowi [ instancji.
Odwolania od jego decyzji rozpatrzy
organ wyzszego stopnia, czyli minister
wlhadciwy do spraw budownictwa, lo-
kalnegoe planowania i zagospedarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Termin wydania decyzji —1 mie-
siac

otrzebe przyspieszenia prowa-

dzenia postepowan administra-

cyjnych uwzglednit ustawodawca
skracajagc o polowe dotychczasowy
termin z 65 dni do 1-ego miesigea od dnia
ztozenia stosownego wniosku. Wyzna-
cZony organcwi fermin, majac na
uwadze konieczno§é zatwierdzenia
podzialéw nieruchomosei, czy wywlasz-
czenia wydaje sie bvé w $wietle do-
tychezasowego doéwiadezenia wreez
nierealny. Nalezy jednak pamietal, ze do
przewidzianego terminu nie wlicza sie
terminéw przewidzianych do dokonania
okredlonych czynnodci (np. dekonania
zawiadomien, obwieszezen, etc.) okresdw
zawieszenia postepowania, czy okreséw
opoznien spowodowanych z winy strony
albo przyczyn niezaleznych od organu.
Przykladowo, na gruncie Specustawy
drogowe] [ustawa z dnia 10 hbwiet-
nia 2003r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacii inwestycii
w zakresie drog publicznych] Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie uznat,
zZe przepisu nakazujgeege wydac jg
w okreslonym terminie hie moiha
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interpretowac jako normy nakazujgeef
wydanie decyzfi w terminie za wszelky
cene, kosztem navuszenig prawa [Wyrok
WS4 w Warszawie z dnia 18 listopada
2010r, I Sa/Wa 576/10]. Tym samym,
wskazany termin nalezy traktowaé z dy-
stansemn, albowiem jego przekroczenie
zawsze bedzie z pewnodcig traktowane
jako niezawinione. Nie mnigj, konsek-
wencjg niedotrzymania ustawowego
terminu przez wojewoede, skutkowad
bedzie odpowiedzialnodcig finansows.
Przepisy specustawy przewidujg bowiem
kare pieniezng nakladang na wojewode
w kwocie 1.000zt za kazdy dzien zwloki
organiL.

Decyzja organu I instancji —
natychmiast wykonalna z mocy
prawa

o istome, dla przyspieszenia

realizacji inwestycji w zakresie

gieci przesylowych, w tym
specdecyzji lokalizacyjnegj wydawanej
przez organ [ instancji nadawany jest
z mocy prawa rygor natychmiastowej
wykonalnodci, co pozwala bez koniecz-
nodcei oczekiwania na rozpatrzenie ewen-
tualnych srodkéw zaskarzenia  wysty-
pi¢ o pozwolenie na budowe. Ponadto
przepisy specustawy uniemozliwiajg
organowi rozpatrujagcemu odwolanie
wstrzymania natychmiastowej wykonal-
nodel, co stanowi istotne réznicg wobec
postepowan prowadzenych na podstawie
ogdlnych regulacji wynikajgcych z ko-
deksu postepowania administracyjnego.
Nalezy jedynie pamietaé o wyjatku, ze
ustawodawca zastrzegl mozliwosé roz-
poczecia robot budowlanych  dopiere
po uzyskaniu przez specdecyzje lokali-
zacyjng przymiotu ostatecznodei.

Tres¢ wniosku i niezbedne za-
taczniki. Decyzja srodowiskowa
nadal niezbedna

zezegdows tresdd wniosku okresla

art. 4 Specustawy wskazujac,

jakie dokumenty i informacje
powinien on zawieraé, ce wynika
z szerokich skutkéw prawnych, jakie
wywieral bedzie decyzja w zakresie
podziatu nieruchomedei, czy nabycia
tytutun do nieruchemodci. Oprocz kopii
map =zasadniczych czy Kkatastralnych
w skali 1:5000, konieczne pozostalo
m.in. przedlozenie decyzji o frodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje imwestycji wydanej na pod-
stawie Ustawy z dnia 3 pazdzierni-
ka 2008r o udestepnianiu informacyi
o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie Srodowiska
ordz o ocenach oddziahywaniac na

srodowiske. Procedura pozyskania de-
cyzji frodowiskowe] pozostata niezmie-
niona, oprécz istomego wylgczenia
w postaci braku badania przed Regional-
nego Dyrektora Ochrony Srodowiska
zgodnodcl zamierzania z migjscowymi
planami zagospodarowania przestrzen-
nego.

Inwestor skladajac odpowiedni wnio-
sek powinien réwniez zalgczyé stosowne
opinie 1 uzgednienia organéw wihadci-
wych ze wzgledu na migjsce planowanej
inwestycji  (kazdorazowo wladciwego
migjscowo zarzadu wojewodztwa, za-
rzadu powiatu oraz wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta)) polozenych na
ohszarach o szczegblnym charakterze
(np. status uzdrowiska, ebszary morskie,
tereny zamknigte itp.). Opinie badz
uzgodnienie nalezy uzyskaé przed
zlozeniem wniosku, a organ odpowie-
dzialny za ich wydanie zostal ograni-
czony terminem nie dluzszymniz 21 dni.
W przypadku niezachowania powyz-
SZego terminu przez organ UwWaza sig, ze
nie zglasza on zastrzezen lub wynik
uzgodnienia jest pozytywny. Chod
nawet, gdy organ sprzeciwi si¢ realizacji
inwestycji wskazane] przez wniosko-
dawce, to opinia taka nie jest dla
wojewody wigzgca. Wyjatek stanowi
uzgednienie wydawane przez wiladei-
wego zarzgdee drogi.

Ponadto, jezeli inwestor wnosi o wy-
wolanie przez specdecyzje lokalizacyjng
skutku w postaci decyzji ¢ ograniczeniu
sposobu korzystania z nieruchomodci
czy wywlaszezenia, inwestor winien
wskazaé konkretne nieruchomodci, wo-
bhec ktérych cel ma zostadé osiagnigty
(zagadnienie pozyskania prawa do
nieruchomoeéci zostanie oméwicone w ko-
lejnych punktach).

Dorgczenia korespondencji na
adres w katastrze nieruchomosci

godnie z regulacjami wyrazo-

nymiw Specustawie przesylowej

doreczenia dokonuje sig na adres
wskazany w Xkatastrze nieruchomoscei.
W interesie wladcicieli spoczywa dba-
to&é, aby dane zgloszone do katastru byly
aktualne. W szczegdlnodci wobec nie-
ruchomodci objetych decyzjg o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w za-
kresie sieci przesylowej wladciciele nie-
ruchomosci zostali zobowigzani zglosié
wladciwemu wojewodzie kazdorazowy
przypadek zbycia nieruchomoedci.
W przypadka braku poinformowania
wojewody o zmianie wladciciela nieru-
chomedei, przyjmuje sie swoisty fikcje
prawng w postaci uznania doreczen
dokonywanych na dotychczasowy adres
za skuteczne. Wprowadzone rozwig-

zanie, znane z innych specustaw, zmietza
do zminimalizowania przypadkéw pod-
wazenia waznodci wydangj decyzji
z uwagi na niewlasdciwe dorgezenia, czy
zarzut braku mozliwoédei zapoznania sie
strony z materialami prowadzonego
postepowania. Pomimo watpliwodci co
do konstytucyjnoéei omawianego zapisu,
zreszty analogicznie sformulowanego
w Specustawie drogowej, Trybunal
Konstytucyjny nie znalazl podstaw do
jegozakwestionowania.

5. Skutki wszczecia poste-
powania

szczecie postepowania w ce-
lu wydania specdecyzji loka-
lizacyjnej rodzi szerokie

skutki dla szeregu pedmiotéw zaintere-
sowanych realizacjg inwestycji.

Nieruchomos$ei Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorial-
nego, webee ktéryeh toezy sie postepo-
wanie, Zostajg auntomatycznie wylaezo-
ne z obrotu prawnege, a naruszenie
zakazu zbycia skutkuje jego niewaz-
nodcig. Ponadte zamroZone zostang
wszelkie postepowania chbejmujace
tzw. planistyke w postaci zawieszenia
postepowan w przedmioccie wydania
pozwoelenia na budowe, decyzji o wa-
runkach zabudowy oraz postepowania
dotyczace decyzji w przedmiocie lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego
wydawanej na podstawie ustawy o pla-
nowaniu 1 zagospedarowaniu prze-
strzennym. Zawieszenie postepowan nie
nastapi jedynie wowezas, gdy zostaly
one wszczegte na wniosek inwestora.

Z kolei, w stosunku do nierucho-
moécl objetych specdecyzjg lokaliza-
cyjng wiasciciele nieruchomoédcei zostali
zobowigzani zgltosié wlasciwemu woje-
wodzie kazdorazowy przypadek zbycia
nieruchomedci. W przypadku braku
poinformowania wojewody o zmianie
wladciciela nieruchomeodci, przyjmuje
sie swoisty fikcje w postaci uznania
doreczen dokonywanych na dotych-
czasowy adres za skuteczne. Wprowa-
dzone rozwigzanie, znane z innych
specustaw, powinne wyeliminowad
gytuacje, w ktérych proces dekenywania
doreczen przedhuza sie w nieskonczo-
nosé, a przez to dalsze czynnodci
w sprawieniemogg by¢ podjete.

Na tym etapie, z chwilg wszczecia
postepowania w zakresie specdecyzji
lokalizacyjnej wojewoda sklada odpo-
wiedni wniosek w celu ujawnienia
wzmianki w ksiggach wieczystych
o toczacym sie postepowaniu.
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6. Skutki wydania decyzji

Potrdjny skutek w jednej decyzji
— lokalizacyjna, podziatowa
iwywlaszczeniowa

pecdecyzja lokalizacyjna wydana
na gruncie specustawy przesylo-

wej przesgdza o mozliwedci
realizacji danej inwestycji na okreslo-
nym obszarze. Przeprowadzenie reali-
zacji inwestycji musi nastapi¢ w sposéb
wskazany przez wnicskodawce we
wniosku. Wojewoeda, jake organ roz-
poznajgey wniosek, posiada ograniczone
prerogatywy w zakresie mozliwodci
modyfikowania tresci wniosku. Na
gruncie innych specustaw wypowiadal
sig Naczelny Sad Administracyjny, ktory
wskazywal, iz ,, Organ wydajgcy decyzje
nie moie oceniad racjonalnosci cgy tei
stusgnosci priyjetych we wniosku
rogwigzan projektowych (..} dokony-
wac jakichkolwiek zmian np. w zakresie
lokalizaci, przebiegu oraz planowanych
parametréow technicznych konkretnej
inwestycii. (...} Rolg orzekajgcego
w sprawie organu jest natomiast
sprawdzenie kompletnosei wniosku
w swietle wymeogow ustawowych oraz czy
koncepcja skladajgcego wniosek miefci
sig w granicach wynacgonych prieg
prawe” [Wyrok NSA z 16.09.2014r
I O8SK 1730/14)). Reasumujge, jezeli
tred¢ wniosku wyczerpuje wymagania
okreslone w ustawie, a nadto decyzja
grodowiska pozwala na zrealizowanie
wnioskowane] inwestycji, to organ
pozostaje zobligowany do wydania
decyzji pozytywnej.

W przeciwienstwie do rozwigzan
dotychezasowych, specdecyzja lokaliza-
cyjna wydawana jest bez wzgledu na
aktualne zagospodarowanie prze-
strzenne chszaru (nie stosuje sig ustawy
o planowaniu i zagespodarowaniu
przestrzennym), ktérego dotyczy. Moze
wywolywac skutki w postaci dekonania
podzialu nieruchomodcei, na ktérych
posadowione s3 stacje elekiroenerge-
tyczne. Ponadto specdecyzja powoduje
przeniesienie whasnodei nieruchomodci
wywlaszczonych poed budowe stacji
elektroenergetycznej na rzecz Skarbu
Panistwa badz ogranicza sposéb korzys-
tania z nieruchomeodci, przez ktére
przebiegaé majg linie wysokiege na-
piecia. Z dniem wydania specdecyzji
lokalizacyjnej przez organ [ instancii
inwestor uzyskuje prawo do dysponowa-
nia nieruchomogciami objetymi tg
decyzjg na cele budowlane, aczkelwiek
nalezy mie¢ na uwadze, co wezednigj juz
wspominalem, iz rozpoczecie robét
budowlanych moze nastapi¢ wylgeznie
napodstawie decyzji ostatecznej.

7. Wylaczenie stosowania
niektérych ustaw, w tym
ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzen-
nym

worey Specustawy przesylowej

w celu przyspieszenia prowadzo-

nego postepowania zdecydowali
sie wylgezyé zastosowanie przede
wazystkim ustawy o planowanin i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Zatem,
przebieg linii moze byé sprzeczny
z obowigzujagcymi migjscowymi planami
zagospedarowania przestrzennego, acz-
kolwiek powinien pokrywac sie z usta-
leniami wyrazonymi w decyzji érodo-
wiskowej. Majgc na uwadze, jak czaso-
chlonne, a wrgez niewykonalne, staje sig
przekonanie organéw gminy do uwzgle-
dnienia inwestycji celu publicznego
w uchwalanych planach, tege typu
rozwigzanie z pewnodcig przyspieszy
realizacje waznych dla kraju przedsie-
WZzigd.

[stotnym wlatwieniem dla inwestora
przedstawia przepis Specustawy elimi-
nujgcy koniecznodé tzw. ,odralniania
gruntu” czyli uzyskiwania odrebnej
decyzji administracyjnej zezwalajacej
na wylgezenie gruntéw przeznaczo-
nych pod inwestycje z produkeji rolnej
i le$nej. Ponadte Inwestor zostal
zwolniony z obowigzku pozyskiwania
zezwolen na dokonanie wycinki drzew
i krzewoéw  wynikajacego z ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody oraz ponoszenia, z tym
zwigzanych, wysokich oplat administra-
cyjnych.

8. Pozyskanie prawa do
dysponowania nierucho-
mosciami

Trwate albo ,migkkie” wy-

wlaszczenie

iewatpliwym ulatwieniem

zmierzajgcym do znacznego

przyspieszenia postepowania
stanowi mozliwodé pozyskania prawa do
dysponowania nieruchomodciami juz na
etapie specdecyzji lokalizacyjnej. Zgod-
nie bowiem z zapisami Specustawy,
decyzja o ustaleniu lekalizacji inwestycji
w zakresie sieci przesylowych, powoedu-
je skutek w postaci ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomodci, w zakresie
nawet szerszymniz wynikajgoym z tredci
art. 124 ustawy z dnia 21. sierpnia 1997z
o gospedarce nieruchomodciami lub
trwatego wywlaszezenia w przypadku
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przeznaczenia gruntéw pod stacje.
Oznacza to, ze wnioskodawca wskazujac
we wniosku stosowne zadanie zostaje
zwolniony z obowigzkn prowadzenia
odrebnych postepowan o ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomodci,
czy tez postepowan sgdowych o usta-
nowienie shuzebnodei przesyhi. Zapro-
ponowane 1 wprowadzone rozwigzanie
spotkate sie z duzym uznaniem ze strony
inwestora i wykonawcow, ktore zdaje sig
znacznie skrécié dotychezasowe, bardzo
czasechlonne procedur.

Do wywlaszczenia nieruchomosci
dochodzi w sytuaciji, gdynadangj dziatce
ma zostadé posadowiona stacja elektro-
energetyczna, natomiast ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomodci
dotyczy nieruchomodei zajmowanych
pod budowe linii elektroenergetycznych.

Wywlaszczenie nieruchomosci
— wylacznie pod budowe stacji
elektroenergetycznej

ywlaszczenie nieruchomodci
skutkujgee przeniesieniem
nieruchomodci na rzecz

Skarbu Pafstwa nastepuje wylgeznie pod
budowe stacji elektroenergetycznych.
Powinnodcig inwestora jest wskazanie
we wniosku o wydanie specdecyzji
lokalizacyjnegj tych nieruchomesci lub
ich czedci, na ktorych realizowana bedzie
budowa danej stacji i w stosunku do
ktérych specdecyzja lokalizacyjna ma
wywolaé wlasnie skutek wywlaszeze-
niowy. Przeniesienie wlasnodci nieru-
chomodci nastepuje na rzecz Skarbu
Paristwa z mocy prawa z dniem uzys-
kania ostatecznodci decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji w zakresie sieci
przesylowych.

Bytym wlascicielom i uzytkownikom
wieczystym wywlaszezonych nierucho-
model przyshuguje stosowne odszkod-
owanie. Samo wywlaszczenie moze
dotyczyl jednak wylgcznie tej czescl
nieruchomodci, ktéra jest niezbedna do
realizacji inwestycji. Pozostala czedd
nieruchomodci pozostaje w rekach
dotychczasowego wlasciciela badz
uzytkownika wieczystego. Jesli jednak
okaze sig, ze nie nadaje sie ona do
prawidlowego wykorzystania w dotych-
czasowych celach  wowezas whascei-
ciel/uzytkownik wieczysty nierucho-
model moze zadaé wykupu pozostalej
czedel. Wykupu dokonuje wojewoda
dziatajgcy w imieniu i na rzecz Skarbu
Panstwa. Przyjete rozwigzanie pozostaje
analogiczne de regulacji wynikajacej
z ustawy ¢ gospedarce nierucho-
moéciami.
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Wydanie ostateczne] specdecyzji
lokalizacyjnej redzi skutki w zakresie
wywlaszczenia, takze wzgledem réz-
nege rodzaju stosunkéw prawnych
zwigzanych z tg nieruchomeoécia, takich
jaknp.:

e wypgasnigeie uzytkowania wieczys-
tego 1 wszelki ograniczonych prawa
rzeczowych (przyp.:, zZe ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi sg: shi-
zebnodd, zastaw, hipoteka, spéldziel-
cze wilasnodciowe prawo do lokalu
crazuzytkowanie);

¢ stanowi podstawe (na mocy odrebnej
decyzji wojewody) wygadniecia trwa-
tego zarzgdu ustanowionegoe na nie-
ruchomoédciach Skarbu Pafstwa lub
Lasdw Panstwowych;

¢ stanowi podstawe wypowiedzenia, ze
skutkiem natychmiastowym, stosun-
kéw cywilnoprawnych takich jak
dzierzawa, najem, uzyczenie i uzy-
wanienieruchomoscei.

Nastepnie, z chwily wywlaszezenia
nieruchomosci inwestor nabywa z mocy
prawa prawoe uzytkowania wieczystego
przedmiotowych nieruchoemodci, a stwier-
dzenienabycia nastepuje w formie decyzji
wojewody. Jedli chodzi o wysokod¢ oplat
z tym zwigzanych, to zastosowanie
majdujg edpowiednie regulacje wyni-
kajace z ustawy o gospedarce nieru-
chomedciami (pierwsza oplata za uzyt-
kowanie wieczyste waha sig w graniach
15 20% ceny nieruchomodci, a oplata
roczna 1% tej ceny). Nie mniej inwestor
posiada réwniez uprawnienie nabycia
przedmiotowej nieruchomodci w drodze
bezprzetargowej.

Ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomosci

stawodawca, oprécz tzw. ,,trwa-

tego wywlaszezenia”, przewid-

zial mozliwoéé ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomodci
przeznaczeneg] pod linie elektroenerge-
tyczng. Wystapienie powyzszego skutku
wigze sie z koniecznodcig ztozenia przez
inwestora odpowiedniege wniosku,
jezeli takiege prawa dotychczas nie
pozyskal (nadal mozliwe jest wystgpie-
nie o wydanie decyzji z art. 124 ustawy
o gospedarce nieruchomodciami lub
ustanowienie stuzebnoedci przesyhuw for-
mie ugedy lub orzeczenia sadowego).
Réznica pomiedzy uregulowaniami wy-
nikajgcymi z dotychczasowych regulac-
ji, a Specustawy polega na doéc zasadn-
iczych kwestiach  a mianowicie braku
koniecznodci badania zgodnodci
inwestycji z ustaleniami migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

oraz uprzedniego przeprowadzenia
rokowan z wiadcicielami lub uzytko-
wnikami wieczystymi gruntu. Ponadto
zakres ograniczenia w Specustawie
zostal okreslony znacznie szerzej,
albowiem, w przeciwienstwie de decyzji
wydawane] w trybie art. 124 ugn, moze
dotyczyé prac budowlanych na inwes-
tycjacj juz istnigjgcych. Zgodnie bowiem
z tredei art. 22 Specustawy (...} w celu
zapewnienia prawa do wejscia na teren
rieruchomosci dla prowadzenia budowy
strategicznef inwestycii w zakresie siect
przesylowej, a takie prac zwigzanych
z budowg, przebudowg, utrzymaniem,
eksploatacig  konserwacjq, remontami
OFIZ USUWARIEm awWaril Ciggow, praewo-
dow i wrzqdzen, weojewoda w decyzii
o ustaleniu lokalizacji strategicznef
inwestycfi w zakresie sieci przesylowef
ograniczy sposcb keorzystania z nieru-
chomosci przez udzielenie zezwolenia na
zakladanie i przeprowadzenie na
nieruchomosci przewedow i wrzqdzen
stuzgcych do przesylania energii
eleldrycznej, a takie innych podziem-
nych, naziemnych lub nadziemnych
obiektow | wrzgdzen niezbednych do
korzystania z tych przewodow I wrzg-
dzen”.

W przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomoéci na inwesto-
rze nadal pozostal obowigzek przy-
wrocenia stanu poprzedniego niezwlocz-
nie po wykonaniu robét. Jedli przywré-
cenie stanu poprzedniego jest niemo-
zliwe bgdz powoduje nadmierne trud-
nodci albo koszty — wowcezas wlasdei-
cielom 1 uzytkownikom wigczystym
nieruchomodci objetych ograniczeniem
sposobu korzystania przyshiguje sto-
sowne odszkedowanie, ktoérego wyso-
kos¢ okredlona zostanie wedlug przepi-
sow ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami.

Nieuregulowany stan prawny

a zakohczenie rozwazaf o ro-
dzajach meozliwege dla inwe-
stora pozyskania prawa do

nieruchomodel warte wspomnieé ¢ sy-
tuacji nieruchomodci o nieursgulowa-
nym stanie prawnym. Nie stanowig one
przeszkody do wszezecia 1 prowadzenia
postepowania 1 dotyczy to zaréwno
nieruchomodcei, na ktérych nastgpi¢ ma
skutek wywlaszezeniowy, jak i nieru-
chomodci, z ktérych korzystanie ma
zostaé ograniczene. Poprzez nieuregulo-
wany stan prawny rozumie sie réwniez
sytuacjg, w ktérej wiasciciel albo
uzytkownik wieczysty nie zyje, a ich
spadkobiercy nie wykazali jeszeze prawa
do spadku. Taka regulacja postepowania

w stesunku do nieruchomeodcei ¢ nieure-
gulowanym stanie nie pozostawia
watpliwodel  ustawodawea daje inwe-
storowi bardzo szeroki zakres narzedzi
do jak najszybszego zrealizowania
inwestycji.

9. Ustalenie i wyplata
odszkodowan

Wywlaszczenie

togownym podmiotom za wy-

wlaszczenie nieruchomosci, wy-

gasnigeie uzytkowania wieczys-
tego lub ograniczenege prawa rzeczo-
wege przystuguje za dany skutek
stosowne odszkodowanie. Podmiotami
uprawnionymi s3 zatem: wladciciel
nieruchomodci albo uzytkownik wie-
czysty oraz oscby, na ktérych rzecz
ustanowione byly ograniczone prawa
rzeczowe, natomiast organem wladci-
wym do wyplaty drodkéw ustawodawea
ustanowit wojewode.

W pierwszej kelejnodei pomiedzy
wojewods a uprawniong osobg prowa-
dzone sg rokowania dotyczace wyso-
kodei odszkodowania. Muszg one, pod
rygorem niewaznodci, przybraé forme
pisemng 1 powinny zostaé przeprowa-
dzone w ciggu dwdéch miesigcy od dnia,
w ktorym specdecyzja lokalizacyjna
stata sig ostateczna. Jesli w tym terminie
strony nie dojdg do porozumienia
wowcezas konieczne bedzie wydanie
przez wojewoede decyzji, w ktérej
wysokodé odszkodowania oparta bedzie
ha operacie szacunkowym sporzadza-
nym przez rzeczoznawce majatkowego.
Zgodnie z zapisami ustawy operat ma
byé sporzadzony wedhug stanu nierucho-
modcl w dnin wydania specdecyzji
lokalizacyjnej przez organ [ instancii
(czyli wojewode) 1 wedlug wartodel tej
nieruchomodci w dnin wydania decyzji
ustalajgcej wysokodé odszkodowania.
W przypadku nieruchomeodci o nieuregu-
lowanym stanie prawnym sume nalezng
z tytuhu odszkodowania sktada sig do
depozytuna ckres 10 lat.

Warto réwniez zapoznad sie z dedat-
kowymi zasadami wyliczenia odszko-
dowania wskazanego w Specustawie:

e w gsytuacji, w ktorgj wysokodé od-
szkodowania okredlana jest w stosun-
ku do oséb, ktérych ograniczone
prawa rzeczowe wskutek wydania
decyzji wygasly, odszkodowanie
nalezne wlascicielowi gruntu badz
jego uzytkownikowi wisczystemu
pomnigjszone zostanie o wartodé
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odszkodowania przyznanego tym
csobom. Jednoczesnie wartodé od-
szkodowania za wygasniecie okreslo-
nych praw rzeczowych nie moie
przekroczyé wartoéei nierucho-
mosel (réwniez ich suma), a roszeze-
nia zaspokajane sy zgodnie z pier-
wazenstwern praw;

wygaéniecie hipoteki poweduje ko-
niecznoéé wyplaty odszkodowania
w wysokodei dwiadezenia gléwnego
wierzytelnodci zabezpieczonej hipo-
tekg w takim zakresie, w jakim
hipoteka nie wygasala. Wysokodé
odszkodowania obgjmuje réwniez
zabezpieczone hipoteky odsetki
obliczone na dzien splaty wierzyciela
hipotecznego i pedlega zaliczeniu na
splate dwiadeczenia gléwnego wraz
z tymi odsetkarmni;
¢ dodatkowy bonus  dedatkowe 5%
wartedel nieruchomodei uzyska upra-
wniony podmiot, jedli wydanie nie-
ruchemodci nastapi w terminie 28 dni
od otrzymania wezwania, a dodatkowe
10.000zt zyska wiasciciel albo uzyt-
kownik wisczysty zamieszkaty w bu-
dynkuw/lokalu pesadowionym na nie-
ruchemodci. W tym miejscu pozwole
sobie przytoczyé jedno z orzeczen
sgdéw  administracyjnych przedsta-
wiajgce interpretacje ,.dobrowoelnegoe
wydania’ nieruchomosci ,, Zg wydanie
nieruchomosci nie moZha uzZRac
pasywnej postawy wiasciciela, ktory
oczekiwaltby, Ze inwestor bedzie
w kaidej chwili zainteresowany
zajeciem nieruchomosci. W przypadku
posiadania przeg bylych wiascicieli
Jakiegokolwiek dokumentu, 1 ktorego
wynikalaby, ie dobrowolnie wydali
niertchomosé, bads godiili sie na jej
wydanie, powinny priedloiy¢ taki
dowsd do akt sprawy.” [Wyrok
Wojewodzliege Sqdu Administracyyj-
nego w Warszawie z dnig 14 sierpnin
20137 T S4/Wa 1038/13]. Jak wynika
z powyzszego orzeczenia wiadciciel
nieruchomodci musi aktywnie ucze-
stniczyé w wydaniu nieruchomeosci,
jezeli bedzie zadaé dodatkowego
odszkodowania;
¢ Na wniosek oscby uprawniong mo-
zliwe jest dokonanie wyplaty zaliczki
na odszkodowanie w wysckodci 70%
wysokoéel ustalongj przez wojewods.
Jedli jednak specdecyzja zostanie
zmienicna albo uchylona w catodei lub
w czedel dotyczacej tej osoby, badz tez
nastapi stwierdzenie niewaznodci
specdecyzji wowezas zaliczka
bhedzie musiata zostad zwrbcona.

Ustalenie odszkodowania w przy-
padku ograniczenia sposobu ko-
rzystania z nieruchomeosci

przypadku ograniczenia
gposobu korzystania z nie-
ruchomodécei, niezwlocznie

po wykonaniu robét inwestor powinien
przywrécié nieruchomodé do stanu
poprzedniego 1 na tym jego zadania
wzgledem wiladcicieli i uzytkownikdow
wieczystych nieruchomeoséci sig kohezy.
W praktyce jednak budowa linii elektro-
energetycznej uniemozliwia przy-
wrocenie nieruchomodci do stanu sprzed
jejrozpoczecia.

Specustawa nie zawiera odmiennych
od obowigzujacych regulacji zasad
ustalania odszkodowania, zatem za-
stosowanie zmajdujag odpowiednie re-
gulacje wynikajace z przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomoedciami.

Ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosei, w przeciwienstwie do
wywlaszczenia pod stacje elektro-
energetyczne, nie rodzi ohowigzkn
prowadzenia rokowah. Wysokoéd od-
szkodowania wynika bowiem z decyzji
administracyjnej. Po zakofczeniu robot
organ stwierdza, ze nieruchomodci nie
mozna przywrocié do stanu poprzed-
niege oraz wszczyna postepowanie
odszkodowawceze. Wysokodé odszko-
dowania wynikajgca z decyzji oparta jest
na operacie szacunkowym bieglego
rzeczoznawcey (choé pojawiajg sie
watpliwodcl, czy organ kazdorazowo
powinien wystagpic o operat szacunkowy
czy za wystarczajacy zostanie uznany
operat przedtozony np. przez strone).
Uwzglednia sie przy tym rodzaj nieru-
chomodci, polozenie, sposdéb uzytko-
wania, przeznaczenie, stan oraz aktualnie
ksztaltujace sig ceny w obrocie nierucho-
modciami, a podstaws ustalenia wy-
sokodci odszkodowania jest wartosdd
rynkowanieruchomosci.

Podmiotami uprawnionymi do otrzy-
mania odszkodowania sg wladciciele
i uzytkownicy wigczyéci nieruchomeosci,
z ktérych sposéb korzystania zostal
ograniczony, jednakze nalezy mied na
uwadze, ze osoby te nie tracg swojego
statusu (w przeciwienstwie do wywlasz-
czenia nadal pozostajg whasdcicielami czy
uzytkownikami wieczystymi).

W zwigzku z wyznaczeniem woje-
wody, jako organu skupiajgcego zakres
obowigzkéw wynikajgoych ze Spec-
ustawy, Zdaniem wielu prakfykéow to
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nie starosta, ale wlaénie wojewoda
bedzie takie odpowiedzialny za pro-
wadzenie postepowania o ustalenie
odszkodowania. W mojej ocenie
ustawodawca kategorycznie nie prze-
sgdzil, na kim chbowigzek z tym zwig-
zany, bedzie spoczywal. W szczegdl-
nodei w sytuacji, gdy Specustawa w za-
kresie odszkodowan odnosi sie do
przepiséw ujetych w ustawie o gospo-
darce nieruchomodciami. Z pewnodcig
z uwagi na Koniecznod¢ prowadzenia
licznych postepowan w niedalekiej
przyszlodel deczekamy sie sporu tych
organéw 1 zapewne jego sadowego
rozstrzygniecia.

Ustalenie odszkodowania powoduje
natozenie na inwestora obowigzku jego
zaplaty w terminie 14 dni od ,ustatecz-
nienia” sig¢ decyzji ustalajgcej wysokodd
odszkodowania. Ewentualna zwloka
regulowana jest , zwyklymi” przepisami
kodeksu cywilnego. Ponadto inwestor
ma obowigzek dokonania waloryzaciji
odszkodowania na dzien jego zaplaty.
Podobnie jak w przypadku odszkedowan
za wywlaszczenie  odszkodowania za
nieruchomoedci o nisuregulowanym sta-
nie prawnym oraz te, ktérych przyjecia
uprawniony odmawia sklada sie do
depozytu.

Jedli juz po wyplacie érodkow
decyzja ustalajgca wysokodd odszkodo-
wania zostanie uchylona badz stwier-
dzona zostanie jej niewaznose wowcezas
osoba, ktorej edszkodowanie wyplacono
lub jej spadkebiercy zobowigzani sa do
zwrotunaleznodei powaloryzacji.
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10. Podsumowanie

rzedstawione regulacje istotnie

réznig sig od dotychczas obowig-

zujgeych przepiséw. W zalozeniu
ustawodawcy wplyng na mmaczne przy-
spieszenie i ulatwienie procesu inwe-
stycyjnego. Stworzenie instrumentow
prawnych polegajgcych na wylgezeniu
stosowania ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, zwol-
nienia z Kkoniecznodci ,,odrolnienia
gruntéw”, mozliwodci pozyskania spec-
decyzji obejmujgce] ustalenie lokalizacji
mwestycji, dokonanie podzialéw geo-
dezyjnych, czy pozyskanie prawa do
nieruchemodci ccenié nalezy, z punktu
widzenia imwestora, pozytywnie. Bo-
wiem jedng decyzjg inwestor moze
pozyskaé prawe do dysponowania dla
celow budowlanych dla kilku, kilku-

dziesigciu, czy wrecz kilkuset nieru-
chomeodci. Ponadto zmiany w zakresie
procedury administracyjnej np. eliminu-
jace mozliwedé uchylenia przez sad
administracyjny specdecyzji lokali-
zacyjnej, jezeli uptynete 14 dni de dnia
rozpoczecia budowy, stanowia dla
inwestora istotne zabezpieczenie przed
wstrzymaniem realizowanej inwestycji
(z uwagi na ograniczenia autora, co do
zakresu artykutu zagadnienia wynika-
jace z Rezdzialu 4 Specustawy

postepowania administracyjne  zostaly
pominigte). Nie mniej diabel thkwi
w szczegdach i szezegdlowo analizujac
zapisy ustawy mozna dosttzec wiele
interpretacyjnych watpliwodei, ktére
mogg negatywnie wphynaé na szybkoedé
postepowania, Ktérego zyczylby sobie
Ustawodawca. Wigcej publikacji, szcze-
golowoe opisujgeych zagadnienia poru-

szanej w tym artykule Specustawy prze-
sylowej znajdziecie Panstwo na portalu
internetowym www.inwestycjeliniows pl,
ktéry nabiezgeo uzupelniamy o wazelkie
zagadnienia prawne zwigzane z nwe-
stycjami infrastrukturalnymi. Oczy-
widcie, zachecam Panstwa do jego

lektury.

INVESTMENT IN TRANSMISS5ION NETWORKS
- THE NEW SPECIAL-PURPOSE ENERGY ACT

Summary

The paperin a concise form presents the most important legal regulations stipulated in the new special—purpose energy

act, Le. the new law on preparation and implementation of strategic investment in transmission networks. The author

describes the circumstances of the bill adoption and explains how it allows the investor to efficiently create a transtmission

network.
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