&

KANCELARIA ADWOKACKA DR TOMASZ GULLA

WERSJA PRZYKtADOWA

To jest wersja przyktadowa. Pokazuje uktad i sposéb pracy, a nie gotowa odpowiedz. Kazda analiza jest
przygotowywana indywidualnie i bedzie sie rdzni¢ trescig, zakresem i wnioskami w zaleznosci od stanu
faktycznego konkretnej sprawy oraz od stanu prawnego na dzien jej sporzadzenia. Ten dokument jest
publicznym przyktadem standardu ,, Analiza sprawy”. Stan faktyczny, daty, kwoty i strony s3 fikcyjne i zostaty
utozone tak, aby pokazac zakres, gtebokosc i jezyk prawdziwej analizy. Nie pochodza z zadnej sprawy kancelarii.
Wersja publiczna jest skrécona: petna analiza dla klienta zawiera dodatkowo petny wykaz orzecznictwa z
odniesieniem do sprawy, uzasadnienie przyjetych zatozen oraz przewidywane ruchy drugiej strony.

GULLA® KANCELARIA ADWOKACKA - NIERUCHOMOSCI
nr 2026/P/000-W - przyktad publiczny, wersja skrdocona - wersja 1

Linia sSredniego napiecia i dwa stupy na terenie podzielonym pod zabudowe. Czy
przedsiebiorstwo ma tytut prawny, ile zostato czasu, co i za ile mozna uzyskac.

DLA Whiasciciele nieruchomosci (dwie osoby, wspotwtasnos¢ w czesciach réwnych)

NIERUCHOMOSC 0,58 ha, po podziale 7 dziatek, gmina podmiejska, jedna ksiega wieczysta (numer w
aktach)

DRUGA STRONA Operator systemu dystrybucyjnego (spétka akcyjna)

URZADZENIA napowietrzna linia SN 15 kV, 2 stupy, przebieg 96 m

SPORZADZIt adw. dr Tomasz Gulla, GULLA® Kancelaria Adwokacka

DATA T STAN PRAWNY 8 wrzeénia 2026 r. - wedtug stanu na ten dzien

STANDARD »Analiza sprawy” wersja 1.0 z 8.09.2026

Dokument poufny, objety tajemnicq adwokackg (art. 6 Prawa o adwokaturze). Przeznaczony wytgcznie dla adresatéw.
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WNIOSKI W SKROCIE

Przedsiebiorstwo nie ma tytutu prawnego do korzystania z Paistwa gruntu, a jego najmocniejszy
argument, zasiedzenie, jest po przebudowie linii w 2009 roku stabszy, niz sie wydaje. Roszczenia
istniejg, ale zegar biegnie i przerywa go tylko sad.

PYTANIE ODPOWIEDZ PEWNOSC

Czy operator ma umowe, Nie. W archiwum starostwa brak decyzji, w dziale Ill ksiegi BARDZO

decyzje albo wpis w ksiedze? brak wpisu, umowy nie okazano. PRAWDOPODOBNE
Czy operator zasiedziat Liczagc od 1978 roku w ztej wierze, termin uptynatby w 2008 PRAWDOPODOBNE
stuzebnos¢? roku. Przebudowa z przesunigciem trasy w 2009 roku otwiera

nowy bieg. Obrona przed zarzutem: mozliwa.

lle moze wynie$¢ Orientacyjnie 54 432 zt, widetki 24 192 zt do 72 576 zt, SZANSE WYROWNANE
wynagrodzenie za stuzebnos¢? zaleznie od wspotczynnika przyjetego przez biegtego.

Czy da sie przetozy¢ linie poza Technicznie tak, wzdtuz drogi wewnetrznej. Spor bedzie o to, PRAWDOPODOBNE
dziatki budowlane? kto zaptaci za przebudowe.

Czy mozna sprzedac wolne Tak. Trzy dziatki nie majg urzadzen ani wpisu, nic ich nie PRAWIE PEWNE
dziatki juz teraz? blokuje.

Najpilniejsze. Ztozenie do sadu wniosku o ustanowienie stuzebnosci za wynagrodzeniem przerywa bieg
zasiedzenia. Korespondencja z operatorem go nie przerywa.
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CO SPRAWDZILISMY | SKAD

ZRODtO WIARYGODNOSC

Ksiega wieczysta, wersja dziaty I-1V z historig wpisow 2026-09-08 rejestr publiczny

zupetna

Geoportal krajowy dziatki ewidencyjne, ortofotomapa 2008, 2010 i 2026-09-08 rejestr publiczny
2025, warstwa uzbrojenia terenu

Krajowy Rejestr Sgdowy odpis petny operatora, historia przeksztatcer od 2026-09-08 rejestr publiczny
2007 r.

Archiwum starostwa sprawdzenie dokumentacji z okresu budowy 2026-09-08 kwerenda wtasna

Plan miejscowy przeznaczenie MN, strefa techniczna linii 15 m 2026-09-08 rejestr publiczny

Rejestr cen nieruchomosci trzy transakcje dziatkami budowlanymi w gminie, 2026-09-08 rejestr publiczny
2024-2026

Orzecznictwo SN i sgdy powszechne, TK P 10/16 2026-09-08 rejestr publiczny

Dane pobieramy samodzielnie z rejestréw, z datg pobrania, nie z relacji stron.
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STAN FAKTYCZNY

Nieruchomos$é. Grunt o powierzchni 0,58 ha, w 2025 roku podzielony na sze$¢ dziatek pod zabudowe
jednorodzinng i droge wewnetrzng. Wszystkie dziatki w jednej ksiedze wieczystej, wspotwiasnos¢ dwdch oséb
w czesciach rownych.

Urzadzenia. Napowietrzna linia SN 15 kV przecina teren ukosnie na dtugosci 96 m. Dwa stupy: S1 na dziatce 4,
S2 na dziatce 6. Szeroko$¢ pasa technologicznego przyjeta na 7 m, co daje 672 m? gruntu w pasie. Strefa
ograniczen z planu miejscowego jest szersza i wynosi 15 m.

Co moéwi operator. W rozmowie telefonicznej z witascicielami podat rok budowy 1978 i ,modernizacje” w
2009 roku. Na pismie nie przedstawit niczego.

Przekrdj poprzeczny przez linie SN 15 kV (schemat, bez skali pionowej)

\ /
\ /

strefa techniczna z planu 15 m: ograniczenia zabudowy

€ >

A A

pas technologiczny 7 m: bez zabudowy, dojazd stuzb

dom poza strefg dom poza strefg

RYS. 1 . co wolno, a czego nie wolno w pasie i w strefie. W pasie 7 m: brak zabudowy, dojazd stuzb
operatora. W strefie 15 m z planu: ograniczenia zabudowy i nasadzern. Dom miesSci sie dopiero poza
strefy.

0s czasu
1978 budowa linii wedtug informacji operatora; brak dokumentéw w archiwum starostwa
2007 powstanie obecnego operatora w wyniku podziatu spétki; majatek sieciowy przeniesiony
2009 przebudowa: wymiana stupdw, przesuniecie trasy o kilka metréw (widoczne na ortofotomapie
2010 wobec 2008)
2019 nabycie nieruchomosci przez obecnych wtascicieli
2025 podziat geodezyjny na 7 dziatek, decyzja zatwierdzajgca
2026 zapytania kupujgcych o stupy; zlecenie analizy
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MAPY

granica nieruchomosci - 0,58 ha - KW (nr w aktach)

droga wewnetrzna - dz. 7 - 768 m?

schemat: dziatki i linia fikcyjne - tto: ortofotomapa geoportal.gov.pl (dane publiczne)

MAPA A - granice nieruchomos$ci i dziatek po podziale na ortofotomapie, z powierzchniami. Zrédio:
geoportal.gov.pl (ortofotomapa), ewidencja gruntdéw, 2026-09-08.

| [— linia SN 15 kV (96 m na nieruchomosci)
pas technologiczny 7 m
strefa techniczna z planu 15 m

droga wewnetrzna - dz. 7 - 768 m2

@)

S1

schemat: dziatki i linia fikcyjne - tto: ortofotomapa geoportal.gov.pl (dane publiczne)

MAPA B - przebieg linii SN 15 kV, stupy S1 i S2, pas technologiczny 7 m (czerwony) i strefa
techniczna z planu miejscowego 15 m (bursztyn, przerywana). Zrédio: warstwa uzbrojenia terenu
(GESUT), plan miejscowy.
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droga wewnetrzna - dz. 7 -+ 768 m2

ZAJETA |~ ZAJETA
Ss1

schemat: dziatki i Iiniarﬁkcyjne - tto: ortéfotomapa geoportal.gov.pl (dane publiczne)

MAPA C - klasyfikacja dziatek. Zajete przez pas: 4, 5, 6. Wolne: 1, 2, 3. Droga: 7. Opracowanie
wtasne na danych z map A i B.

Tto map to prawdziwa ortofotomapa z geoportalu (dane publiczne, miejsce przypadkowe). Granice dziatek, linia i stupy sa
w tym przyktadzie fikcyjne. W prawdziwej analizie wszystkie trzy warstwy pochodzg z rejestréw dla Panstwa dziatki.
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STAN PRAWNY

CZEGO DRUGA STRONA NIE MA

Umowy z ktérymkolwiek z witascicieli. Decyzji administracyjnej z okresu budowy (kwerenda w starostwie: brak).
Wohisu w ksiedze wieczystej.

Co druga strona ma. Faktyczne posiadanie urzadzen od 1978 roku, potwierdzone przez samego operatora.
Nastepstwo prawne po spétce, ktdra linie budowata, wykazane w KRS.

Whpis w ksiedze. Dziat 11l ksiegi jest pusty. Po podziale nic nie obcigza zadnej z siedmiu dziatek. Wolne dziatki 1,
2 i 3 mozna sprzedac bez dodatkowych czynnosci, z rzetelng informacja o sasiedztwie linii.

Plan miejscowy. Strefa techniczna 15 m wzdtuz osi linii ogranicza zabudowe na dziatkach 4, 5 i 6 bardziej niz
sam pas technologiczny.
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TERMINY
WARIANT POCZATEK TERMIN UPLYW OCENA
Zasiedzenie od budowy, zta 1978 30 lat 2008 MA£O PRAWDOPODOBNE
wiara ze sad to przyjmie: brak nieruchomosci wtadnacej, TK P
10/16 z zastrzezeniem nieogtoszenia
Zasiedzenie od przebudowy, 2009 30 lat 2039 PRAWDOPODOBNE
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zta wiara ze to wtasciwy punkt odniesienia po zmianie trasy

Zasiedzenie od przebudowy, 2009 20 lat 2029 MALO PRAWDOPODOBNE

dobra wiara dobra wiara przy przebudowie bez zgody wtasciciela
Wynagrodzenie za od dzis 6 lat 2020- BARDZO PRAWDOPODOBNE

korzystanie wsteczne wstecz 2026 art. 118 Kodeksu cywilnego

Zegar zasiedzenia: trzy warianty liczenia, jedno okno na dziatanie
okno na wniosek

dzis : do konca 2028
1
1
1
od bquwy 1978 2008 t
zta wiara, 30 lat 1
uptynatby 2008: broni nas brak nieruchomosci wtadngcej i TK P 10/16 :
1
1
od przebudowy 2009 !

dobra wiara, 20 lat |2029

mato prawdopodobne, ale to najPIiisza data

od przebudowy 2009 : |2039

zta wiara, 30 lat [}
najbardziej prawdopodobny pur‘#(t odniesienia

1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040
RYS. 2 . trzy warianty liczenia zasiedzenia na jednej osi. Ziote okno: czas na zlozenie wniosku,

ktéry przerywa bieg w kazdym wariancie.

CO PRZERYWA BIEG ZASIEDZENIA, A CO NIE

Wezwanie do zapfaty, pismo do operatora ani negocjacje niczego nie przerywaja. Przerywa dopiero wniosek do
sadu o ustanowienie stuzebnosci przesytu za wynagrodzeniem albo pozew. Najbezpieczniejszy scenariusz
zaktada ztozenie wniosku przed koricem 2028 roku, na wypadek gdyby sad przyjat dobrg wiare od przebudowy.

07

ROSZCZENIA | ICH WARTOSC

ROSZCZENIE PODSTAWA SZACUNEK METODA PEWNOSC
Wynagrodzenie za art. 3052 § 2 KC; 54 432 zt 672 m? x 180 zt/m? x SZANSE
ustanowienie stuzebnoéci 1l CZP 43/11 24192 7t do 72 576 wspétczynnik biegtego WYROWNANE
przesytu zt
Wynagrodzenie za art. 224 § 2 225 16 332 zt 5% wartosci pasa x PRAWDOPODOBNE
bezumowne korzystanie, KC 2 722 7t rocznie wspotczynnik, rocznie; zta wiara
6 lat wstecz z braku tytutu
Przetozenie linii wzdtuz art. 222 § 2KG; Il koszt po stronie zgdanie zmiany sposobu PRAWDOPODOBNE
drogi wewnetrznej CSK 461/08 operatora korzystania; koszt sam w sobie

szacunek operatora: i€ jest naduzyciem prawa

120-180 tys. zt

Catkowite usunigcie linii art. 222 § 2KC brak linia zasila kilkudziesigciu BARDZO MAtO
odbiorcow PRAWDOPODOBNE
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Widetki wartosci (szacunek wstepny, rozstrzyga biegty)
4 tys.

Wynagrodzenie za stuzebnos¢ 24-73 tys. 7t
(jednorazowo)

16 tys.

Korzystanie wsteczne 10-21 tys. zt
(6 lat)

150 tys.

Prz_eloZenie linii 120-180 tys. zt
(koszt po stronie operatora)

1 [ 1 [ 1
0 50 100 150 200 tys. zt

RYS. 3 . widetki wartosci. Kreska to szacunek srodkowy, pasek to rozpietos¢, jaka moze przyjac

biegty. Przelozenie linii nie jest kwotg dla Panstwa, lecz kosztem, ktoéry operator chce przerzucic.

Zatozenia jawne. Cena 180 zt/m? z trzech transakcji dziatkami budowlanymi w tej samej gminie z ostatnich dwdch
lat. Szerokos¢ pasa 7 m wedtug praktyki dla linii 15 kV; biegty moze przyjac inng, a plan miejscowy daje argument za
szersza.
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UCZCIWA OCENA SZANS
CEL OCENA DLACZEGO
Uwolni¢ sprzedaz dziatek 1, 2i 3 PRAWIE PEWNE nie ma wpisu ani urzadzen
Uzyska¢ wynagrodzenie za PRAWDOPODOBNE brak tytutu po stronie operatora

stuzebnos$¢ na dziatkach 4,51 6

Przetozy¢ linie wzdtuz drogi PRAWDOPODOBNE istnieje trasa alternatywna
Usung¢ linie z terenu BARDZO MAtO zasila innych odbiorcéw
PRAWDOPODOBNE

RYZYKA Z CENA

Operator moze przedstawi¢ decyzje, ktérej nie ma w starostwie, na przyktad z archiwum wojewddzkiego;
wtedy roszczenie o wynagrodzenie upada, a zostaje spor o zakres. Koszt biegtych (geodeta, elektroenergetyk,
rzeczoznawca) to zwykle od 4 000 do 8 000 zt, w czesci zwrotne przy wygranej. Czas: od 18 do 30 miesiecy w
pierwszej instancji. Wyrok Trybunatu z grudnia 2025 roku pozostaje nieogtoszony i sgd moze go pomingc.
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PLAN DZIAtANIA

ETAP 1 - TERAZ - BEZ KOSZTOW SADOWYCH
Pismo do operatora

Whniosek o wskazanie tytutu prawnego, daty budowy i przebudowy, szerokosci pasa i stanowiska co do
przetozenia linii. Termin odpowiedzi 30 dni.

My: pismo. Panstwo: podpis, wysytka poleconym.

ETAP 2 - ROWNOLEGLE
Sprzedaz wolnych dziatek
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Dziatki 1, 2 i 3 do sprzedazy bez czekania na spér. Informacja o linii w umowie przedwstepne;j.

My: zapis do umowy. Panstwo: oferta.

ETAP 3 - DO KONCA 2028
Whiosek do sadu
Ustanowienie stuzebnosci przesytu za wynagrodzeniem. Przerywa bieg zasiedzenia.

Koszty: optata sgdowa 200 zf, zaliczka na biegtych 3 000-5 000 zt.
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CZEGO POTRZEBUJEMY OD PANSTWA

e Odpowiedz operatora na pismo z etapu 1, takze odmowna.

e Wszelka korespondencja z zaktadem energetycznym od 2019 roku, jesli istnieje.

e Potwierdzenie, ze wspdtwiascicieli jest dwoje i nie toczy sie postepowanie spadkowe ani dziat majgtku.
e Decyzja zatwierdzajaca podziat z 2025 roku wraz z mapa.

e Informacja, czy ktdras z dziatek ma juz umowe przedwstepna.
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ZASTRZEZENIA

Analiza dotyczy stanu prawnego na 8 wrzesnia 2026 r. i opiera sie na dokumentach oraz rejestrach wymienionych w
sekcji 02. Nie gwarantuje wyniku sprawy. Szacunki kwot sg orientacyjne, o ich wysokosci w sporze rozstrzyga opinia
biegtego i sad. Dokument jest objety tajemnicg adwokackg i przeznaczony wytacznie dla adresatow.

O TYM DOKUMENCIE

Standard ,, Analiza sprawy”, wersja 1.0 z 8 wrzesnia 2026 r. Metode i uktad dokumentu opracowat adw. dr
Tomasz Gulla, GULLA® Kancelaria Adwokacka, Gdynia i Stupsk. Pierwsza sprawa poprowadzona ta metoda:
wrzesien 2026.

Ten egzemplarz jest przyktadem. Stan faktyczny, daty, kwoty i strony sg fikcyjne. Nie pochodzg z zadnej sprawy
kancelarii.

To jest wersja skrocona przyktadu. Petna analiza dla klienta ma okoto jednej trzeciej wiecej tresci: wykaz
orzecznictwa z zastosowaniem do sprawy, uzasadnienie zatozen liczbowych, taktyke wobec drugiej strony i
szczegbtowq kolejnosc dziatan.
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